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o Fastighetsintakterna uppgick till 1 273 (1 181) MSEK.
Okningen beror pa hogre hyresintakter, huvudsakligen
fran Stationer och Godsterminaler, samt pa hogre
intakter fran infrastrukturforvaltning,

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 17 procent och uppgick till 562 (481) MSEK.
| jamforbart bestand forbéattrades rorelseresultatet fore
vardeforandringar med 10 procent till foljd av 6kade
intakter och oférandrade kostnader.

o Rorelseresultatet uppgick till 1 525 (722) MSEK.
Okningen beror framst pa vardeférandringar pé fastig-
heter om 953 (239) MSEK.

e Finansiella poster uppgick till =292 (-145) MSEK, varav
-169 () MSEK ar hanforligt till nedskrivning av andelar
i intressebolag.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 984 (389) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 1 432 (1 191) MSEK.
o Fastighetsforsaljningar uppgick till 132 (663) MSEK.

o Marknadsvérdet pa fastigheterna 6kade med 2 253
MSEK till 14 417 (12 164) MSEK. Forandringen forklaras
av investeringar och vardeférandringar.

Viktiga hdndelser under kvartalet

o | november avyttrades mark i Karrékra, Hassleholm till
en kopeskilling om 28 MSEK.

o | december avyttrades Mariesjoterminalen i Skovde till
en kopeskilling om 45 MSEK. Frantradet skedde den
15 januari 2016.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2014. For balansrdkningsrelaterade
poster avses den 31 december 2014. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.

Jernhusen i sammandrag Okt-dec 2015 Okt-dec 2014 Helér 2015 Helar 2014
Fastighetsintakter, MSEK 345 306 1273 1181
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 134 109 562 481
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 444 189 953 239
Rorelseresultat, MSEK 586 299 1525 722
Finansiella poster, MSEK -206 =31 -292 -145
Vardeforandringar derivat, MSEK 59 -91 74 -222
Skatt, MSEK -131 24 -323 34
Periodens resultat, MSEK 308 153 984 389
Investeringar i fastigheter, MSEK 432 369 1432 1191
Fastighetsforsaljningar, MSEK 74 80 132 563
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 14 417 12164 14 417 12164
Soliditet, % 411 41,2 411 41,2
Rantetackningsgrad, ggr 6,1 3,9 6,1 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 17,2 7.6 17,2 7,6

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepéer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 179 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 14,4 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Den starka fastighetsmarknaden och ett fortsatt 6kat
intresse for tagresor skapade goda forutsattningar for
Jernhusens verksamheter 2015. Aret praglades ocksé av att
flera av vara stationer hamnade i centrum for mottagandet
av de kraftigt 0kade flyktingstrommarna till Sverige.

Jernhusens finansiella utveckling fortsatter med hogre
intékter och bibeh&llen kostnadsniva. Arets rérelseresultat
fore vardeforandringar ckade med 17 procent till 562
(481) miljoner kronor. | jamfoérbart bestand blev okningen
tio procent.

Under aret har vi fortsatt investera for att pa olika satt
stodja den svenska kollektivtrafiken och hallbara transport-
monster. Totalt investerade vi 1,4 miljarder kronor, och vart
fastighetsbestand hade vid arets slut ett marknadsvarde
pa 14,4 miljarder kronor.

Positiv marknadsutveckling
Tagresandet fortsatte att 6ka under &ret samtidigt som
okningen i kombigodstrafiken har stannat av. Den starka
utvecklingen pé fastighetsmarknaden medforde stora
vardeforandringar i Jernhusens bestand.

Sammantaget fortsatter Jernhusens marknader att
Overlag utvecklas positivt.

Nya stadsdelar vaxer fram

Uppforandet av Stockholm Continental mittemot Central-
stationen gér enligt plan. Hotellet kommer att 6ppna véren
2016 och Citybanans Station Stockholm City 2017. Kontors-
byggnaden Eldaren intill Uppsala Centralstation vaxer
aven den fram planenligt med inflyttning hosten 2016.

| Stockholm &r kontoren pé Centralstationen snart
fardigrenoverade. De forsta hyresgasterna har redan flyttat
in till stadens mest kommunikationsnara lage.

Lika nara till stationen ar det i nya stadsdelen Sédra
Nyhamnen intill Malmo Centralstation. Kontorsbyggnaden
Glasvasen ar fullt uthyrd och inflyttning startade i januari.
Den stora efterfragan pd kommunikationsnéra kontor
i Malmo gor att vi fortsatter utvecklingen av omrédet med
kontors- och bostadsbyggnaden Foajén. Har har vi hoga
ambitioner i arbetet med miljoklassning och vill na nivan
Outstanding — den hogsta majliga nivan — enligt det inter-
nationella systemet BREEAM.

Effektivare underhallsdepaer och kombiterminaler
Under &ret har vi fardigstallt om- och nybyggnationen av
Gamla vagnhallen i Hagalunds Depa for var kund MTR
Express. Den &r nu en modern depélésning dar tdgen kan
underhéllas pa ett effektivt satt och med hogsta mojliga
sékerhet for de som utfor arbetet. Vi bygger ocksé om
depéerna Savenas och Skansen, bada i Goteborg, for att
effektivisera underhallet for var kund Vasttrafik.

Inom godsverksamheten har tagoperatoren Van Dieren
borjat trafikera Malmo Kombiterminal. Det bidrar till ett
okat flode av gods pa jarnvag och en starkt godsaffar for
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Jernhusen. Vi har avyttrat logistikfastigheten Mariesjo-
terminalen i Skovde, som framover kommer att drivas i
lokal regi. Jernhusen fortsatter att fokusera pé utveckling-
en av kombiterminaler och lagerbyggnader i logistiknoder
med stora floden.

Fortsatt energieffektivisering

Jernhusens uppdrag gentemot omvarlden ar hallbart i
grunden. Samtidigt arbetar vi malmedvetet med att minska
var egen miljopéaverkan. Under aret har vi genomfort energi-
effektiviseringar om tva procent i vart fastighetsbestand.
Vi stréavar ocks& mot att alla fastigheter ska ha natt minst
motsvarande Miljobyggnads klassificeringsniva brons ar
2020. Detta innebaér att byggnaden ska né dagens regler
och kravinom energi, inomhusmiljo och material. Under
aret har ytterligare atta fastigheter klarat dessa krav.

Séakerhet och trygghet pa stationerna

Flera handelser i var omvarld har medfort att vi under aret
haft ett stort fokus pd sékerhet och trygghet pé stationerna.
Ett 6kande antal EU-migranter vistas pa stationerna, som
ar offentliga platser, men med andra syften och behov an
resenarerna. For att stodja medarbetarna i det dagliga
arbetet har Jernhusen tagit fram en ny riktlinje for trygghet
och sakerhet pa ett socialt ansvarsfullt satt.

Det forhojda sakerhetslage som galler i Sverige sedan
november paverkar vara stationsomraden bland annat
genom okad polisiar narvaro. Det finns dock inget uttalat
hot mot Jernhusens miljoer och all verksamhet pagar
som vanligt.

Méanga av de flyktingar som under hosten anlant till
Sverige passerar Jernhusens stationer, framfor allt i Malmo
och Stockholm. Under sensommaren 6kade bade antalet
flyktingar och volontarer snabbt, vilket vi l6ste tack vare ett
mycket gott samarbete med bland annat Roda Korset,
Migrationsverket och Polisen. Under hosten har vi fortsatt
dialogen med berérda kommuner som nu tar allt storre
ansvar for att skapa permanenta l6sningar for flykting-
mottagandet sa att trycket p& stationerna minskar.

Det 6kade flodet har inneburit pafrestningar pa var
normala verksamhet, men Jernhusens medarbetare har
hanterat situationen med stort engagemang och flexibilitet,
vilket jag ar stolt dver.

Vi har ett starkt ar bakom oss, bade finansiellt och verk-
samhetsmassigt, och ser med tillforsikt pa framtiden.
Under 2016 kommer vi att arbeta vidare med att starka
kollektivtrafikens attraktivitet.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Riksdagen har antagit regeringens budget for 2016. Dar
ingar 42 miljarder kronor till Trafikverket att disponera for
investeringar i infrastruktur och i underhéll under det
kommande &ret. Av dessa gar 8 miljarder kronor till investe-
ringar i jarnvagsnatet respektive knappt 7,5 miljarder kronor
till drift, underhall och trafikledning pa jarnvag.

Den statliga forhandlingsdelegationen Sverigeforhand-
lingen fortsatter sitt arbete med att traffa kommuner,
regioner och andra intressenter for att bland annat finna
strackning och finansiering av de nya stambanorna med
hoghastighetsstandard. Den 1 oktober lamnade kommu-
nerna sina nyttoberakningar till Sverigeforhandlingen och
under forsta kvartalet 2016 inleds sjalva forhandlings-
arbetet. Manga kommuner gar samman for att pé sé satt
starka sin forhandlingsposition.Jernhusen har en god
relation med Sverigeforhandlingen och med de kommuner
som kan vara aktuella for stationer och stadsutveckling
i samband med nya hoghastighetsbanor.

Den statliga utredningen om jarnvagens organisation,
som har letts av Gunnar Alexandersson, redovisade den
16 december sitt slutbetdnkande "En annan tdgordning
- bortom jarnvagsknuten” Utredningen anser att staten
bor fortydliga vad jarnvagssystemet ska anvandas till och
vad det statliga dtagandet ar. Redan idag har staten, genom
Trafikverket, det samlade ansvaret for statens infrastruktur.
Utredaren anser dock att det behover fortydligas vilken
infrastruktur som ingér i detta &tagande. Vidare behover
staten fortydliga vilken typ av trafik som ska prioriteras var
och nar. Med dessa fortydliganden gjorda och inforda bor
staten, enligt utredningen, slutligen 6vervaga sitt dgande
i de statliga bolagen i sektorn. Under véren 2016 sker
remissarbete och utredningens slutsatser kommer saker-
ligen att diskuteras.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

Resandet med t&g fortsatte att 6ka under tredje kvartalet,
och jamfort med samma kvartal 2014 gjordes tva procent
fler personresor. Utfallet for helaret ar annu inte redovisat,
men hittills har antalet personresor varit fler under samtliga
redovisade kvartal 2015 jamfort med 2014. Den positiva
utvecklingen innebar 6kade affarsmojligheter for Jernhusen.
Ett Okat resande pé jarnvag skapar stérre behov av lokaler
for effektivt fordonsunderhall och valfungerande och trygga
stationsmiljoer.

Den transporterade godsmangden, exklusive malm pé
malmbanan, fortsatte att minska under tredje kvartalet.
Jamfort med samma kvartal 2014 minskade den transpor-
terade godsmangden med drygt tre procent. For kombi-
godstrafiken finns annu ingen offentlig statistik for 2015.

Transportindikatorn, en dterkommande temperatur-
maétare pa nulaget och framtidstron inom transportnéaring-
en, ligger kvar pa sju enheter for tredje kvartalet 2015. Det
innebar att andelen optimistiska foretag fortsatt ar storre
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an andelen pessimistiska foretag. Att transportnaringen ar
en framtidsbransch &r ménga aktoérer ense om. B&de export
och import av varor kommer 0ka, vilket Okar efterfrégan pa
transportmedel. | samband med ckad globalisering ckar
dock konkurrensen och kraven pa effektivisering.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har under &ret haft en
fortsatt stark tillvaxt och intresset for forvary fran saval
svenska som internationella investerare ar fortsatt stort.
Antalet transaktioner under aret har varit stort och trans-
aktionsvolymen for 2015 uppgick till 134 miljarder kronor
enligt Newsec. Detta ska jamféras med foregaende ars
rekordvolym om totalt 149 miljarder kronor.

Centralbankernas fortsatt expansiva penningpolitik och
en gynnsam kreditmarknad med l&ga rantor i kombination
med stark svensk ekonomi beddms vara de framsta anled-
ningarna till den stora efterfragan péa fastigheter i Sverige.
Detta har medfort att direktavkastningskraven inom flera
fastighetssegment har sankts under aret.

Jernhusen bedémer att direktavkastningskraven pa
bolagets centralstationer i Stockholm, Géteborg, Malmo
och Uppsala samt for de modernaste depéerna och kombi-
terminalerna har sjunkit med 0,25-0,50 procent under aret.
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Omvarld och trender, forts.

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.

Hyresgaster i underhéllsdepéer ar framst underhélls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. Pa gods- och
kombiterminaler hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln
Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln 6kade med 2,5 procent under tredje kvar-
talet 2015. Delbranscherna Café och Fast Food vaxte bada
med 3,6 procent i omsattning. Enligt undersokningen dkade
aven servicehandlarnas framtidstro.

For Jernhusen ar tillvaxten inom café- och fast food-
segmenten positiv, d& det utbudet &terfinns pé stationerna.

Kontor

| takt med befolkningsdkningen jamte en vaxande tjanste-
sektor i Stockholm, Goteborg och Malmo bedoms efter-
frdgan pa moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler

i goda kommunikationslagen vara hog. Hyresnivaerna for
kontor i storstaderna har stigit under &ret, mest i Stockholm,
tatt foljt av Géteborg. Hyresnivaerna har daremot i princip
statt stilla i Malmé.

Vakanserna i de basta ldgena i Stockholm, Goteborg och
Malmo har sjunkit till mycket l&ga nivéer och forvantas
sjunka ytterligare under 2016 som ett resultat av okad
efterfrégan. Detta har lett till okad nyproduktion av
kontorsfastigheter, procentuellt sett hogst i Goteborg och
Malmao. | Stockholm fortsatter nyproduktionen i ungefar
samma takt som under de senaste aren.

Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara svagt stigande
under 2016.
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Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
De fortsatta satsningarna pa jarnvag, vilka beslutats av
riksdagen och som finns i den nationella transportplanen
for 2014-2025, baddar for béattre kvalitet p& infrastrukturen.
Darmed forbattras forutsattningarna for battre och stabilare
punktlighet och pélitlighet. Jarnvagen blir darmed ett
attraktivare transportslag for sédval gods som resenarer.
Nya kommersiella jarnvagsoperatorer och vaxande upp-
handlad trafik gor att efterfrdgan pa depékapacitet okar,
samtidigt som det sker en effektivisering av fordonsunder-
hallet. Anpassningen av &ldre verkstader for att hantera
moderna tag och férandrat underhall samt nya underhalls-
depéer ger affarsméjligheter bade for Jernhusen och andra
aktorer. Under aret har framforallt kommunégda bolag
borjat ge sig in pa& marknaden for underhéllsdepéer.
Antalet kombiterminaler i Sverige fortsatter att 6ka.
Med fler kombiterminaler blir det narmare for godstrans-
portorerna att lasta mellan jarnvag och andra trafikslag.
Dock ar det an sé lange en begransad marknad och med
for manga, korta tdg anvands onodigt mycket kapacitet pa
det redan hart belastade jarnvagsnatet.

Finansmarknaden

| skuggan av terrorism och flyktingkatastrofen har den
finansiella marknaden under det fjarde kvartalet framst
paverkats av politisk oro i Europa samt fortsatt oro pa
den kinesiska finansmarknaden, som visat upp svaga
produktionssiffror i slutet av aret.

Den storsta handelsen under kvartalet var den ameri-
kanska centralbankens beslut i december att for forsta
gangen pa sju ar hoja styrrantan med 0,25 procentenheter
till foljd av fortsatt stark ekonomisk aterhamtning i USA.
Detta var delvis i linje med marknadens beddémning men
fick andéa langrantorna att stiga mot slutet av aret.

Euro-omrédet har under kvartalet haft fortsatt &g inflation
och den europeiska centralbanken sankte sin prognos for
inflationen under 2016 och 2017 till 1 procent respektive
1,6 procent samt meddelade i december att den expansiva
penningpolitiken i form av QE program kommer kvarsta
&tminstone en bra bitini2017.

Riksbanken beholl styrrantan oférandrad p& —0,35 procent
vid sitt mote den 15 december och beslutet i oktober om
fortsatta kop av statsobligationer under forsta halvaret
2016 kvarstar.

Svensk ekonomi var fortsatt starkt under fjarde kvartalet,
driven av 6kad konsumtion och bostadsinvesteringar. Aven
export, naringslivsinvesteringar och offentlig konsumtion
som ett resultat av flyktinginvandringen, har p&verkat BNP
positivt och riksbanken bedomer darfor tillvaxten for de
kommande &ren till 3,0 procent.

Fortsatt l&ga kortrantor har inneburit ldga upplénings-
kostnader i Jernhusens l&neportfolj och uppgangen i
svenska langrantor under kvartalet har gett positiva varde-
forandringar iJernhusens derivatportfol).
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Jernhusens hallbarhetsmal
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Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att bidra till att fler reser kollektivt och mer gods transporteras
pa jarnvag. Vara tre hallbarhetsmal utgor grunden i styrningen av Jernhusen och avspeglar hur vi bidrar till en héllbar

utveckling av samhallet.

Hallbarhetsmal
Mal
Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods péa jarnvag.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska hélla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo.

Hallbara afféarer
Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenaren och
samhallet.

Méatetal

For att sékerstalla att malet nds mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Arlig besokstillvaxt pé stationerna ska
vara 6 procent éver en konjunkturcykel.

For att sékerstalla att malet nds mats
befintliga byggnaders miljostatus.

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

For att sékerstalla att malet nds mats
avkastningen pé& eget kapital.
Avkastningen pé eget kapital ska vara

Utfall 2015-12-31

Antalet besokare pa& Jernhusens stationer
6kade med 1,7procent under heléret 2015
jamfort med samma period 2014.

Av befintliga byggnader klarade 8 kraven
motsvarande Miljobyggnad brons under aret.
Totalt har 14 byggnader klarat malet. Under
aret inventerades 33 byggnader och atgarder
sker kontinuerligt. Totalt har 94 byggnader
inventerats.

Avkastning pa eget kapital uppgick till 17,2
(7,6) procent. Genomsnittlig avkastning for de
senaste fem aren ar 10,6 procent.

12 procent éver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter

Jernhusen utvecklar stationsomraden sa att fler far néara
till kollektivtrafik. Aktuella exempel ar forandringarna runt
centralstationerna i Malmo och Stockholm, samt avtalet
gallande en fastighet i Stockholm som mojliggor hyres-
lagenheter intill Arstabergs pendelt&gsstation. Bostader
omkring stationen innebar liv och rorelse dygnet runt, vilket
aven Okar tryggheten. En annan aktivitet under aret ar
starten avJernhusen Academy, en utbildningssatsning
tillsammans med hyresgésterna for att skapa en mer
attraktiv upplevelse och miljo pé stationen.

Under hosten fardigstalldes om- och nybyggnationen av
Gamla vagnhallen i Hagalunds Depé och uppgradering
pagéar av depéerna Savenas och Skansen i Goteborg. Med
de nya och uppdaterade hallarna far underhallsleveran-
torerna en bra arbetsmiljo och Jernhusen bidrar till att
kunden fortsatt kan leverera sakra och rena tagi tid till
resenaren. For att f& mer gods pé jarnvagen arbetar vi till-
sammans med kunderna for att omférdela transporterna
frén lastbil till tAg. Under 2015 har Jernhusen bland annat
bidragit till starten av nya tdgpendlar mellan Malmo-Arsta,
Goteborg-Sundsvall och Helsingborg-Arsta.

Hdéllbara fastigheter

En avJernhusens prioriterade miljdaspekter ar energi-
forbrukning. En rad aktiviteter pagar for att minska energi-
forbrukningen, sdsom energiinventeringar, energispar-
projekt med kunder, optimering, forbattring av styrsystem

med mera. Arbetet har gett goda resultat, sarskilt inom
affarsomréade Stationer. Samtidigt har vakanserna minskat
pa flera av vara mest energikravande fastigheter, vilket
delvis motverkar energieffektiviseringen.

Vid nyproduktion har Jernhusen hogre ambitionsniva
gallande miljoklassning &n det 6vergripande malet, Miljo-
byggnad brons. Exempelvis kommer det nya kontorshuset
Eldaren vid Uppsala Centralstation att certifieras enligt
Miljobyggnad silver. Glasvasen i Malmo kommer att certi-
fieras enligt BREEAM Excellent, och blivande Foajén
i Malmo har som maél att certifieras enligt BREEAM
Outstanding.

Hdllbara affdrer

For att Jernhusens verksamhet ska vara hallbar kravs att den
ar langsiktigt lonsam och till nytta for kunden, resenaren och
samhallet. Under aret invigdes flera lokaler med nya hyres-
gaster, bland annat WHSmith i Gavle och Espresso House
pa ett flertal orter, vilket skapar intressanta stationsmiljoer
och bidrar till Jernhusens intakter.

Jernhusen implementerar grona hyresavtal i allt fler
fastigheter och under 2015 har gréna hyresavtal tecknats
med samtliga hyresgéaster i Glasvasen (Malmo) och med
hyresgasten i Eldaren (Uppsala). Grona hyresavtal ar ett
verktyg for att diskutera miljéfrdgorna med kunderna
pa ett strukturerat séatt, vilket kan ge béattre utvaxling av
genomforda miljoinvesteringar.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintékter
Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa fastighetskostnader
Driftoverskott

Central administration
Strategisk utveckling

Rorelseresultat fore vardeférandringar

Resultat fran andelar i intressebolag och
jointventure

Vardeforandring fastigheter
Roérelseresultat

Resultat frdn andelar i intressebolag
Finansiella poster

Véardeforandring derivat

Resultat fore skatt

Skatt
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Resultat per aktie, SEK

Genomsnittligt antal aktier

Jamforbart fastighetsbestand

MSEK

Fastighetsintakter
Fastighetskostnader

Driftoverskott

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Okt-dec 2015

2071
26,0
111,5
344,6

-92,8
-29,6
-13,7
1,2
=574
-192,3

152,3

-11,9
-6,0
134,4

8,3
443,8
586,5

-185,7
-20,3
58,9
439,4

-131,2
308,2

308,2

219,3
88,9

54,8
4000 000

Okt—dec 2015
344,7

-191,0

153,5

133,5

Okt-dec 2014

1931
26,3
86,9

306,3

-65,6
-30,3
-273
-1,3
-61,9
-186,5

119,8

-10,6
-0,
1091

0,9
189,0
299,0

-5,0
-26,4
-90,9
176,7

-23,9
152,9

152,9

151,8
11

379
4000000

Okt-dec 2014

313,8
-176.,9
136,9
1251

o

Heldr 2015 Hel&r 2014
788,7 7475
107,6 109,8
376,5 3237

1272,8 1181,0
-274,2 -240,6
-129,9 -134,6
-53,9 -65,5
-5,0 -6,1
-193,3 -202,3
-656,3 -649,2
616,5 531,8
-41,9 -37.9
-12,6 -13,3
561,9 480,6
10,3 2,0
952,7 239,2
1524,9 721,8
-198,9 -20,2
-927 -124,6
73,8 -221,8
1307, 355,2
-323,0 33,9
984,1 389,2
984,1 389,2
894,3 387,9
89,8 1,3
223,6 97,0
4000 000 4000000
Heldr 2015 Hel&r 2014
1272,8 1195,1
-650,6 -630,8
622,0 564,3
567,6 5131
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter

Fastighetsintakterna uppgick till 1 273 (1 181) MSEK, en
6kning med atta procent jamfort med foregdende ar.
Okningen beror pé hogre hyresintakter, huvudsakligen
fran Stationer och Godsterminaler, samt pa hogre intakter
fran infrastrukturforvaltning, det vill sdga anvandning av
jarnvagsspar pa godsterminaler och depéer.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 944 (878) MSEK och den genomsnittliga &ter-
stdende kontraktstiden var 3,4 (3,6) ar. Forandringen av
hyresvardet beror framst pa nyuthyrningar inom Stationer
och Depéer.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40

30

20

-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 l 1 1 1
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
T2 38 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2012 2013 2014 2015
M Nyuthyrning Avflyttning
B Omférhandlingar = Nettouthyrning

Antal Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2016 1029 229663 399 44
2017 435 93 564 122 14
2018 310 80 546 122 13
2019 135 43105 58 6
2022 27 19762 57 6
2021 15 4746 1 1
2022- 37 57 455 144 16
Totalt 1988 528 841 912 100

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvarde

y

M SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 8%
Reitan Convenience Sweden AB, 5%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Vésttrafik AB, 3%

M Ovriga hyresgéster, 64%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 31 (87) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till 2 (38) MSEK. De storsta
uthyrningarna under aret gjordes till Zound Industries och
ett kontorshotell pd Stockholms Central, Vasttrafik pa
depéer i Goteborg samt ett antal uthyrningar i Glasvasen

i Malmo.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

MSEK Helar 2015 Helar 2014
Nyuthyrning 23,9 39,7
Omforhandlingar 7,5 35,9
Avflyttning -29,1 -379
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand 2,3 377

MSEK Helar 2015 Helar 2014
Nyuthyrning 37,6 50,2
Avflyttning -8,8 -1,0
Nettouthyrning

i utvecklingsfastigheter 28,8 491
Nettouthyrning totalt 311 86,8
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %

50 10

40 8

30 6

20 4

10 2

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 41 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2012 2013 2014 2015

M Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,1 (4,7) procent.
Minskningen beror framst pa uthyrningar i Tillberga och
Hagalund. Den ytmassiga vakansgraden var 18,7 (17,9)
procent och 6kningen beror framst pa ledig depakapacitet
i Notviken.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 377 (324) MSEK, en ékning med
16 procent, vilket framst beror pa hogre intékter fran
infrastrukturforvaltningen. Av dvriga intakter avser 201
(171) MSEK kontrakterade och 176 (153) MSEK rorliga
intakter.

Ovriga intékter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014
Stationsavgifter 31,2 28,8 101,5 102,3
Infrastrukturférvaltning 20,4 14,4 84,3 55,6
Reklamintakter 19,4 11,3 59,9 46,7
Forvaringsboxar 4,9 5,0 19,1 18,8
Parkering 14,9 14,8 53,1 52,2
Ovrigt? 20,6 12,6 58,5 48,1
Summa 111,5 86,9 376,5 3237

" Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 656 (649) MSEK, vilket
framst beror pé att driftkostnaderna har okat till foljd av
nedskrivningar av osakra kundfordringar.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helér 2015 Heléar 2014
Lokalarea, kvm 630 000 616 000
Overskottsgrad, % 48,4 45,0
Direktavkastning, % 4,8 5/
Totalavkastning, % 13,2 7.4
Vakansgrad area?, % 18,7 17,9
Ekonomisk vakansgrad?, % 41 47

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projekt-
administration och uppgick till =13 (-13) MSEK.

Rorelseresultat fére vardeférandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 17 procent
till 562 (481) MSEK. Okningen beror framst p& hogre hyres-
intakter och hogre intakter fran infrastrukturforvaltningen
och reklam och media.

Jamférbart bestand

| jamforbart bestand har intakterna ¢kat och uppgick till
1273 (1 195) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforand-
ringar i jamforbart bestdnd 6kade med tio procent och
uppgick till 568 (513) MSEK. De storsta forandringarna

i jamforbart bestand ar 6kade intakter fran centralsta-
tionerna i Stockholm och Malm®g, fran godsterminalerna
och infrastrukturforvaltning samt fran reklam och event.

@)
Jernhusen

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 83 4 1 2 8 4

2012 2013 2014 2015

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

Vardeforandringar fastigheter

Véardeforandringen under aret uppgick till 953 (239) MSEK,
motsvarande 7,1 procent av fastigheternas marknads-
varde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 948
(145) MSEK, varav driftnettoeffekten stod for -69 (-90)
MSEK, projektresultat for 369 (-31) MSEK samt 648 (266)
MSEK beroende pé sankta direktavkastningskrav. Under
aret har direktavkastningskraven sénkts i tvd omgangar, i
forsta och fjarde kvartalet. Totalt har direktavkastnings-
kraven under &ret séankts med 0,25-0,50 procentenheter
pa ett antal stations- och kontorsfastigheter i och runt om
Stockholm, Géteborg och Malmé samt pa strategiskt be-
lagna depéafastigheter. Sankningarna under aret stéds av
den externa varderingen som ar utford av Cushman & Wa-
kefield.

Den negativa driftnettoeffekten forklaras av nedlagt och
6kat underhall samt att den l&ga inflationen inte har
bidragit till ndgon indexuppréakning under &ret. Det positiva
projektresultatet forklaras av god framdrift och minskade
risker i projektverksamheten samt positiva vardeférand-
ringar i samband med avyttringar.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick
till 5 (94) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,2 (6,6) procent. Sankningen beror pé att
marknadens direktavkastningskrav har sjunkit till foljd av
den hoga efterfrdgan pa centralt belagna fastigheter samt
att Jernhusens nyinvesteringar framst avser fastigheter
med lagre direktavkastningskrav.

For att kvalitetssakra den interna vardebedomningen har
en extern vardering gjorts av 22 fastigheter, motsvarande
81 procent av fastighetsbestédndets marknadsvéarde. Den
externa bedomningen ar 641 MSEK hogre, motsvarande
fem procent, an den interna bedomningen. En normal
sékerhetsmarginal i fastighetsvardering aterfinns inom
intervallet +/— 5-10 procent. P& portfoljniva ar darfor
differensen inom sakerhetsmarginalen.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Specifikation av vardeférandring

MSEK Helar 2015 Helar 2014
Realiserad vardeférandring 4,5 93,7
Orealiserad vardeforandring 948,2 145,5
Driftnettoeffekt -68,9 -89,6
Projektresultat 369,1 -30,6
Direktavkastningskrav 6479 265,7
Summa vérdeférandringar 952,7 239,2

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -292 (-145) MSEK, varav
-30 (-20) MSEK utgjordes av resultatandelar i intressebo-
lag. Skillnaden jamfort med foregdende ar beror framfor
allt pa lagre upplaningskostnad till foljd av lagre marknads-
rantor samt en nedskrivning om -169 MSEK av Jernhu-
sens agarandelar i Arenabolagen, som ager och driver
Nationalarenan i Solna. Nedskrivningen har gjorts utifran
en bedomning av Jernhusens framtida ataganden.

Den genomsnittliga rantan under &ret uppgick till 1,8
(2,6) procent och den effektiva framatriktade rantan per
den 31 december uppgick till 1,7 (1,9) procent.

Under aret aktiverades rantekostnader direkt hanforbara
till stérre padgéende projekt med 38 (38) MSEK. Méalet ar att
rantetackningsgraden ska uppgé till minst 2,0 génger och
under &ret uppgick den till 6,1 (3,9) génger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet fran och med den 31 december, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas
med +/- 22 MSEK under den kommande 12-ménaders-
perioden.Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med +/- 71 MSEK.

Réntetéckningsgrad

88r
6

5

4

2011 2012 2013 2014 2015

B Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

O
Jernhusen

Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under aret
positiva om 74 (-222) MSEK, vilket framst beror pa den
ranteuppgéang som skedde under aret.

Skatt

Skatten uppgick till =323 (34) MSEK. Av &rets skatt utgjorde
1 (0) MSEK aktuell skatt och =322 (34) MSEK uppskjuten
skatt. Skatten har framst paverkats av nedskrivningar av
intressebolagsandelar. Skatten foregdende ar har framst
péverkats av skatteeffekt vid bolagsférsaljning.

Skattekostnad i koncernen

MSEK Helar 2015 Helar 2014
Resultat fore skatt 13071 355,2
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% —-287,6 -78,2
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 11,9 112,8
resultat fr&n andelar
iintressebolag -44.3 0,0
ovriga skattemassiga justeringar -3,0 -0,8
Summa -323,0 33,9
Effektiv skattesats, % 247 negativ
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Andelar i intressebolag och joint venture
Réantebarande fordran

Summa anléaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Réantebarande fordran

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Aktiedgartillskott frdn innehav utan bestammande inflytande
Totalresultat for perioden

Eget kapital 31 december

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2015-12-31

14416,8
32,0
14 448,8

43,8
16,1
14 508,7

181,4
81,2
202,2
464,8

14 973,6

61577

725,5
7394,3
150,0
8 268,8

0,2
545,9
546,1

14973,6

1000,0

2015-12-31

5262,0
-113,0
24,6
984,1
61577
6004,7

~

Jernhusen

2014-12-31

12164,2
41,6
12 205,8

33,6
1777
124177

2581
99,9

0,9
358,9
12776,

5262,0

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

3,0
4947
4977
12776,

1000,0

2014-12-31

49729
-100,0

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

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 179 (185) fastigheter
i 53 (56) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 630 000
(616 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omréadet, Géteborg och Malmo motsvarade 78 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under 2015
Ookat med 2 253 MSEK och uppgick per den 31 december
till 14 417 MSEK. Férandringen forklaras av investeringar
och forvarvom 1 432 MSEK, orealiserade vardeforandring-
ar om 948 MSEK samt avyttringar om 128 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

fastigh.

MSEK Helar 2015 Helar 2014 2015
Marknadsvérde 1 januari 12 164,2 11326,7 185
Investeringar 1401,2 11372 -

Forvarv 31,0 53,6 6"

Frantraden -127,8 -498,7 -12?
Orealiserad vardeforandring 948,2 145,5 -
Marknadsvarde vid 14 416,8 12 164,2 179

periodens slut

" En fastighet har forvarvats och integrerats i befintlig fastighet. Tre
befintliga fastigheter har delats upp i nio fastigheter.
215 fastigheter har frantréatts, varav tolv i sin helhet.

Investeringar och férvdrv
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 1 432
(1191) MSEK, varav forvarv uppgick till 31 (54) MSEK och
vardehojande underhéll till 167 (199) MSEK.
Ombyggnationen av kontoren pé& Stockholms Central-
station har pagétt under aret och beréknas vara fardig
i februari 2016.Tva hyresgaster har under &ret flyttat in och
totalt 68 procent av den totala uthyrbara ytan ar kontrak-
terad. Merparten av de investeringar, exklusive forvary, om
388 MSEK som gjorts inom affarsomrade Stationer under
aret ar hanforbara till dessa kontor samt till kontorshuset
EldareniUppsala.

Investeringar och forvérv i fastigheter per affirsomrade

MSEK Okt-dec 2015

Stationer 107,8
Stadsprojekt 219,5
Depéer 100,9
Godsterminaler 3,4
Totalt 431,6

Okt-dec 2014

Det storsta padgdende projektet inom affarsomrade Stads-
projekt ar Stockholm Continental som bland annat kommer
att inrymma Station Stockholm City. Under &ret har arbetet
med montering av fasad samt arbeten invandigt fortlopt
enligt plan och hotellet beraknas 6ppna i april 2016. Den
nya pendeltdgsstationen 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.
Ovanfor stationsfunktionen uppfors hotell och bostader.

I den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation pagéar uppforandet av kontorsbyggnaden
Glasvasen. Investeringen uppgar till drygt 250 MSEK och
inflyttning sker i borjan av 2016. Alla kontorsytorna ar
uthyrda och uthyrningsarbetet fortsatter med handels-
ytorna. Totalt har affarsomréde Stadsprojekt investerat
704 MSEK under 2015.

Affarsomréde Depder har under &ret genomfért om- och
nybyggnation av Gamla vagnhallen p& Hagalunds Depéa
i Solna for nya kunden MTR Express. MTR Express flyttade
in i september och investeringen uppgick till cirka 150
MSEK. Aven i underhéllsdepén Sévenas och motorvagns-
verkstaden Skansen i Goteborg har storre om- och tillbygg-
nationer skett under aret.

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
500

400
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Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 41 2 8 41 2 3 41 2 3 4
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M Investeringar M Forvarv
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Helar 2015 Helar 2014

83,8 418,5 300,7
142,0 704,3 384,6
118,8 295,1 285,7
24,4 13,7 219,8
369,0 1431,6 1190,8
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under &ret frantraddes 15 (12) hela eller delar av fastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om 128 (555) MSEK.
Under samma tid kontrakterades 20 (15) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 340 (581) MSEK.

De storsta frantradena under aret var forsaljningen av
depamark i Hassleholm till Region Skéne, parkeringsmark
i Skévde till Hemfosa samt Kalmar Station. Ovriga fastighe-
ter som frantratts eller kontrakterats till forsaljning utgérs
framst av mindre stations- och markfastigheter. De saljs
oftast till kommuner eller andra lokala aktorer som ar batt-
re lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal
MSEK
2000
1500
1000
500
_—
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
172 383 4 1 2 383 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2012 2013 2014 2015
B Avyttringar

= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Réantebédrande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 december till
97 (278) MSEK, varav 16 (17) MSEK bestod av marknads-
vardet pa finansiella derivat. Av rantebarande fordringar
var 81 (100) MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar
bestér till storsta del av reversfordran samt marknads-
varden av derivat.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 6 158 (5 262) MSEK, varav innehav
utan bestammande inflytande uppgick till 153 (8) MSEK.
Okningen av andelen innehav utan bestémmande inflytande
beror framst pa vardeférandringar och tillskjutet kapital
avseende deldgandet av bostadsdelen i Stockholm
Continental.

0O
Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 17,2 (7,6) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 10,6 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 11,1 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%

20

15

2011 2012 2013 2014 2015

W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,1 (41,2) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Belaningsgraden har under aret minskat till 51,2 (51,7) pro-
cent av fastighetsvardet. Den genomsnittliga soliditeten
for den senaste feméarsperioden uppgick till 40,4 procent.
For den senaste tioarsperioden uppgick den genomsnittliga
soliditeten till 39,2 procent.

Soliditet
%
60
40
20
2011 2012 2013 2014 2015
M Soliditet

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

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 378 (2 444)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
méassiga vardet med 5 946 (4 622) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 270 (344) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 726 (403) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réntebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick den 31 december till 7 394
(6 563) MSEK, varav 279 (353) MSEK bestod av marknads-
vardet pa finansiella derivat. Ay marknadsvardet var 0 (3)
MSEK kortfristigt. Under aret har nettoldneskulden okat
med 811 MSEK, fran 6 284 MSEK till 7 095 MSEK, framfor
allt beroende pé de investeringar som har genomforts
under aret.

Per den 31 december var obligationer om nominellt
3 400 MSEK utestéende p& marknaden samt hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid &rets utgang
var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen
2,8 (2,6) ar och den genomsnittliga rantebindningstiden
4,0 (4,4) ar.

Rantebarande skuld, netto

MSEK
8000

6000
4000

2000

2011 2012 2013 2014 2015
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2015

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -5945,5 -1308,0
Derivat 263,2 57,9
Underskottsavdrag 23779 5231
Osékra kundfordringar 26,7 5,9
Ovrigt -20,1 —4,4
Enligt balansrékningen -32979 -725,5

Ranteforfallostruktur per 31 december 2015

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 25657 0,2

1-2 ar 100 1,5
2-3ar 955 1,9
3-4ar - -
4-5ar 504 17
5-ar 3000 2,9
Totalt 7 115" 1,7

" Marknadsvardering av derivat om 279 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 31 december 2015

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 10
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6 000 3399 48
Foretagscertifikatprogram 3000 3000 42
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 16 0
Totalt 13200 7 115" 100

" Marknadsvardering av derivat om 279 MSEK ingér inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal

?‘Q“Jernhusen

Helér 2015 Helar 2014
Beléningsgrad, % 51,2 51,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,2
Genomsnittlig ranta, % 1,8 2,6
Réntebindningstid, ar 4,0 4.4
Kapitalbindningstid, ar 2,8 2,6
Réntebindning Kapitalbindning
e e
36%
2500 2500 31%
2000 2000 25%
1500 1500 AL S
1000 13% 1000
500 % 500
1% 2% 3%
0 0
0-1 1-2 2-3 3-4 45 5- Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2015-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,84ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 117%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 7%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 4,04r
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 36%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 6,1 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt

Valutarisk
Valutaexponering

3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen
MSEK Okt-dec 2015 Okt-dec 2014 Helar 2015 Helar 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 134,4 109,1 561,9 480,6
Avskrivningar 3,0 2,8 11,2 10,1
Betald réanta -28,0 -373 -133,7 -171,9
Erhallen ranta 0,5 1,0 1,3 4,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 109,9 75,6 440,9 323,7
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 22,7 -15,8 11,6 2,7
Forandring av kortfristiga skulder —4.,4 106,5 43,7 35,5
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 128,2 166,3 496,2 361,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -431,5 -369,8 -1 400,6 -1138,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -0,2 -31,0 -583,6
Awyttring av forvaltningsfastigheter 67,7 44,3 122,0 562,5
Avyttring av andelar i koncernbolag - 12,4 24,3 12,4
Forvarv/avyttring av inventarier -2,5 -3,4 -6,9 -8,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -366,3 -316,7 -1292,2 -624,9
Kassaflode fran den operativa verksamheten -238,1 -150,4 -796,0 -263,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 299,9 203,7 905,7 808,0
Amortering av skuld N - - -302,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar 80,0 -99,9 179,9 -99,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - - - 42,7

Aktieagartillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande 24,6 - 24,6 -

Utbetald utdelning - - -113,0 -100,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 404,4 103,8 997,2 263,4
Periodens kassaflode 166,2 -46,5 201,3 0,5
Likvida medel vid periodens borjan 36,0 47,4 0,9 0,4
Likvida medel vid periodens slut 202,2 0,9 202,2 0,9
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
andringar av rorelsekapital uppgick till 441 (324) MSEK. 997 (264) MSEK. Okningen beror framst p8 nya obligations-
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fore véarde-  emissioner for att finansiera de pagéende investeringarna.

forandringar samt lagre betald ranta. Det totala kassa-
flodet fréan den l6pande verksamheten uppgick till 496
(362) MSEK.

Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-1 292 (-625) MSEK. Minskningen beror framst pa okade
investeringar samt pa avyttringar av fastigheter om

122 (563) MSEK, dar avyttringen av Alvsjodepén till SL gav
ett positivt kassaflode 2014.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat

pa den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

o Affarsomrade Stationer &ger, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner

relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade
MSEK

Fastighetsintakter

Stationer

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler

Koncerninterna intakter

Summa fastighetsintékter

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer

Stadsprojekt

Depaer

Godsterminaler

Koncerngemensamt

Central administration

Strategisk utveckling

Summa rérelseresultat fore vardeférandringar

Vardeférandringar fastigheter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler

Summa vardeférandringar fastigheter

Rérelseresultat
Stationer ?
Stadsprojekt
Depéer
Godsterminaler
Koncerngemensamt

Summa rorelseresultat

Okt-dec 2015

185,3
11,6
125,9
21,7
0,1
344,6

62,6
7,0
66,4
13,8
-2,1
-11,9
-1,4
134,4

1,7
425,0
36,1
-19,2
443,8

72,6
432,0
102,5

-5,4
-15,3
586,5

" Projektadministrationen &r férdelad pa respektive affarsomréde.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.

o

Jernhusen

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

o Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar
jarnvagsdepéer, anlaggningar och fastigheter for

underhall av person- och godstag.

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

svenska godsflodessystemet.

Okt-dec 2014 Helar 2015
166,0 666,4
77 34,7
113,3 491,9
19,5 81,1
-0,2 -1,3
306,3 1272,8
59,1 279,3
13 9,2
55,0 266,5
77 48,5
7.2 1,4
-10,6 -41,9
3.8 -1
1091 561,9
96,1 390,3
119,2 496,2
-28.8 62,9
2,5 3,1
189,0 952,7
1561 680,0
120,5 505,5
26,2 329,4
10,2 51,7
-14,0 -41,9
299,0 1524,9

Helar 2014

630,9
29,2
4544
67,3
-0,8
1181,0

259,8
3,2
226,0
34,1
3,4
-37,9
-1,2
480,6

1181
158,2
-26,5
-10,6
239,2

379,9
161,4
199,5

23,5
-42,5
721,8
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Segmentsinformation, forts.

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer dkade rorelseresultat fore Hyresvérde fordelat pé affdrsomrade
vardeforandringar jamfort med samma period féregdende
&r. Okningen beror framst p& hégre hyresintékter

i stationsverksamheten.

Stationer, 45%
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 13%
Ovriga utrymmen, 8%
M Depser, 47%
M Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

Affarsomrade Stadsprojekt okade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfért med samma period foregdende
&r. Okningen beror framst p& lagre kostnad for tomtratts-
avgald och fastighetsskatt.

Affarsomrade Depaer 0kade rorelseresultat fore varde- Affarsomrade Godsterminaler 6kade rorelseresultat fore
forandringar jamfort med samma period féregédende ér. vardeforandringar jamfort med samma period foregdende
Okningen beror framst p& hogre intékter fran infrastruktur-  &r. Okningen beror framst p& hyresintékter frén Stockholm
forvaltning och lagre kostnader for fastighetsadministration.  Arsta Kombiterminal, som inte var i full drift forsta halvaret
2014 pé grund av ombyggnad, samt att Malmé Kombi-
terminal fardigstalldes under andra halvaret 2014.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2015

Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 74 29 59 17 179
Hyresvarde, MSEK 426 17 443 58 944
Lokalarea, kvm 140000 17 000 426 000 47 000 630 000
Vakant lokalarea, kvm 14000 8000 95 000 1000 118 000
Aterstdende kontraktstid, &r 3,9 5,2 2,2 7,2 3,4
Ekonomisk vakansgrad, % 21 9,2 6,1 2,2 4,1

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer Stadsprojekt Depéder  Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2014-12-31 6 167,7 1938,3 3133,0 925,3 12 164,2
Driftnetto 4,0 29,6 -91,3 -11,2 -68,9
Projektresultat 72,3 283,0 19,2 -5,3 369,1
Direktavkastningskrav 314,0 179,2 135,0 19,7 6479
Delsumma orealiserad vardeférandring 390,3 491,7 62,9 3,1 948,2
Investeringar 388,1 704,3 2949 13,9 1401,2
Forvarv 31,0 - - - 31,0
Frantraden -59,5 -1,4 -54,9 -12,0 -1278
Marknadsvérde 2015-12-31 69175 3132,9 3435,9 930,4 14 416,8
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MSEK Okt—dec 2015 Okt-dec 2014 Helar 2015 Helar 2014
Fastighetsrorelsen

Ovriga forvaltningsintakter 49,0 49,2 196,5 195,9
Fastighetskostnader

Ovriga forvaltningskostnader -88,6 -941 -244.5 -2447
Driftéverskott -39,6 -44.9 —-48,0 -48,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 54,5 30,0 54,5 29,9
Central administration -11,9 -10,6 -41,9 -379
Strategisk utveckling -6,0 -5,9 -12,6 -19.1
Roérelseresultat -2,9 -31,4 -48,0 -75,9
Finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 700,0 - 700,0 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 167,2 84,7 187,4 123,4
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar -260,0 - —-260,0 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -32,6 -38.,8 -131,6 -166,9
Summa finansiella poster 574,6 45,9 495,8 -43,5
Resultat efter finansiella poster 571,7 14,5 4478 -119,4
Bokslutsdispositioner

Erhéallna koncernbidrag 186,8 87,5 186,8 87,5
Lamnade koncernbidrag -16,4 -100,2 -16,4 -100,2
Summa bokslutsdispositioner 170,4 -12,7 170,4 -12,7
Resultat fore skatt 7421 1,8 618,1 -1321
Uppskjuten skatt -54,5 5,7 -27,6 34,8
Periodens resultat 687,5 7.5 590,5 -97,2
Resultat per aktie (SEK) 171,9 1,9 147,6 -24.,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
MSEK Okt—dec 2015 Okt-dec 2014 Helar 2015 Helar 2014
Periodens resultat 687,5 75 590,5 -97,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 687,5 75 590,5 -972

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsattningen uppgick till 197 (196) MSEK och ovriga forvalt-
ningskostnader uppgick till -244 (-245) MSEK. Rérelseresultatet
uppgick till -48 (-76) MSEK. Nedskrivningen av finansiella
anlaggningstillgdngar ar hanforlig till Jernhusens agarandelar

i Arenabolagen som ager och driver Nationalarenan i Solna.
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Balansrakning — moderbolaget

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagéende nyanlaggningar
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Rantebarande fordringar

Ovriga finansiella tillgdngar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Rantebarande fordringar
Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Réantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ej rantebarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar 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.

2015-12-31

72,0
4,3
76,3

483,0
1000,0
1849,0
3332,0
3408,3

6 686,9
81,2
202,2
6970,3
10378,6

1400,0
1400,0

7099,2
88,6
7187,8

1790,8
1790,8
10378,6

1000,0

Ne

Jernhusen

2014-12-31

479
5,8
53,7

510,6
11611
1745,8
34175
3471,2

5154,4
99,9
0,9
5255,2
8726,5

922,5
922,5

6193,5
88,6
62821

1521,9
1521,9
8726,5

1000,0
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Ovrig information

Organisation och medarbetare

Ingrid Christensson, chef for Kommunikation och medlem
av ledningsgruppen, ldmnade Jernhusen i maj. Sedan juni
ar Lotta Fogde interim kommunikationschef och medlem
av ledningsgruppen. | januari 2016 anstalldes Lotta Fogde
som kommunikations- och hallbarhetschef.

Henrik Fontin tilltradde som t f HR-chef och medlem av
ledningsgruppen i november. Samtidigt paborjades rekry-
teringen av en ordinarie HR-chef med tilltrade under varen.
Tidigare t f HR-chef Micael Svensson kvarstér i sin ordinarie
roll som chef Affarsomréde Godsterminaler.

Affarsomrédena Stationer och Depder omorganiserades
under det fjarde kvartalet for att f& annu tydligare kund-
fokus.

Per den 31 december var 201 (229) personer anstéallda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med narstaende

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

Risker och osékerhetsfaktorer

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

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommuniké 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 Stockholm.Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna bokslutskommuniké innefattar tillampning av
sé&val IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder,
vilka har publicerats av IASBs Standards Interpretation
Committee (SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
s&som de har godkants av EU. Koncernredovisningen ar
vidare upprattad i enlighet med svensk lag och med till-
l@mpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell
rapportering.

’\n

Jernhusen

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tilldampa alternativregeln nar det galler redovisning av
koncernbidrag, vilket innebar att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sédsom de har beskrivits i &rsredovisning 2014 med undan-
tag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frdn och med den 1 januari 2015. Det galler framst IFRIC 21,
Avgifter, som behandlar avgifter som statliga organ pafor
bolaget genom lagar och regler. Fastighetsskatt aren
sé&dan avgift. Standarden har inte medfort ndgon vasentlig
paverkan pa Jernhusens redovisning.Jernhusen har i
december 2015 andrat uppstallningsform av koncernens
rapport over totalresultat, vilket innebar att resultat frén
andelariintressebolag och joint venture inte langre ingér

i rorelseresultat fore vardeforandringar.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive lOptid noterade pé bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 31 december var 16 (17) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 279 (353) MSEK. Derivat-
instrumenten har paverkat periodens resultat med 74
(-=222) MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet péa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgéar netto till -263 (-336) MSEK
och redovisas brutto i rapport 6ver 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 2014, for mer information.
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Kalendarium

o Arsredovisning 2015 mars 2016
o Arsstamma i Stockholm 26 april 2016
e Delérsrapport januari-mars 27 april 2016
e Halvarsrapport 13juli 2016

e Delérsrapport januari-september 21 oktober 2016

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

Stockholm den 3 februari 2016

Kerstin Gillsbro
Vd

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

o
Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

Telefon 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, Ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

101 30 Stockholm
Telefon 08-410 626 00
Org. nr.556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna bokslutskommuniké Gr sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.

Informationen l[dmnades for offentliggérande den 3 februari 2016 ki 8.00.
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