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o Fastighetsintakterna uppgick till 1 181 (1 104) MSEK.
Okningen beror framst p& férandringar i fastighets-
bestandet.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 22 procent och uppgick till 483 (397) MSEK. For-
battringen forklaras bade av 6kade intakter och lagre
kostnader tack vare effektiviseringar.

o Rorelseresultatet uppgick till 722 (642) MSEK.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 389 (513) MSEK och
har paverkts av vardeforandringar pé derivat om —222
(155) MSEK och skatt om 34 (-137) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 1 191 (1 288)
MSEK.

o Fastighetsforséaljningar uppgick till 563 (57) MSEK, dar
frantradet av Alvsjodepan till SLi januari star for huvud-
delen av kopeskillingen.

o Marknadsvéardet pé fastigheterna tkade med 838 MSEK
till 12164 (11 327) MSEK. Férandringen forklaras av
avyttringar och investeringar.

Viktiga hdndelser under kvartalet

o Beslut har fattats att uppfora en kontorsbyggnad i Uppsala.
Investeringen uppgar till 200 MSEK och ett hyresavtal
har tecknats med Landstinget i Uppsala l&n om mer-
parterna av ytorna.

o Forvarv har skett av stationsbyggnaden Vastra Station
i Lund. Fastigheten tilltrads i januari 2015.

Viktiga handelser efter arets utgang
o Beslut har fattats att bygga om Savenas Depa i Goteborg
at Vasttrafik. Investeringen uppgér till 50 MSEK.

Jernhusen har sedan 1 januari 2014 éndrat uppstdllningsform av koncernens rapport éver totalresultat, vilket innebdr att vardeférdndringar

fastigheter ingGr i rérelseresultatet.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2013. Fér balansrdkningsrelaterade

poster avses den 31 december 2013.

Jernhusen i sammandrag Okt—dec 2014 Okt-dec 2013 Helar 2014 Helar 2013
Fastighetsintakter, MSEK 306 280 1181 1104
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 110 101 483 397
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 189 324 239 245
Rorelseresultat, MSEK 299 425 722 642
Finansiella poster, MSEK =31 -38 =145 =147
Vardeférandringar derivat, MSEK -91 -6 -222 155
Skatt, MSEK -24 77 34 -137
Periodens resultat, MSEK 153 304 389 513
Investeringar i fastigheter, MSEK 369 434 1191 1288
Fastighetsforsaljningar, MSEK 80 29 563 57
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 12164 11327 12 164 11327
Soliditet, % 41,2 41,7 41,2 41,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,2 3,9 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 10,8 7,6 10,8

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen.Jernhusen ags av svenska staten och har 229 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 185 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 12,2 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Intresset for jarnvagsbranschen ar fortsatt starkt. En avde
storsta nyheterna i jarnvags-Sverige under aret var att
dévarande regeringen i juli offentliggjorde Sverigebygget
- ett forslag omfattande kraftigt utbyggd infrastruktur
inom jarnvagen, med huvudsatsning pa ett system for
hoghastighetstag mellan Stockholm och Goteborg samt
mellan Stockholm och Malmé.

Under de senaste &ren har det kollektiva resandet i
Sverige natt rekordnivaer och antalet resor med jarnvag
i Sverige 6kade med fyra procent under 2013 till 200 miljoner.
Okningen ar till stor del ett resultat av branschens gemen-
samma anstrangningar for att gora det kollektiva resandet
mer attraktiv pa alla tdnkbara satt. Jernhusen bidrar genom
att vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter utmed den
svenska jarnvagen.

Viinvesterar fér en tillgangligare kollektivtrafik
Under &ret har vi fortsatt investera for att pa olika satt
stodja den svenska kollektivtrafiken. Totalt investerade vi
1,2 miljarder kronor, och vart fastighetsbestédnd hade vid
arets slut ett marknadsvarde pa 12,2 miljarder kronor. Véra
investeringar syftar bland annat till att vi ska kunna erbjuda
resenarer och bestkare pa vara stationer ett allt storre
utbud av varor och tjanster. Det ger mojlighet att utratta
vardagsarenden i samband med resan vilket 6kar benagen-
heten att resa kollektivt. Under varen invigde vi Kungalangan,
med anor fran 1800-talet, vid Malmo Centralstation, och
flera restauranter av mycket god kvalitet har 6ppnat pa
vara stationer, t.ex. Luzette pa Stockholms Centralstation.
| februari nyinvigde vi Stockholms Centralstation, efter fem
ar av grundforstarkningar och ombyggnader. Under fjarde
kvartalet tecknade vi avtal om att forvarva Vastra station i
Lund, samt tecknade hyresavtal med Landstinget i Uppsala
Lan om en kontorsbyggnad intill Uppsala Centralstation.
Att f& bo eller arbeta nara knutpunkter okar bendgenheten
att anvanda kollektivtrafiken. Darfor utvecklar Jernhusen
de stationsnara omréadena sé att de erbjuder fler arbets-
platser och bostader. Ett bra exempel ar Stockholm
Continental, mitt emot Stockholms Centralstation, dar
uppgangen fran den nybyggda Citybanans pendeltagstation
Stockholm City kommer att ligga. Hotel Scandic Continental
beréknas flytta in 2016, och pendeltdgen bérjar rulla pa
Citybanan under 2017. Det faktum att det byggs bostader
ovanpa hotellet, bidrar till att géra omradet kring Stockholms
Centralstation mer attraktivt. | Malmo tog vi ett forsta
spadtag for Glasvasen, en kontorsfastighet som med sin
narhet till Malmo Centralstation ar ett tillskott till stadens

Jernhusen

fastighetsbesténd. | Goteborg fortsatter arbetet med Region-
City och under aret tog projektet ett kliv framat mot for-
verkligande nar tva detaljplaner stalldes ut pa samréad.

Véra underhallsdepéer bidrar till ett 0kat kollektivt
resande genom att tillse att tdgen kommer ut i trafik hela
och rena och péa ratt tid. | &r startade vi byggnation av en
underhéllsdepa for MTR Express i Hagalund i Solna. Vi ar
glada dver att detta mer &n 100-ariga depdomrade fort-
farande har kapacitet att ta emot nya jarnvagsaktorer. SL’s
beslut att tilldela Jernhusen uppdraget att bygga och drifta
en underhallsdepa for Citybanans nya pendeltag har vunnit
laga kraft. Hyresavtalet ar pa 25 ar och Jernhusen kommer
investera cirka tva miljarder kronor.

| &r har vi invigt crossdockanléggningar bade i Arsta och i
Malmo, dar gods i containers inte bara lastas om fran tag
till lastbil, utan aven delas upp och lastas om pé olika last-
bilar. Detta genererar en effektivare citylogistik och sparar
koldioxidutslapp. Med de tva nya kranarna i Arsta bidrar vi
aven till en effektivare omlastning.

Resultatet 6kade

Bade intakter och rorelseresultat fore vardeforandringar
6kade under aret. Orsakerna ér flera, bdde gynnsamma
omvarldsfaktorer, fardigstallda projekt och ett malmedvetet
internt arbete med att bade 6ka intakterna och att minska
kostnaderna. Allt detta sammantaget resulterade i att
rorelseresultatet fore vardeforandringar blev 483 miljoner
kronor, jamfort med 397 miljoner kronor 2013.

Samarbeten — nyckeln till branschens utveckling
Viar glada att se att det skapas allt fler forum och arenor
for okat samarbete inom jarnvagsbranschen. Under aret
bjod Naringsdepartementet tva ganger in till ett s kallat
Jarnvagsrad, med representanter for alla olika delbranscher
inom jarnvags-Sverige. Projektet Tillsammans for TAg i Tid
ar ett annat gynnsamt samarbetsforum.

Vivalkomnar dessa samarbeten, eftersom vi ar over-
tygade om att det ar genom goda samtal, samarbeten och
effektiviseringar som gor att branschen utvecklas positivt.
Viser framtiden an med stor optimism och en stark vilja
till samarbete for branschens utveckling.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

I oktober holls &rets resultatkonferens for projektet Till-
sammans for tgitid, TTT. Under det gdngna aret har pro-
jektet fokuserat pa att bland annat finna grundorsakerna
till forseningar, arbeta fram mal for fortsatt arbete samt att
inleda gemensamma forbattringsarbeten for att uppna en
battre punktlighet. For branschen, ar det av hogsta vikt att
uppné en battre punktlighet och darigenom ett béattre for-
troende for transportslaget jarnvag. Jernhusen deltar i
projektet, bland annat genom olika forbattringsarbeten pa
depéer och stationer.

Enligt Trafikverket var punktligheten for persontrafiken
90 procent under 2014.Trots en tuff sommar med flera
extraordinara handelser 0kade punktlighet for persontrafiken
jamfort med aren 2011-2013. Godstrafikens punktlighet
under 2014 gick dock ned till 87 procent mot bakgrund av
en del banarbeten och upprustningar av infrastrukturen,
vilka innebar hastighetsnedsattningar for godstagen.

I mitten av november traffade infrastrukturministern
jarnvagens aktorer for samtal om forberedelserna infor
vintern. Samverkan mellan aktdrerna har 6kat och forut-
sattningarna for att hantera vinterproblematiken blir battre
for varje &r. Optimismen bottnar i genomgéangna fordon och
depéer, dtgardade véxlar, utglesad trafik infor forestdende
svéra vadersituationer och béattre ledningsstrukturer genom
att tAgoperatorerna flyttar in egen personal i Trafikverkets
tégledningscentraler for att f& kortade ledtider for infor-
mation och 6kad kvalitet. Under motet konstaterades att
vinterproblemen inte i forsta hand ar relaterade till vintern
utan till underhallet pa banan. Det innebaér att besvarliga
vinterforhallanden kan leda till extra storningar, men
grundproblemet ar eftersatt underhall.

Resande och transporter av gods pd jérnvig
Trafikanalys publicerade under oktober sin arliga rapport om
utvecklingen av sparbundna person- och godstransporter.
Under 2013 6kade aterigen antalet resor med jarnvag i
Sverige, med fyra procent till den nya toppnivan 200 miljoner
resor. Det var tredje aret i rad som en ny toppniva i resandet
noterades. | statistiken dver antal resor dominerar de
regionala resorna. Det var ocksé dessa som bidrog till hela
den totala 6kningen under 2013, fran 173 till 180 miljoner
regionala resor. En fortsatt stark utveckling av bade utbud
och efterfrégan for sparbunden persontransport skapar
goda forutsattningar for Jernhusen.

Den totala godsméangden (exklusive malm pa Malmbanan)
som transporterats inom landet under 2013 6kade med tva
procent jamfort med 2012. Dock minskade kombigodset
med nio procent jamfort med 2012. Utvecklingen har visat
sig vara tudelad. Nedgéngen for inrikes kombitrafik var
23 procent under 2013 medan den utrikes kombitrafiken

Jernhusen

Persontransporter med jarnvag i Sverige
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6kade med 14 procent. Denna nedgéng av den totala kombi-
godstrafiken i Sverige har dock inte drabbat Jernhusens
kombiterminaler som haft en tillvaxt under 2013 och

att utrikes kombitrafik vaxer ar tydligt pa Jernhusens
terminaler.

Enligt Trafikanalys kvartalsstatistik (se diagram ovan)
6kade persontransporter pé jarnvag under tredje kvartalet
2014. Antalet personresor 6kade med nara 2,7 procent, till
50 miljoner resor jamfort med samma period 2013. Matt
i antal kilometer kade personresorna med drygt 1,6 procent.
Den transporterade godsméangden, exklusive malm pé
Malmbanan, minskade under tredje kvartalet 2014 med
tre procent jamfort med samma period 2013.

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har under
2014 varit valdigt hog, den hogsta sedan finanskrisen 2008.
Den totala transaktionsvolymen uppgick enligt Newsec till
149 miljarder kronor, jamfort med 92 miljarder kronor under
2013. Aven antalet transaktioner har varit valdigt hogt. Okad
tillgang till finansiering och lagre rantor bedoms vara de
framsta anledningarnatill den hogre transaktionsvolymen
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Omvarld och trender, forts.

men dven ett hogre intresse fran internationella investerare
bedémds bidra till den tkade efterfragan. Den starka efter-
frdgan pé fastigheter har lett till en offensivare prissattning
inom flera fastighetssegement vilket har lett till en nedat-
press pa direktavkastningskraven, som nu &r pa historiskt
l&ga nivaer.

Jernhusen beddémer att direktavkastningskraven for
bolagets centralstationer i Stockholm, Géteborg, Malmo
och Uppsala samt de modernaste depéerna har sjunkit
med 0,15-0,25 procent under 2014.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Hyresmarknaden

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

Hyresgéaster i underhéllsdepéer ar i huvudsak under-
hallsentreprendrer, men aven tagoperatorer. P& 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 tredje kvartalet okade
med 1,9 procent jamfért med samma kvartal féregdende
ar. Servicehandeln har under de forsta tre kvartalen ékat
forsaljningen med 1,6 procent jamfort med samma period
foregdende ar. Café-segmentet agerar fortsatt draglok &t
servicehandeln da forsaljningen dkade med 5,5 procent.
Fast Foods forséljning 0kade med 1,2 procent. For Jernhusen
ar tillvaxten inom servicehandeln positiv, inte minst den
starka utvecklingen for café- och fast food-segmenten, da
det utbudet aterfinns pé bolagets stationer.

Kontorsmarknaden

| takt med att befolkningen och tjanstesektorn vaxer i
Stockholm, Goteborg och Malmo bedéms efterfragan pa
moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslagen vara fortsatt stor. Enligt Newsec
har vakanserna varit oforandrade for kontor i Stockholm

Jernhusen

samtidigt som hyresnivéerna har stigit nagot under det
senaste aret.Vakanserna i Géteborg har stigit nagot sam-
tidigt som hyresnivéerna ocksa har stigit. Anledningen
formodas bero pé stigande vakanser i de dldre delarna av
besténdet samtidigt som hyresnivaerna for nyproduktion
stiger. | Malmo har vakanserna sjunkit ndgot samtidigt
som hyresnivaerna har varit oforandrade det senaste aret.

Jernhusen bedomer att hyresnivderna 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, som
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 manniskor. Jernhusen ser nu aven resultat
av den avreglerade marknaden déar nya tagbolag bestaller
tag for trafikering. Bolaget ar med som en naturlig depé-
leverantdr och bygger nytt for att mota kundernas behov av
underhall for dessa fordon. Inom gods- och logistikverk-
samheten kan Jernhusen genom de levererade logistik-
byggnaderna i Malmo och Stockholm erbjuda kunderna
mojlighet till synergier mellan terminalerna.

Finansmarknaden

Pa den finansiella marknaden har &ret karaktariserats av
fallande marknadsrantor till foljd av lAngsam tillvaxttakt,
(&g inflation och politiska oroligheter. Ljuspunkten under
aret har varit den amerikanska ekonomin som borjat ta
fart. Den amerikanska centralbanken avslutade under aret
de stodkop av obligationer som pégétt de senaste &ren for
att stimulera ekonomin. Samtidigt sankte den europeiska
centralbanken styrrantan ner till 0,05 procent och har
borjat fora dialog om att inleda ytterligare insatser for att
stimulera den europeiska ekonomin som lider av lag tillvaxt
och l&g inflation och dessutom drabbas av oroligheterna

i Ukraina. | kolvattnet av de europeiska rantesankningarna
och en lag inflation valde Riksbanken under hosten att
sanka reporantan ner till noll procent trots en relativt god
svensk inhemsk ekonomi. Riksbanken bedomer att repo-
rantan ska ligga kvar pa denna niva till mitten av 2016 da
en ldngsam rantehojning kan inledas.

De fallande marknadsrantorna har paverkat Jernhusens
finansiering positivt, bdde med sénkta upplaningskostnader
och majligheter att sdkra rantor pa historiskt ldga nivaer.
Samtidigt har bolagets befintliga derivatportfolj paverkats
negativt pa grund av de negativa vardeforandringar som
fallande langréantor innebar.
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Jernhusens hallbarhetsmal

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

Hdéllbara transporter

Jernhusens 6vergripande drivkraft ar att bidra till att fler
véljer kollektiva resor och att transportera gods pa jarnvag.
Det ar bra for manniskor och miljé och positivt for Jernhusens
affar. Det sammanfattas i malet Hallbara transporter, ett
mél som delas med flera avJernhusens stora kunder och
samarbetspartners. For att kunna folja upp malet méats
besokstillvaxten pa Jernhusens stationer. Den arliga till-
vaxten av antalet bestkare pa Jernhusens stationer ska
over en konjunkturcykel vara sex procent.

Under aret 6kade bestksantalet pa Jernhusens stationer
med tre procent. En crossdockanlaggning pa Stockholm
Arsta Kombiterminal och en p& Malmo Kombiterminal har
fardigstallts under aret. Dessa anléaggningar kommer att
driva floden av gods pé jarnvag och éppnar for intressanta
logistiklosningar for varuagare.

Hallbara fastigheter
Samtidigt som Jernhusens affarer ska stodja samhallets
transportomstallning ar det viktigt att de egna fastigheterna
haller hog kvalitet och bidrar till en battre miljo. Darfor har
malet Hallbara fastigheter antagits. Det foljs upp genom att
alla fastigheter i Jernhusens bestand ska motsvara miljo-
klassningssystemet Miljébyggnads nivéa brons till &r 2020.
Under perioden har stora energieffektiviseringar upp-
matts i fastighetsbestandet. Den storsta minskningen har
skett inom affarsomréde Depéer, dar energianvandningen
i det jamforbara bestdndet minskade med atta procent
efter normalérskorrigering. Totalt minskade Jernhusens
energianvandning med fem procent efter normalarskorri-
gering. Den minskade energiforbrukningen ar resultatet av
det systematiska arbete som skett, dels i specifika projekt,
dels genom lopande driftoptimering. Jernhusens fastigheter
behdver ofta stora insatser inom energieffektivisering
for att nd malet om Miljobyggnads nivé brons, varfor de
minskningar som skett ar viktiga. Jernhusen har aven
konstaterat att sex byggnader for forsta gangen ar att
klassa som att de natt niva brons, ett resultat som kommer
efter starkt arbete inom affarsomréade Stationer.

Jernhusen

Hallbara affdrer

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt lonsam, till
nytta for kunden, resenéren och samhéllet, s att det finns
en uthéllighet i det arbete som gors for att starka transport-
sektorn och forbattra fastigheterna. Det sammanfattas

i malet Hallbara affarer. For att sakerstalla att Jernhusen
nar detta méal mats avkastning pa eget kapital, vilken ska
vara minst 12 procent over en konjunkturcykel.

Under aret invigdes flera intressanta lokaler med span-
nande hyresgaster. Bland annat 6ppnade Kungalangan pa
Malmo Centralstation med nya hyresgaster och i februari
nyinvigdes Stockholms Centralstation efter flera ars om-
fattande renovering. Nya ytor har skapats i bada fallen, och
de hyresgaster som flyttat in bidrar till att forbattra rese-
narernas upplevelse av stationen samtidigt som Jernhusens
intakter 6kar. Nagot som ocksa bidrar till att forbattra re-
senarernas upplevelse ar att Espresso House har 6ppnat
nya butiker pé ett flertal stationer.

Flera viktiga uthyrningar har skett under aret. Bland
annat har ett gront hyresavtal tecknats med Mannheimer
Swartling Advokatbyrd, som kommer att hyra nastan halften
av ytan i det nya kontorshuset Glasvasen som nu uppférs
vid Malmo Centralstation. Landstinget i Uppsala har tecknat
ett hyreskontrakt i en annan ny kontorsbyggnad, Eldaren,
som kommer uppforas nara Uppsala Resecentrum.

Avkastningen pé eget kapital blev 7,6 procent under
2014. For den senaste femarsperioden uppgick den ge-
nomsnittliga avkastningen till 9,8 procent.
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MSEK Okt—dec 2014 Okt-dec 2013 Helar 2014 Helar 2013
Fastighetsrorelsen

Hyresintakter 193,1 160,1 747,5 681,6
Energi 26,3 24,3 109,8 1083,8
Ovriga intakter 86,9 95,1 3237 318,4
Summa fastighetsintékter 306,3 279,5 1181,0 1103,8
Fastighetskostnader

Driftkostnader -65,7 -58,2 -240,7 -240,2
Energi -30,3 -29,3 -134,6 -138,4
Underhall -27,3 -18,1 -65,5 -60,7
Fastighetsskatt -1,3 1,4 -6,1 -4.8
Fastighetsadministration -61,9 -54,6 -202,3 -196,4
Summa fastighetskostnader -186,5 -158,8 —649,2 -640,5
Driftéverskott 119,8 120,7 531,8 463,3
Central administration -10,6 -10,6 -37,9 -36,3
Strategisk utveckling -0/ -8,5 -13,3 -32,8
Resultat fran andelar i intressebolag och joint venture 0,9 -0,4 2,0 2,5
Rorelseresultat fore vardeférandringar 110,0 1011 482,6 396,7
Vardeforandring fastigheter 189,0 324,3 239,2 245,4
Rorelseresultat 299,0 425,4 721,8 6421
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -31,4 -374 -144,8 -146,5
Vardeforandring derivat -90,9 -6,6 -221,8 154,7
Resultat fore skatt 176,7 381,4 355,2 650,3
Skatt -23,9 77,4 33,9 -137,2
Periodens resultat 152,9 304,0 389,2 5131
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 152,9 304,0 389,2 5131
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 151,8 304,0 387,9 514,3
Innehav utan bestammande inflytande 11 0,0 1,3 -1
Resultat per aktie, SEK 38,0 76,0 97,0 128,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

MSEK Okt—dec 2014 Okt-dec 2013 Helar 2014 Helar 2013
Fastighetsintakter 306,3 303,4 1181,0 1143
Fastighetskostnader -182,1 -158,0 -638,5 -643,1
Driftoverskott 124,2 145,4 542,5 500,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 114,4 1272 493,3 4334
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 181 (1 104) MSEK, en
okning med sju procent jamfort med samma period fore-
géende &r. Okningen beror framst pa foréandringar i fastig-
hetsbestdndet d& Boxholms Depa och Stockholm Arsta
Kombiterminal tillkommit samt prisjusteringar pé infra-
strukturférvalning. Aven ékade hyror och intékter frén ser-
vicetjanster, som utfors i Jernhusens lokaler, samt reklam
och events bidrog positivt till intaktsokningen.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 878 (820) MSEK. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 3,6 (3,3) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2015 971 164 429 233 27
2016 491 154135 258 30
2017 310 90 499 102 12
2018 158 40621 78 9
2019 33 15879 35 4
2020 13 13985 47 5
2021- 36 40725 115 13
Totalt 2012 520273 867 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem stérsta hyresgésterna totalt, hyresvéarde

v

M SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 10%
Reitan Convenience Sweden AB, 6%
Scandinavian Service Partner AB, 3%
Mantena Sverige AB, 3%

M Ovriga hyresgéster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 87 (56) MSEK och for
befintligt fastighetsbest&nd till 38 (12) MSEK. Arets stérsta
uthyrningar var i Hagalunds Depé samt i Glasvasen, Malmo.
Nettouthyrningen i befintligt bestand har paverkats positivt
av prisjusteringen pé& Depéers infrastrukturforvaltning, som
uppgick till 25 MSEK.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

MSEK Helar 2014  Helar 2013
Nyuthyrning 39,7 33,9
Omforhandlingar 35,9 3,6
Avflyttning -37,9 -25,4
Nettouthyrning i befintligt fastighets-

bestand 377 12,0

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40

30

20

-20 1 1 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 Kv Kv
1T 2 8 4 1 2 3 4 1 2 38 4 1 2 3 4

2011 2012 2013 2014
M Nyuthyrning Avflyttning
B Omférhandlingar = Nettouthyrning
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
MSEK Heldr 2014  Heldr 2013
Nyuthyrning 50,2 49,8
Avflyttning -1,0 -5,4
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 49,1 44,4
Nettouthyrning totalt 86,8 56,3
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
MSEK %
50 10
40 8
30 6
20 4
10 2
0

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2011 2012 2013

M Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

2014

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,7 (5,2) procent.
Den ytmassiga vakansgraden minskade till 17,9 (18,5) pro-
cent. Minskningen beror framst p& att Stockholm Arsta
Kombiterminal under aret blivit fullt uthyrd, rivningen av en
stor och vakant bussverkstadsbyggnad i Uppsala samt
forsaljning av ndgra mindre stationer med vakanta ytor.

Ovriga intdkter

Intakterna fran vantsal, parkering, infrastrukturforvaltning
(spéranlaggningar), forvaringsboxar, taxiangoring, reklam
och event, uppgick till 324 (318) MSEK, varav reklam och
event uppgick till 47 (40) MSEK. Av 6vriga intékter avser
171 (151) MSEK kontrakterade och 153 (167) MSEK rorliga
intakter.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 649 (641) MSEK.
Okningen beror framst pa att under sista kvartalet 2013
aterfordes osakra, tidigare nedskrivna, hyresfordringar
inom driftkostnader.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helar 2014  Helar 2013
Lokalarea”, kvm 616 000 633 000
Overskottsgrad, % 45,0 42,0
Direktavkastning, % 51 51
Totalavkastning, % 7.4 7.8
Vakansgrad area?, % 17,9 18,5
Ekonomisk vakansgrad?, % 47 5,2

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 13 (33)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration.
Utfallet for 2013 paverkades bland annat av kostnader
for framtagande av anbudet pé& SL:s planerade depé
norr om Stockholm.

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal

MSEK
150

100

50

0 Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2011 2012 2013 2014

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

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 22 procent
till 483 (397) MSEK. Okningen beror framst p& foréandringar
i fastighetsbesténdet d& Boxholms Depa och Stockholm
Arsta Kombiterminal tillkommit, 5kade hyror och intakter
frén tjanster sdsom tvatt och fekalietémning samt lagre
kostnader inom strategisk utveckling.

O
Jernhusen

Jamférbart bestand

| jamforbart bestédnd har intéakterna tkat och uppgick till
1181 (1 143) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeférandringar
i jamforbart bestand ckade med 14 procent och uppgick
till 493 (433) MSEK. De storsta forandringarna i bestandet
har varit att Boxholms Dep& och Stockholm Arsta Kombi-
terminal tagits i drift, den tidigare hotellfastigheten pa Vasa-
gatan i Stockholm rivits, Alvsjédepén avyttrats samt att om-
byggnad av kontoren pé Stockholms Centralstation pagar.

Vardeférandringar fastigheter

Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 145 (200)
MSEK, varav sankta direktavkastningskrav stod for 266
(140) MSEK, driftnettoeffekten for -90 (-91) MSEK och
projektresultat stod for —31 (150) 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 ett forséamrat resultat i ett storre projekt inom affars-
omrade Stationer. Den realiserade vardeforandringen
under aret var 94 (46) MSEK och beror pé avyttringar.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen
bedoms till 6,6 (6,7) procent, sankningen beror pa att
marknadens direktavkastningskrav har sjunkit samt att
Jernhusen fortsatt att framst investera i fastigheter med
lagre direktavkastningskrav. For att kvalitetssakra den
interna vardebeddémningen har en extern vardering gjorts
av 19 fastigheter, motsvarande 76 procent av fastighets-
bestédndets marknadsvarde. Den externa bedomningen ar
543 MSEK hogre, motsvarande sex procent, &n den interna
bedomningen

Specifikation av vardeforandring

MSEK Heldr 2014  Helar 2013
Realiserad vardeforandring 93,7 45,8
Orealiserad vardeforandring 145,5 199,7
Driftnettoeffekt -89,6 -90,9
Projektresultat -30,6 150,0
Direktavkastningskrav 265,7 140,5
Summa vardeférandringar 239,2 245,4
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Jernhusen
Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.
Finansiella poster Vardeforandringar derivat
Finansiella poster uppgick till -145 (-147) MSEK, varav Derivaten hade under aret en negativ vardeférandring om
-20 (-21) MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag. —-222 (155) MSEK, vilket framst beror pa den réntenedgang
Aven om de totala finansiella posterna inte skiljer sig som skett i de ldnga rantorna.

namnvart jamfort med foregdende ar bestar arets finansiella
poster av bade lagre ranteintakter och rantekostnader. Den  Skatt
genomsnittliga rantan under aret uppgick till 2,9 (3,1) procent  Periodens skatt uppgick till 34 (-137) MSEK, och har

medan den effektiva rantan per 31 december uppgick till framst paverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljning.
1,9 (3,0) procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och
Under perioden aktiverades rantekostnader direkt 34 (-137) MSEK uppskjuten skatt.

hanforbara till storre pdgaende projekt med 38 (31) MSEK.

Mélet &r att rantetackningsgraden ska uppgé till minst Skattekostnad i koncernen

2,0 ganger. Rantetackningsgraden under aret uppgick till MSEK Helar2014 _ Helar2013
3,9(3,2) génger. Resultat fore skatt 355,2 650,3
Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantornamed — Skattenligt gallande skattesats, 22% =781 -143,0
+1 procent.enhet fran och med denﬂ31 december,oantaget Skatteeffokt av:
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnaod paverkas bolagsforsaljning 12,8 3.0
med + 11 MSEK under den kommande 12-manaders- . o
; - T resultat frdn andelar i intressebolag 0,0 0,6
perioden.Om Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta B PSR .
B . ovriga skattemassiga justeringar -0,8 2,3
+
skulle réntekostnaden paverkas med + 62 MSEK. Summa 33.9 1372
Réntetéckningsgrad Effektiv skattesats, % negativ 211

ggr
6
5

4

3

2010 2011 2012 2013 2014

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal, > 2 ggr
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande l&neskulder
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

2014-12-31

12164,2
41,6
12 205,8

211,3
124177

358,0
0,9
358,9
127761

52620

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

3,0
4947
4977

127761

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 arets slut

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2014-12-31

4972,9
-100,0

389,2
5262,0
5253,8

Jernhusen

2013-12-31

113267
414
113681

290,6
116587

260,4
0,4
260,8
11919,5

4972,9

4378
5832,4
32,8
6303,0

46,8
596,8
643,6

11919,5

1650,0

2013-12-31

4554,8
‘-100,0
2,9

2,1
513,1
4972,9
4966,0
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Jernhusen

Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 185 (189) fastigheter
i 56 (60) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 616 000
(633 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 76 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med
838 MSEK och uppgick per den 31 december till 12 164
MSEK. Férandringen forklaras framst av investeringar och
forvarvom 1137 MSEK respektive 54 MSEK samt avyttringar
om —-499 MSEK, dér forséljningen av Alvsjodepan till SL

i januari star for huvuddelen av forséljningarna.

Forandring av marknadsvarden

Antal

fastigh.

MSEK Helar 2014 Helar 2013 2014
Marknadsvarde 1 januari 11326,7 9896,4 189
Investeringar 1137,2 12773 -

Forvarv 53,6 10,7 40

Frantraden -498,7 -57.3 -82
Orealiserad vardeforandring 145,5 199,7 -
Marknadsvarde vid 12 164,2 11326,7 185

periodens slut

1 fastighet har forvarvats och 3 har delats.
212 fastigheter har frantratts, varav 8 i sin helhet.

Investeringar och férvdrv
Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 1 191
(1 288) MSEK, varav forvarv uppgick till 54 (11) MSEK och
varderingshéjande underhall till 59 (78) MSEK.
Stockholms Centralstation nyinvigdes i februari efter att
den omfattande grundforstarkningen och moderniseringen
avslutats. Ombyggnad av kontoren p& Stockholms Central-
station pagéar och inflyttning beraknas ske under 2016.
Halften av investeringarna om 300 MSEK som lagts ner
i affarsomrade Stationer under aret ar hanforbara till
Stockholms Centralstation.
Det storsta padgéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt ar Stockholm Continental som bland annat

Investeringar och férvérv i fastigheter per affirsomrade

Affarsomréade Okt—dec 2014
Stationer 83,8
Stadsprojekt 142,0
Depéer 118,8
Godsterminaler 24,4
Totalt 369,0

kommer att rymma Station Stockholm City. Ovanfor stations-
funktionen kommer ett hotell och bostader att uppforas.
Under inledningen av 2014 har grundlaggning genomforts
och nu pagér stomresningen och montering av fasaden.
Den nya pendeltagsstationen tas i bruk nar Citybanan invigs
2017 och kopplingen till T-Centralen, Stockholms Central-
station och Cityterminalen kommer att mojliggora effektiva
byten mellan pendeltag, tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

I den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation paborjades uppforandet av kontorsbyggnaden
Glasvasen i april. Investeringen uppgar till 200 MSEK och
inflyttning planeras till slutet av 2015. Merparten av kontors-
ytorna ar nu uthyrda till tre stycken hyresgaster. Totalt har
affarsomréde Stadsprojekt investerat 385 MSEK under aret.

Affarsomréde Depéer tecknade i juni avtal med tag-
operatoren MTR Express om att genomfora om- och ny-
byggnation av Gamla vagnhallen pé Hagalunds Depéan
i Solna.Jernhusen kommer att investera 150 MSEKi
projektet. MTR Express beraknas flytta in i den nya hallen
under hosten 2015.

Kombiterminalerna i Stockholm Arsta och Malmé star
for merparten av affarsomréde Godsterminalers genom-
forda investeringar om 220 MSEK under aret. Stockholm
Arsta Kombiterminal invigdes i maj och Malmé Crossdock
invigdes i slutet av november.

Investeringar och forvérv, kvartal

MSEK
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Investeringar M Forvarv
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Okt-dec 2013 Helar 2014 Helar 2013
128,9 300,7 466,5

87,5 384,6 144,6

91,7 285,7 344,2

126,4 219,8 3327

434,6 1190,8 1288,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 12 (67) hela eller delar av fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde om 555 (105)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 15 (63) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 581 (100) MSEK.

Den storsta posten av periodens avyttringar bestéar av
forsaljningen av Alvsjédepan till SL. Dep&n har uteslutande
anvéants for underhéall av SL:s pendeltdg och med anled-
ning av det speciella hyresupplagget bedémdes forsaljning
vara béasta l6sningen. Ovriga fastigheter som fréntréatts
eller kontrakterats till forsaljning utgors av stations- och
markfastigheter. De saljs oftast till kommuner eller andra
lokala aktorer som ar battre lampade att forvalta och
utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal
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Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 211 (291) MSEK
bestod 178 (259) MSEK av rantebarande l&ngfristiga ford-
ringar. Stérre delen av posten bestar av reversfordringar
samt marknadsvéarden pé finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 262 (4 973) MSEK.

0
Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 7,6 (10,8) 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 9,8 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader

%
15

2010 2011 2012 2013 2014

M Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,2 (41,7) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Beldningsgraden har under aret ékat till 51,7 (49,6) procent
av fastighetsvardet.

Soliditet
%
60
40
20
2010 2011 2012 2013 2014
M Soliditet

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

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 444 (2 299)

MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
méassiga vardet med 4 622 (4 401) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 344 (111) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 403 (438) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende

poster.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 6 563 (5 879) MSEK,
varav 353 (133) MSEK bestod av marknadsvéardet pa finan-
siella derivat. Av detta marknadsvarde var 3 MSEK kort-
fristigt. Nettolédneskulden 6kade med 664 MSEK, fran
5620 MSEK till 6 284 MSEK, framfor allt beroende pé de
investeringar som genomforts under aret.

Per den 31 december var obligationer om nominellt
2 500 MSEK utestdende p& marknaden samt hela fore-
tagscertifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid arets
utgéng var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuld-
portféljen 2,6 (2,7) &r och den genomsnittliga rante-

bindningstiden 4,4 (3,6) ar.

Rantebarande skuld, netto
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2014

MSEK

Fastigheter

Derivat
Underskottsavdrag
Osékra kundfordringar
Ovrigt

Enligt balansrékningen

Underlag Skatt 22%
-4621,6 -1016,8
336,9 74,1

2 bbb 4 5378
77 17

-0,4 -0,
-1833,0 -403,3

Rénteforfallostruktur per 31 december 2014

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 2145 1,0

1-2ar 100 0,8
2-3ar 206 1,6
3-4ar 748 1,8
4-5ar 106 0,4
5-ar 2904 2,8
Totalt 6209" 1,9

" Marknadsvardering av derivat om 353 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor per 31 december 2014

MSEK

Sakerstallda kreditfaciliteter
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter
MTN-program
Foretagscertifikatprogram
Checkrakningskredit

Ovriga l&n

Totalt

Varav
Ladneram utnyttjat  Andel, %
1000 700 11
3000 - -
6000 2497 40
3000 2997 48
200 - -
- 16 1
13200 6209 100

" Marknadsvardering av derivat om 353 MSEK ingar inte.

Bokslutskommuniké 2014 @



-1OX
Jernhusen

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

Ovriga finansiella nyckeltal
Helar 2014  Helar 2013

Belaningsgrad, % 51,7 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,1
Genomsnittlig ranta, % 2,9 3,1
Réntebindningstid, ar 4,4 3,6
Kapitalbindningstid, ar 2,6 2,7
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3000 47% 3000 6%
2500 2500
35%
2000 2000
1500 1500 2%
19%
1000 12% 1000
500 . 500 2
2% 8% 2% 3%
0 0

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

Finanspolicy Policy Utfall 2014-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,64ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 110%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 8%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 4,4 8r
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 35%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 3,9 génger

Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Valutarisk
Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen

MSEK

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar
Avskrivningar

Betald réanta

Erhallen ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital

Foréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Avyttring av forvaltningsfastigheter
Avyttring av andelar i koncernbolag
Forvarv/avyttring av inventarier

Avyttring av intressebolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassafléde fran den operativa verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Forandring av kortfristiga finansiella fordringar

Forandring av kortfristiga finansiella skulder
Aktiedgartillskott fr&n innehav utan bestammande inflytande
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

Okt—dec 2014 Okt-dec 2013 Helar 2014 Helér 2013
110,0 1011 482,6 396,7
2,8 1,9 10,1 6,9
-37,3 -42,0 -171,9 -160,5
1,0 7.4 4,9 15,2
76,5 68,4 3257 258,3
-116,6 9,9 0,7 33,6
206,4 156,2 35,5 67,8
166,3 234,6 361,9 359,7
-369,7 -434,4 -1138,2 -12773
-0,2 - -53,6 -10,7
44,3 37,2 562,5 86,7
12,4 7,0 12,4 11,3
-3,4 -9,8 -8,0 -6,3

- - - 100,0
-316,6 -400,0 -624,9 -1096,3
-150,3 -165,4 —-263,0 -736,6
203,8 0,3 808,0 1796,9
- - -302,0 -950,0
-99,9 2,5 -99,9 -
- -22,9 -427 -21,0

- - - 2,9

- - -100,0 -100,0
103,9 -20/1 263,4 728,8
—-46,5 -185,5 0,5 -78
47,4 185,9 0,4 8,2
0,9 0,4 0,9 0,4

Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassafléde fran den ldpande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital uppgick till 326 (258) MSEK.
Okningen beror framst pa ett hogre rérelseresultat fére
vardeforandringar till foljd av bland annat hogre hyres-
intakter samt lagre fastighetsadministration och kostnader
for strategisk utveckling. Det totala kassaflodet fran den
l[6pande verksamheten uppgick till 362 (360) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-625 (-1 096) MSEK och paverkades framst av avyttringar
av fastigheter om 562 (87) MSEK, dar avyttringen av Alvsjo-
depan till SLvar den enskilt storsta, samt investeringar

i befintliga forvaltningsfastigheter om 1 138 (1 277).

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
263 (729) MSEK. Det relativt l&ga kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten jamfort med foregdende ar forklaras
av att periodens investeringar till stor del har finansierats av
forsaljningen av Alvsjodepan som genomférdes i januari.
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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 jarn-
vagsdepaer, 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
MSEK Okt—dec 2014 Okt-dec 2013 Helar 2014 Hel&r 2013

Fastighetsintakter

Stationer 166,0 167,9 630,9 625,9
Stadsprojekt 77 7.2 29,2 30,1
Depéer 113,3 93,7 4544 413,9
Godsterminaler 19,5 8,6 67,3 38,0
Koncerninterna intakter -0,2 2,0 -0,8 -4,1
Summa fastighetsintékter 306,3 279,5 1181,0 1103,8

Rérelseresultat fore vardeférandringar

Stationer?” 60,0 68,6 261,8 2517
Stadsprojekt 1,3 -0,4 3,2 4.9
Depéer 55,0 51,7 226,0 1877
Godsterminaler 77 0,5 34,1 75
Koncerngemensamt -7,2 7,3 -3,4 -12,6
Central administration -10,6 -10,6 -37,9 -36,3
Strategisk utveckling ? 3,8 -1,4 -1,2 -6,2
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 110,0 1011 482,6 396,7

Vardeférandringar fastigheter

Stationer 96,1 -90,6 118,1 -209,4
Stadsprojekt 119,2 70,6 158,2 65,2
Depéer -28,8 404,9 -26,5 399,7
Godsterminaler 2,5 -60,6 -10,6 -10,1
Summa vardeférandringar fastigheter 189,0 324,3 239,2 2454

Rorelseresultat ®

Stationer 156,1 -22,0 379,9 42,3
Stadsprojekt 120,5 70,2 161,4 70,1
Depéer 26,2 456,6 199,6 587,4
Godsterminaler 10,2 -60,1 23,6 -2,6
Koncerngemensamt -14,0 -19,3 -42,7 -55,1
Summa rorelseresultat 299,0 425,4 721,8 6421

"nklusive resultat fran intressebolag.
2 Projektadministrationen &r fordelad pé respektive affarsomréde.
9 Inkluderar sedan 1 januari aven vardeférandringar fastigheter.
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Segmentsinformation, forts.

~

Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med foregéende ar, vilket framst
beror pa hogre hyresintékter samt hogre intakter for stod-
tjanster. Okningen motverkades delvis av att SJ lAmnade
sitt kontor p& Stockholms Centralstation i maj 2013.

Affarsomrade Stadsprojekt minskade sitt rorelseresultat
fore vardeférandringar négot jamfort med foregéende ar.
Minskningen beror framst pd att hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm revs 2013 for att ge plats &t Stock-
holm Continental, som bland annat kommer att rymma
Station Stockholm City.

Affarsomrade Depéer 6kade sitt rorelseresultat fore varde-
forandringar jamfort med féregéende &r. Okningen beror
bland annat p& att Boxholms Depa tillkom i bestandet
hosten 2013, nya erbjudanden och tjanster inom affars-
omrédet sdsom tvatt och fekalietémning samt pa de

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2014

Stationer
Antal fastigheter 80
Hyresvarde, MSEK 411
Lokalarea, kvm 129000
Vakant lokalarea, kvm 16 000
Aterstaende kontraktstid, &r 41
Ekonomisk vakansgrad, % 2,7

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvéarde 2013-12-31 5780,8
Driftnetto -46,8
Projektresultat -39,5
Direktavkastningskrav 196,0
Delsumma orealiserad vardeférandring 109,7
Investeringar 300,2
Forvarv 0,5
Frantraden -28,9
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 5,4
Marknadsvarde 2014-12-31 61677

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 47%
Butik och restaurang, 24%
Kontor, 14%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 46%
M Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

prisjusteringar pa infrastrukturférvaltningen som genom-
forts.

Affarsomrade Godsterminaler 6kade sitt rorelseresultat
fére vardefdrandringar jamfért med foregéende &r. Okningen
beror framst pa att Stockholm Arsta Kombiterminal samt
Malmo Crossdock ar fardiga och fullt uthyrda.

Stadsprojekt Depder  Godsterminaler Totalt
29 58 18 185

17 400 49 878

18 000 429000 40000 616 000

7000 86 000 1000 110 000

3,5 2,4 7,8 3,6

8,7 7,2 2,5 4,9
Stadsprojekt Depéder  Godsterminaler Totalt
1486,5 3356,5 702,9 11326,7

77,3 -120,2 0,1 -89,6

41 15,5 -10,7 -30,6

16,0 53,7 - 265,7

97,4 -51,0 -10,6 145,5

384.,6 232,6 219,8 11372

- 53,2 - 53,6

-25,3 -444.5 - -498,7

-4,8 -13,8 13,3 -

1938,3 3133,0 925,3 12 164,2
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Resultatrakning — moderbolaget

MSEK

Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter

Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader

Driftéverskott

Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag
Central administration

Strategisk utveckling

Rérelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter

Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

Resultat per aktie (SEK)
Genomsnittligt antal aktier

Okt—dec 2014

49,2

-94,1
~44,9

30,0
-10,6
-5,9
-31,4

84,7
-38,9
45,8
14,4

87,5
-100,2
-12,7

17
5,7
7.4

1,9
4000 000

Okt-dec 2013

-98,3
47,2

2,2
-10,5
-8,5
-64,0

56,4
-4,5
-58,9
-7,0
71,0

26,8
-1121,8
-1095,0

-1166,0
255,9
-910,1

-227,5
4000000

Rapport over totalresultat — moderbolaget

MSEK

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat

Okt—dec 2014

1,9

1,9

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.

Omsattningen minskade med fyra procent och uppgick till
196 (203) MSEK. Ovriga forvaltningskostnader uppgick till

—245 (-320) MSEK, en minskning med 24 procent. Rorelse-

resultatet uppgick till =76 (-184) MSEK.

Okt-dec 2013

-910,1

-910,1

Helar 2014 Helar 2013
195,9 2083,2
-2447 -320,0
-48,8 -116,8
29,9 2,2
-37,9 -36,3
-19,1 -32,8
-75,9 -183,7
123,4 166,0

- -4,5

-166,9 -184,6
-43,5 -23,1
-119,4 -206,8
87,5 26,8
-100,2 -1121,8
-12,7 -1095,0
-132,1 -1301,8
34,8 285,4
-97,2 -1016,5
-24,3 -254,1
4000 000 4000000
Helar 2014 Helar 2013
-97,2 -1016,5
-97,2 -1016,5
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 47,9 88,6
Maskiner och inventarier 5,8 8,0
Summa materiella anlaggningstillgdngar 53,7 96,6
Uppskjuten skattefordran 510,6 475,8
Ovriga finansiella tillgdngar 2906,9 4756,7
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 34175 52325
Summa anléggningstillgangar 3471,2 5329,
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 5254,3 3403,6
Likvida medel 0,9 0,4
Summa omséttningstillgdngar 5255,2 3404,0
SUMMA TILLGANGAR 8726,5 87331
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 922,5 11197
Summa eget kapital 922,5 1119,7
Langfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 6 193,5 5685,4
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 6282,1 5774,0
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder - 427
Ej rantebarande skulder 1521,9 1796,7
Summa kortfristiga skulder 1521,9 1839,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8726,5 8733,
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1650,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsagande dotterbolagen. Den
31 december fanns en checkrakningskredit uppgéende till
200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades per den 31 de-
cember (43 MSEK).

Investeringar i inventarier uppgick till 1 (1) MSEK.

Ovriga finansiella tillgdngar minskade med 1 850 MSEK,
vilket framst beror pé utdelning fran dotterbolag samt 16-
sen av intern revers.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Ola Orsmark avgick som chef for affarsomréde Stationer
under september manad. Ersattare ar Daniel Daagarsson,
tidigare chef for affarsomrade Depé&er. Asa Dahl ar ny chef
for affarsomrade Depéer, tidigare chef for Strategisk ut-
veckling. Ulrika Frisk ldmnade som chef for HR i oktober
och Micael Svensson, chef for affarsomrade Gods, ar
tillférordnad chef for HR.

Per den 31 december var 229 (245) personer anstéallda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Sésongsvariationer

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

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstéende statliga bolag
och affarsdrivande verk. Intakterna bestér av uthyrning

av lokaler och kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkop.
Se not 3, sidan 65 i arsredovisningen for 2013, for vidare
-information.

Risker och osékerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
12-183 i &rsredovisningen for 2013.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommunikén for koncernen ar uppréattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering.

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ OMX Stockholm. Sedan 2013
har Jernhusen aven obligationer noterade vid samma bors.
Det innebér bland annat att Jernhusens koncernredovisning
ska upprattas i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB), samt de tolknings-
uttalanden som ges ut av IFRS Interpretations Committee,
sédsom de har godkants av EU. Vidare ska Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampas.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen 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 innebar att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Jernhusen

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sésom de har beskrivits i &rsredovisning 2013 med undan-
tag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och for-
battringar som antagits av EU och som ska tillampas frén
och med den 1 januari 2014. Det galler framst IFRS 10
Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang och
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag. Jernhusen
gor bedomningen att IFRS 10 och IFRS 11 inte innebar
nagon vasentlig effekt for bolaget.

Jernhusen har sedan 1 januari 2014 andrat uppstallnings-
form av koncernens rapport over totalresultat, vilket innebar
att vardeforandringar fastigheter ingér i rorelseresultatet.
Som en foljd av denna andring beraknas rantetacknings-
grad pa rorelseresultat fore vardeforandringar.

IFRIC 21 Avgifter kommer att tillampas fran 1 januari 2015.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
véarde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 31 december var 17 (18) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 325 (133) MSEK. Derivat-
instrumenten har paverkat arets resultat med -222 (155)
MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditloften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna pa
den svenska marknaden. Marknadsvardet pa finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till =353
(=115) MSEK och redovisas brutto i rapport éver finansiell
stallning.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2013, for mer information.
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Kalendarium

Arsredovisning 2014 mars 2015
Arsstamma 27 april 2015
Delarsrapport jan—-mars 2015 28 april 2015
Halvarsrapport 2015 14 juli 2015
Delarsrapport jan—-sep 2015 22 oktober 2015

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

Stockholm den 4 februari 2015
Kerstin Gillsbro

vd

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

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 4 februari 2015 kl 08.00.
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