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Bokslutskommuniké januari-december 2024

Jan-dec

Jernhusen i sammandrag, MSEK 2024
Fastighetsintakter 456 485 1906 1827
Forvaltningsresultat 166 208 804 801
Vardeforandringar fastigheter 387 -305 321 -803
Periodens resultat 340 -135 691 -189
Investeringar och forvérv av fastigheter 640 691 1857 1541
Marknadsvérde fastigheter 24025 21 967 24025 21 967
Taxonomiférenligt marknadsvérde, procent 82 81 82 81
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
Finansiella mal 2024 2023 2024 2023
Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel 58 0,8 58 0,8
Beldningsgrad, 40 - 50 procent" 42,3 40,8 42,3 40,8
Rantetdckningsgrad, > 2,0 ganger 42 6,0 51 55
Utdelning 40 - 70 procent av &rets resultat?’ - - 55 55

D 40-50 procent frén och med 1 januari 2024, dessférinnan var mélet 45-55 procent.

240 - 70 procent av drets resultat, efter aterldggning av vérdeférandringar och dér tillhérande uppskjuten skatt. Styrelsen féreslér drsstdmman 2025 en utdelning om 358 MSEK,
motsvarande 55 procent av drets utdelningsbara resultat. Under 2024 delades 357 MSEK ut.

VIKTIGA HANDELSER UNDER KUARTALET PERIODEN | KORTHET

B Jernhusens andel i Uasteras Central, som avyttrades B Fastighetsintdkterna 6kade med 4 procent till
tidigare under dret, frdntraddes. 1 906 MSEK.
m  Butikslokal omfattande 1 100 kum i Park Central i Goteborg B Forvaltningsresultatet 6kade till 804 MSEK.
hyrdes ut till Coop. Butiken planeras sta Klar for inflyttning m  (verskottsgraden uppgick till 58 procent.
2027. B Uérdeforandringar av fastigheter uppgick till 321 MSEK.
B Styrelsen beslutade om ett fidrde strategiskt mal for hallbart W Periodens resultat uppgick till 691 MSEK.
vardeskapande: Positiv kundupplevelse.
B Styrelsen foreslér arsstdmman 2025 en utdelning om
358 MSEK, vilket motsvarar 5SS procent av utdelningsbart
resultat.

Kommentarer av resultatrékningsposter avser jdmforelse med motsvarande period féregdende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -
december. For balansrakningsrelaterade poster avser jdmforelsen den 31 december 2023. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For
forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 19.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/coop-etablerar-sig-i-park-central-vid-goteborgs-FF7F99ADEC0B4927/

Ud har ordet - Starkt finansiell stallning och stabil tillvaxt

Jernhusen avslutar ar 2024 med starkt finansiell
stallning och stabil tillvaxt. Finansiella marknader
skickar positiva signaler och vi ser ett 6kat
tagresande. Det utgér en god grund for de stora
utvecklingsprojekt som ligger framfér oss -
satsningar som &r viktiga for resandet och
godstransporter pa jarnvagen.

STARKT FINANSIELL STALLNING
Jernhusen avslutar aret med stérkt finansiell stallning. Ett vdxande
férvaltningsresultat och positiva vardeférandringar under &ret
innebar att vi star redo for den tillvaxtresa som nu tar fart.
Forvaltningsresultatet har 6kat jamfért med foregéende ar och
uppgar till 804 MSEK. Omsattningen pa véra stationer fortsatter
Oka och framtiden indikerar en fortsatt trend i samsnma riktning.
Under aret har intdkterna 6kat med 4 procent bland annat till
foljd av indexerade hyreshdjningar, nytecknade kontrakt samt
fardigstallda hyresgdstanpassningar. Investeringar i nya
depéafunktioner, som skapar 6kad Kapacitet och férhdjd kundnytta
i véra befintliga depaer, medfér ocksa 6kade intdkter. Det innebar
att driftdverskottet fortsatter 6ka och uppgér till 1 107 MSEK, en
6kning med 3 procent jdmfort med féregaende ar.

ETT MANGFACETTERAT AR

Aret som géatt kiannetecknades av en orolig omvarld med 6kad
osakerhet kring Klimatet, geopolitiken och samhallsekonomin.
Finansiella marknader har varit volatila med oséakerhet om
framtidsutsikterna. En tydlig och positiv trend &r dock att det finns
stort intresse for grona investeringar, och institutionella
investerare visar ett vaxande intresse for fastigheter. Ui har sett
en Okning i transaktionsvolymer, sarskilt under sista kvartalet. Vi
kan ocksa konstatera att direktavkastningskraven har sjunkit
nagot under sista halvaret.

P4 kort sikt finns en oro for svagare tjanstesektor, vikande
sysselsattning i kombination med foréndrat arbetssatt vilket
skapat en generell aumattning pa kontorsmarknaden med hogre
vakanser och utmaningar i rédande hyresnivaer. Kontorets lage

och néra anslutningar till kollektiva transportmedel och service &r
viktigare an ndgonsin. Under dessa omstandigheter marker vi
sérskilt hur vara jarnvagsnéra, centrala l&gen spelar viktig roll. Uara
fastigheter har ett starkt kunderbjudande dér vi, genom vara
stationer, stationsnéra kontor, hotell, depaer och kombiterminaler,
skapar attraktiva och héllbara platser dér manniskor kan trivas och
inspireras.

STORA INVESTERINGAR

Resande och transporter pa jarnvagen fortsatter att 6ka och under
2024 blev det tydligt att jarnvagssystemet kommer att behova
byggas ut med kraft. Jarnvagsbranschen formulerade en
gemensam syn pa framtidens mobilitet och jarnvagssystem, med
kunden i centrum. Framtiden fér vara jarnvagsnéra fastigheter ser
ljus ut.

Under aret har vi pé affarsmassiga grunder investerat
794 MSEK inom depabestandet for att mdta vara kunders
nuvarande och framtida behov. Det har bland annat handlat om
investeringar i nya verkstader och saneringshallar samt utékad
avisningskapacitet i befintligt bestand dar ny, effektiv och mer
hallbar teknik anvands.

Nar det kommer till stationsnéra stadsutveckling har vi uppnéatt
flera viktiga milstolpar i vart arbete med att utveckla omradet runt
centralstationen i G6teborg. Mark- och miljééverdomstolen
meddelade i slutet av april att den detaljplan vi verkat for i mer an
13 &r har vunnit laga kraft, vilket mojliggér byggnation av
140 000 kvadratmeter kontor, hotell, handel och bostader i direkt
anslutning till centralstationen. Tillsammans med tidigare
beslutade detaljplaner innebar det att Jernhusen utvecklar
omkring 200 000 kvadratmeter nya stads- och stationsmiljcer i
omrédet runt Goteborgs Centralstation. Malet ar att skapa en plats
dar fler kan bo, arbeta och leva med direkt tillgang till
kollektivtrafiken. Under 2024 har vi tagit de forsta spadtagen i de
tva forsta etapperna: Goteborg Grand Central, sjélva stationshuset
dar butiker, kaféer, restauranger och kontor samspelar med den
befintliga stationshallen, och Park Central, med fokus pa kontor
och handel samt en egen stationsuppgang.

Totala investeringar inom stationer och stationsnéra fastigheter
uppgér under aret till 1 063 MSEK varav satsningarna i Géteborg
motsvarar 583 MSEK.

FORSTARKT KUND- OCH RESENARSFOKUS
Jernhusen &r i en tillvaxtfas. Ledningsgruppen har under hdsten
arbetat fram en ny affarsplan som stracker sig till 2030 med en
tydlig riktning och malbild som hela organisationen kan samlas
kring. Uar ambition har varit att sammanfoga
samhallsbyggnadsperspektivet med ett tydligare
kund- och resenarsfokus. Parallellt med
affarsplanen har vi landat i en ny vision for
Jernhusen: Vi skapar attraktiva och héllbara
platser dar manniskor trivs och inspireras.

For att pa ett tydligt satt styra mot den
uppdaterade visionen har Jernhusens tre
strategiska mal for hallbart vardeskapande
kompletterats med ett fidrde mal: Positiv
kundupplevelse. Kundperspektivet ar i sig
inte ndgot nytt for Jernhusen. Vi férvaltar
aktivt befintliga fastigheter och utvecklar nya
men det har alltid varit manniskor vi jobbar
med och for. Det nya &r att vi med malet
positiv kundupplevelse konkretiserar detta
och pé ett tydligare sétt styr hela
verksamheten mot kontinuerliga férbattringar
i vara kundrelationer. En del i detta arbete
kommer innebdra att vi, med start 2025
Kommer att malstyra mot bade ndjd kund
index (NKI) for att f&nga upp
hyresgastperspektivet och néjd
resenarsindex (NRI) for att fanga upp besdkar-
och resenarsperspektivet.

Jag vill avsluta med att rikta ett stort tack
till alla vara kunder, medarbetare och
samarbetspartners for gott arbete och
samarbete under 2024. Vi ser fram emot
2025 tillsammans med er.

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen meduverkar till en
valfungerande och héllbar infrastruktur, som gor att fler
resenarer och transportorer valjer jarnvagen. Vart mal ar
att vara ett foredéme inom alla aspekter av héallbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och ar specialiserat pé
kommersiella fastigheter néra den svenska jarnvagen.
Genom en aktiv forvaltning och vardeskapande
fastighetsutveckling skapar vi hallbar tillvaxt med god
l6bnsamhet for agaren. Det ger forutsattningar for en positiv
kund- och resenarsupplevelse och forutséttningar att skapa
varde for medarbetare, samhalle och andra intressenter.

Ui arbetar med stationer, stationsnara stadsutveckling,
depder samt kombiterminaler. Tillsammans med
transportsystemets aktorer bidrar Jernhusen till att, inom
ramen for affarsmassighet, uppfylla riksdagens
transportpolitiska mal.

Andel gron
1 00 finansiering,
procent
Totala fastighets-
1 9 intakter de senaste
, 12 manaderna,

miljarder SEK

Fastighetsvarde
24 0 miljarder SEK
4

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmo till Katterjakk 8ger Jernhusen 35
jarnvagsstationer. Stationerna ar effektiva och trygga
knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehaller service som butiker, restauranger och kaféer. |
stationsomradena finns dven kontor och hotell.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler medverkar till att
resendrer och andra besdkare mots av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som dgs av
Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora
trafikstraken dér tagforetagen har tillgang till verkstader
for sina fordon. P& depaerna sker tvatt, service och
reparationer av savél persontdg som godstag. Vid véra
fem kombiterminaler sker omlastning av gods i container
eller trailer mellan jarnvdg och landsvag.

PROJEKTUTVECKLING
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor
utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom
att driva projekt som skapar fler stationsfunktioner,
kollektivtrafiknara arbetsplatser och bostader.

Aven véra depéer utvecklas lBpande for att mota
kundernas behov.

JERNHUSENS VISION
Vi skapar attraktiva och héllbara platser dér manniskor trivs
och inspireras.

Las mer om Jernhusen pé jernhusen.se
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

Jernhusen har fyra strategiska mal
for héllbart vardeskapande. Mélen
styr mot vér vision att skapa
attraktiva och héllbara platser déar
manniskor trivs och inspireras.

LONSAM TILLUAXT

Mélet Lénsam tillvéxt ldgger grunden for
ekonomisk héllbarhet, ett kommersiellt
forhéallningssatt och uppfyllelse av Jernhusens
finansiella mél. Mélet &r att Jernhusen ska uppna
en totalavkastning om minst 6 procent 6ver en
konjunkturcykel. For 2024 uppgick
totalavkastningen till 5,8 procent och de senaste
tio &ren har den uppgatt till i genomsnitt

7,0 procent.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA
Jernhusen arbetar proaktivt med sdkerhet och
trygghet i véra fastigheter och projekt. For att
skapa trygga miljder i stationsomradena
anvander Jernhusen kamerabevakning och
samarbetar med polis och andra myndigheter.
Under é&ret har Jernhusen tillsammans med MSB
och andra aktorer utvecklat utbildningsmaterial
och metoder fér skydd och sékerhet fér buss
och sparbunden kollektivtrafik.

Inom depder och kombiterminaler &r fokus
pa sakerheten framst inom el- och
sparinfrastruktur, dar vi kontinuerligt genomfér
riskanalyser och forbattringsatgérder. Det
strategiska malet Sakert, sunt och tryggt innebér
att ingen ska skadas eller uppleva otrygghet av
att vistas i eller omkring véra fastigheter. Under
2024 intraffade inga allvarliga incidenter pa véra
fastigheter.

POSITIV KUNDUPPLEVELSE

Under aret har Jernhusen arbetat fram en ny
affarsplan med malet att kombinera
samhallsbyggnadsperspektivet med ett starkare
kundfokus. Under det fjdrde kvartalet beslutades
en ny affarsplan for 2025-2030 och en
uppdaterad vision: att skapa attraktiva och
héllbara platser dér manniskor trivs och
inspireras. For att uppna detta har Jernhusen
introducerat ett nytt strategiskt mal att styra mot
frén och med 2025: Positiv kundupplevelse.
Jernhusen har alltid haft manniskan i centrum
vid forvaltning och utveckling av fastigheter. Det
nya malet konkretiserar detta och styr mot
standiga forbattringar genom att bland annat
kontinuerligt mata bade ndjd kund index (NKI)
och nojd resenar index (NRI). Malet &r att uppna
NKI 6ver 74 och NRI 6ver 70.

Genom att tydliggdra vilka vi &r till for vill vi
sakerstalla att alla vara kunder - véra
hyresgaster, resendrer, besokare och andra som
nyttjar och bestker véra fastigheter - fér en
positiv och inspirerande upplevelse nar de
befinner sig pa och omkring vara fastigheter.
Uppfdlining av mélet pabdrjas 2025.

KLIMATNEUTRALT

Jernhusen har satt upp ambitidsa klimatmal med
malet att bli Klimatneutrala senast 2045 och att
halvera klimatpaverkan till 2030 jamfért med
2020. For att na dessa mal har Jernhusen skapat
en detaljerad férdplan for Klimatneutralitet som
uppdaterades under aret. Insamling av
utsldppsdata fér 2024 pagar och utfall kommer
att redovisas i ars- och héllbarhetsredovisningen
fér 2024.

HALLBAR FASTIGHETSUTVECKLING MED
KUNDEN | FOKUS

Nar vi utvecklar och tar hand om véra fastigheter
hjalper vara fyra strategiska mal for hallbart
vérdeskapande oss att hélla kurs och arbeta mot
var vision. Darmed skapar vi nytta foér véra
kunder.

Ett exempel pa héllbar fastighetsutveckling
med kunden i fokus hittar vi pa Hagalunds Depa i
Stockholm. Dér utvecklar Jernhusen flera
komplexa depéfunktioner. Utvecklingen sker fullt
ut i dialog med kunderna och efter kundernas
behov. Med en god riskavvdgning och med
kunden i fokus sakrar vi langsiktiga kassafloden
Over tid genom langa kontrakt vilket skapar
férutsdgbarhet, langsiktig [énsamhet och

ox

Lonsam
tillvaxt

Utfall 2024

5,8 procent i totalavkastning (2023: 0,8 procent).

Positiv

kundupplevelse

Uppféljning paborjas 2025.

méjligheter att investera for bade kunden och
oss. Utbyggnad och modernisering pagér
parallellt med den dagliga driften i Hagalund och
vi har flera projekt pa gang samtidigt. For att
minska riskerna och samtidigt sakerstélla en god
kommunikation har vi bland annat utvecklat en
app for att nd ut med ny information till véra
Kunder pé ett enkelt och lattillgangligt satt.
Under sommaren 2025 vantas nya stationshuset
i Uarberg 6ppna. Byggprojektet genomférs med
strikta klimatmal, dar entreprendren valts ut
baserat pa deras dtagande att minimera
klimatpaverkan. Under byggnationen genomfors
flera klimatférbattrande atgarder, till exempel att
anvanda stal med hogre andel atervunnet
material, sa Kallat skrotbaserat stal och en
stomme av tra.

/g

e

Sakert, sunt &
tryggt for alla

Utfall 2024

0 allvarligt skadade pa vara fastigheter

(2023: 1 allvarligt skadad).

of

Klimatneutralt

Utfall 2024

Insamling av utsldppsdata pagar och utfall kommer att
rapporteras i ars- och hallbarhetsredovisningen for 2024.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - Kkoncernen

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2024 2023

Fastighetsintakter
Hyresintakter 376 367 1511 1436
Ouriga fastighetsintékter 80 118 395 391
Summa fastighetsintékter 456 485 1 906 1827
Fastighetskostnader
Driftkostnader -85 -91 -338 -338
Energi -39 -37 -167 -141
Underhall -28 -27 -89 -80
Fastighetsskatt -5 -5 -22 -22
Fastighetsadministration -52 =5l -182 -177
Summa fastighetskostnader -209 -212 -799 =757
Driftoverskott 247 273 1107 1071
Central administration -18 =15 -61 -48
Strategisk utveckling -11 -9 -44 -43
Finansiella poster -52 -42 -198 -178
Forvaltningsresultat 166 208 804 801
Vardeforandringar fastigheter 387 -305 321 -803
Vardeforandringar derivat 49 -146 -40 -121
Véardefdrandringar finansiell skuld -137 51 -182 -104
Resultat fore skatt 465 -192 903 -227
Skatt -125 58 -212 38
Periodens resultat 340 -135 691 -189
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vérdeforandring elderivat 2 8 4 -53
Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat -1 -2 -1 11
Ourigt totalresultat " 2 6 3 -42
Periodens totalresultat 342 -128 694 -231
Perfodens resultat hénfdrligt till:
Moderbolagets aktiedgare 340 -133 694 -187
Innehav utan bestdmmande inflytande - -1 -3 -2
Resultat per aktie (SEK) 85 -34 173 -47

Genomesnittligt antal aktier

1) Ourigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT OUER TOTALRESULTAT — KONCERNEN

Fastighetsintakter

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

2024 2023 2024 2023

Lokaler 317 304 1262 1191
Markupplatelse 31 85 127 132
Infrastrukturforvaltning 28 28 122 113
Summa hyresintékter 376 367 1511 1436
Energi 31 32 130 126
Stationsavgifter 26 24 104 98
Reklamintakter 11 13 46 58
Ourigt 13 48 115 114
Summa dvriga fastighetsintakter 80 118 395 391
Summa fastighetsintakter 456 485 1906 1827

Fastighetsintakter

Fastighetsintékterna 6kade med 4 procent trots
att vakansgraden ¢kade fran 5,4 procent per
den 31 december 2023 till 6,1 procent per den
31 december 2024. Okningen av intdkterna
forklaras framst av indexupprakning samt nya
och omférhandlade hyresavtal. Ouriga
fastighetsintakter har paverkats av en
forsakringsersattning och kontraktsenlig
garantiintakt fr&n ej genomford
fastighetsforséaljining med totalt 25 MSEK.

Av hyresintakterna frén lokaler utgjorde 124
(115) MSEK omséttnings- eller volymbaserad
hyra utéver minimihyra och av intakter fran
markupplételse utgjorde 81 (80) MSEK rérliga
parkeringsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 6 procent
framst pa grund av hdgre energi- och
underhallskostnader men dven pa grund av
hogre kostnad for fastighetsadministration.

Foregdende ar paverkades energikostnaderna
positivt av erhallet elstdéd med 21 MSEK.

Forandringen av fastighetsintékter och
fastighetskostnader innebdr sammantaget att
driftéverskottet har 6kat med 3 procent jamfort
med féregaende ar.

Finansiella poster

Finansiella poster var 20 MSEK hdgre &n
féregéende &r, vilket motsvarar en 6kning om
11 procent. Okningen beror pa hégre
rantebdrande skuld och hégre upplaningsranta.
Aktiverad ranta uppgér till 34 (16) MSEK.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet &r i niva med féregaende
ar.

Jamfdérbart bestand

Fastighetsintakterna i jdmforbart bestand ckade
med 3 procent och driftdverskottet 6kade med
1 procent.

JERNHUSEN | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2024



Specifikation av vardeférandring fastigheter

Stationer och

Jan-dec Jan-dec

Depéer och

Utvecklings-

stationsomraden  kombiterminaler fastigheter 2024 2023
Driftnetto 93 25 -55 62 731
Projektresultat -17 -29 172 125 -167
Direktavkastningskrav 90 61 -18 133 -1 366
Summa vérdeférandringar 165 57 98 321 -803

Vérdefdrandringar fastigheter
Uardeférandringar fastigheter &r positiva och
motsvarar en vardeférandring om 1,5 procent av
marknadsvardet per den 31 december 2023. De
positiva forandringarna beror pa 6kade intékter
och projektresultat relaterade till en
lagakraftuunnen detaljplan inom Centralstaden
Goteborg. Dessutom har en starkare
fastighetsmarknad under andra halvéret
resulterat i vardedkningar for centralt belagna
fastigheter i storstdder samt for depéer och
logistik.

Vardefdrandringar derivat

Uardeforandringar derivat avser i sin helhet
vardeférandringar pa rantederivat. Den negativa
véardeforandringen om 40 (125) MSEK beror
framst pa att derivat med positivt
marknadsvarde narmat sig forfall, vilket minskat
deras nuvarde.

Vérdefdrandringar finansiell skuld
Vardeférandringar finansiell skuld avser ett
samarbetsavtal gallande utveckling av projektet
Park Central i Goteborg. Den negativa
vardeférandringen beror i huvudsak pa den
projektvinst som har upparbetats i det
gemensamt agda bolaget under perioden. Se
Ovrig information pé sidan 17 for ytterligare
information.

Skatt pa periodens resultat

Den effektiva skatten motsvarade 23,5 procent

av periodens resultat fore skatt. Kvarvarande

underskottsavdrag uppgick till 1 213

(1 456) MSEK, varav 1 120 (1 343) MSEK ligger till

grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde

uppgar till 10 605 (9 390) MSEK.

Jan-dec  Jan-dec

MSEK 2024 2023
Aktuell skatt -0 2
Uppskjuten skatt -211 36
Summa skatt =212 38
Redovisat resultat fore skatt 903 -227
Skatt enligt gallande skattesats,
20,6% -186 47
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 7 1

e] avdragsgill ranta -6 -

ej avdragsgill vérdeférandring

skuld -38 -21

nyttjande av ej aktiverade

underskottsavdrag 4 6

dvriga justeringar -0 3

justeringar hanforliga till

féregéende ar 8 3
Summa skatt -212 38
Effektiv skattesats, % 23,5 16,6




Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomraden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, och ocksé
féretag och organisationer som vardesatter
kontorslokaler i koomnmunikationsnéra lagen.

Dotterbolaget Svenska Reseterminaler
ansvarar for skotseln av Jernhusens vantsalar
men aven for cirka 100 vantsalar som dgs av
andra fastighetsbolag. Suenska Reseterminaler
tecknar stationstjanstavtal med trafikféretagen
som betalar en stationsavgift.

Hyresgaster i underhéllsdepéer &r framst
tagoperatdrer, underhallsleverantérer och
trafikhuvudman. Pa Jernhusens kombiterminaler
hyr terminal-operatdrer och speditérer lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.
Pa depéfastigheterna finns dven jarnvags-
infrastruktur som spaér, kontaktledningar, vaxlar
som uppléts till jdrnvagsforetag och hyresgaster
mot en infrastrukturavgift.

Jernhusen arrenderar aven ut mark till
hyresgaster, framst de som verkar inom
jarnvagsbranschen. | anslutning till stationer och
pa markomraden som innehas for framtida

Andel av hyresvérde per anvandningsomrade,
Stationer

Lager, Ourigt, 7%
forrad, 2%

Stations- \‘

verksamhet, 5%
746 MSEK

Kontor,
hotell, 44%

Restaurang,
kafé, 19%

Handel,
butik, 23%

exploatering upplater Jernhusen
parkeringsplatser, de ingér inte i hyresvérdet
nedan.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Arshyra,
MSEK

500
400

445
329
300 207
200 170 154
81
0

m2025 2026 m2027 m2028 2029 m2030-

Av de kontrakt som forfaller under 2025 avser 79 MSEK avtal om
upplételse av jarnvagsinfrastruktur som 6per tills vidare med minst
12 manaders forldngning, varav huvuddelen &r med hyresgéster som
hyr depakapacitet med langre l6ptider.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i
kontraktsportféljen auseende savél bransch,
kund och forfall. De tio stdrsta kunderna star for
47 procent av kontrakterade hyresintékter och

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade,
Depéaer och Kombiterminaler

Ourigt, 5%

Kontor 8%

“‘

Lager,
logistik
12%

737 MSEK

Industri,
depa 75%

utgors bland annat av SJ, Scandic, Reitan,
Euromaint och Vésttrafik. Cirka 34 procent av
hyresvardet kommer frédn hyresgaster inom den
offentliga sektorn. Aterstdende genomsnittlig
kontraktstid per 31 december uppgick till 4,8
(4,6) ar. Jernhusens moderna depaer som
férhyrs av framst regionala trafikoperatdrer har
en avtalslangd upp till 25 ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen i befintligt bestand paverkas
bland annat av en stdrre nyuthyrning pa Nassjo
Depé samt uppsadgningar framst inom
affarsomrade Stationer. De storsta
omfbrhandlingarna avser tva kontorsavtal pa
Stockholms Centralstation. Den enskilt storsta
nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter uppgar till
70 MSEK och avser ny depéakapacitet med
tilliréde ar 2026.

Vakansgrad

Per den 31 december uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affarsomrade Stationer till 8,4
(6,3) procent och for affarsomrade Depder och
Kombiterminaler till 3,5 (4,2) procent och for

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

o5 MSEK

20
15

10 I
: I"I‘°I el

Jernhusen totalt till 6,1 (5,4) procent. Okningen
beror frdmst pa tre avflyttade kontorslokaler i
Malmé och Goteborg och lokaler i
stationsbestandet.

Nettouthyrning

‘ Jan-dec  Jan-dec
MSEK 2024 2023
Befintligt

fastighetsbestand

Nyuthyrning 26 29
Omférhandling 8 10
Uppsagt for auflytt -26 -39
Nettouthyrning i befintligt

besténd 8 -1

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 85 42
Uppsagt for auflytt -21 -14
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter 64 29

Nettouthyrning totalt 72 28

Netto omfdrhandlade
I I autal
.o .l. l'. s Uppsagda avtal
I I m— Nyuthyrning

e e+ @ ..« Rullande 12 manader,
genomsnitt

Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Kuz2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4

2020 2021 2022 2023

2024
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Rapport over finansiell stallning - koncernen Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2024-12-31  2023-12-31 MSEK 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR Eget Kapital 1 januari 10093 10 756
Anlaggningstillgangar Transaktion med minoritet -39 -
Férualtningsfastigheter 24,025 21 967 Lamnad utdelning -357 -432
Ouriga materiella anldggningstillgangar 100 108 Totalresultat for perioden 694 -231
Immateriella tillgangar 10 14 Eget kapital vid periodens utgang 10 391 10093
Derivat 120 140 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 391 10057
Summa anléggningstillgangar 24254 22 229

Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 273 288

Rantebérande Kortfristiga fordringar 249 1045

Ouriga fordringar 226 239

Likvida medel 834 448

Summa omséttningstillgangar 1583 2020

SUMMA TILLGANGAR 25 837 24249

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 391 10057

Innehav utan bestémmande inflytande - 36

Summa eget kapital 10 391 10 093

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2416 2208

Réntebérande skulder 8158 7195

Ovriga skulder 476 251

Derivat 30 S8

Avsattningar 74 102

Summa léngfristiga skulder 11 154 9789

Kortfristiga skulder

Rénteb&rande skulder 3182 3389

Derivat 0 1

Leverantdrsskulder 477 378

Ovriga skulder 633 600

Summa kortfristiga skulder 4292 4 367

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 837 24249
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvarden

Stationer och Depaer och
stations- kombi- Utvecklings- Jan-dec Jan-dec

omraden terminaler  fastigheter 2024 2023

Marknadsvérde 1 januari 11819 7 555 2593 21967 21305

Investeringar 300 205 1352 1857 1237

Féruary - 1 0 1 303 Stationer
Omvéardering leasingtillgangar 4 - - 4 [4

Avyttringar -110 - -14 -124 -80

Byte av fastighetstyp = 37 =37 - =

Vérdeférandringar 165 57 98 321 -803

Marknadsvérde vid periodens slut 12178 7 855 3992 24025 21967 1 4
Andel av totalt marknadsvarde, procent 51 33 16 100 100

Marknadsvérde exKlusive leasingtillgdngar 11813 7 855 3992 23661 21606

Genomsnittligt direktaukastningskrav, procent 5,16 6,68 5,06 5,65 576 Orter med Hotell- och

Per den 31 december dgde Jernhusen 143 (144)
fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till

517 000 (537 000) kvadratmeter, varav

184 000 kvadratmeter inom affarsomréde
Stationer och 333 000 kvadratmeter inom
affarsomrade Depaer och Kombiterminaler.
Fastigheter belégna i Stockholm, Géteborg och
Malmd motsvarade 82 (80) procent av
marknadsvérdet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvérdet for
Jernhusens fastigheter 6kat med totalt 2 058
(662) MSEK. Férandringen forklaras
huvudsakligen av investeringar. De positiva
vardeforandringarna under perioden kan
tillskrivas 6kade intékter, sankta
direktavkastningskrav samt framgéangsrika
projekt. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet har sankts till 5,65

10

depdverksamhet  kontorsfastigheter

procent, jamfoért med 5,76 procent per den 31
december 2023.
Under éret har fastigheter motsvarande

84 procent av det totala marknadsvéardet

varderats av extern part. Den totala skillnaden

mellan den vérderingen och Jermhusens interna

vardering uppgér till 1 procent. Orter med
utvecklingsprojekt

INVESTERINGAR, FORUARV OCH AVYTTRINGAR

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick

till 1 858 (1 541) MSEK, varav vardehdjande

underhall uppgick till 406 (326) MSEK. Majoriteten

av investeringarna under perioden avser

investeringar i utvecklingsfastigheter.

Frantréden uppgick till 124 (80) MSEK, varav

29 MSEK avser en del av en fastighet i Karlstad )

som ingdr i projektet Karlstad stationsomrade. ko:ﬁi‘i}fe‘i;q‘;gzler

Uasteras Central frantraddes den 1 oktober 2024 36%

till ett underliggande marknadsvéarde om

83 MSEK.

Utvecklingsfastigheter,
férdelning av marknadsvérde

3992 MSEK

Stationer
64%

39 O

Kombiterminaler
pa fem orter

/

@ Stationer

® Depéer

@® HKombiterminaler
Hotell- och kontors-
fastigheter
Utvecklingsfastigheter
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JERNHUSENS PAGAENDE PROJEKT

o

Géteborg”
Goteborg
Solna
Solna
Solna
Solna
Uarberg

Projektnamn

Park Central

Géteborg Grand Central
Hagalund Gamla Vagnhallen
Hagalund Ny Svarubyggnad
Hagalund U&stra Uagnhallen
Hagalund Heltag utbyggnad
Uarberg Resecentrum

Fardig- ‘

stallande BTA
2027 40 000
2027 15000
2025 13500
2026 820
2026 10 500
2027 3000
2025 2500

Tota
beddmd

2150
1260
690
188
1080
460
130

Investeringar, MSEK

Uarat:‘

kvarstal

1456
1044
584
74
974
406
27

Ack 31 dec
2024

694
216
106
114
106

54
103

Jan-dec
2024

377
158

1) Projektet drivs i ett bolag som &r samagt med NCC Property Development men som redovisas som helagt av Jernhusen till f6ljd av aterkopsatagande. Uppgift om

investeringsbelopp auser den totala investeringen i projektet s som om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

Pagaende detaljplaner

Malma och Burldv
Malmd
Norrképing
Stockholm
Angelholm
Orebro

Lagakraftvunna detaljplaner 2024

Goteborg
Karlstad

GOTEBOR
GRAND
CENTRAL

®~Lilla bommen

< Nordstan

G

Projektnamn

Arlév Depa

Kirseberg, etapp 1

Norrkoping stationsomrade

Centralstaden Stockholm

Angelholm stationsomrade

Orebro CU-staden, etapp 1

Centralstaden Goteborg DPA

Karlstad stationsomrade

Park Central

Bedémd lagakraftuunnen
detaljplan Beddmd BTA  Huvudsakligt innehall

2026
2027
2028
2032
2027
2026

2024
2024

50 000
140 000
20 000
170000
15000
54000

140 000
15000

EK. uthyrn. Huvudsakligt
grad, procen innehall

23 Station, kontor
- Station, kontor
- Uerkstad
100  Verkstad
100  Verkstad
100  Verkstad
8  Station

Uerkstad

Bostader

Station, kontor

Station, kontor

Bostader

Bostader, skola, forskola

Station, kontor, bostader
Station, kontor

Inom Centralstaden G6teborg pagar flera projekt

parallellt, dels kontorshuset Park Central och det nya

stationshuset Goteborg Grand Central som bada ar i

produktion, dels projektering for byggnationer for

projektet Centralstaden Goteborg DPA. | bilden
illustreras DPA som Hus B1, Hus B2, Hus C och Kvarter
A. Projekten omfattar totalt 195 000 kum BTA i
stationsndra miljo.

PROJEKTUERKSAMHETEN UNDER PERIODEN
Under &ret har vi natt flera viktiga milstolpar i
véra projekt. Inom projekten pa Hagalunds Depa
har byggnationen av Uastra Uagnhallen, Ny
Svarbyggnad och Heltadg utbyggnad startat.
Vastra Uagnhallen och Ny Svarubyggnad
planeras att tas i drift 2026 och Heltag
utbyggnad i borjan av 2027.

Aven inom Centralstaden Géteborg gar
utvecklingen vidare med byggstart av Park
Central och Géteborg Grand Central (tidigare
”’Nya Stationshuset”). Bada byggnaderna
planeras att tas i drift i slutet av 2026 nar
Vastlanken dppnar for trafik. | Park Central har
loffice utékat det hyresavtal som tidigare
tecknats med ytterligare 1 800 kvadratmeter till
totalt 5 700 kvadratmeter. 1 100 kvadratmeter
har hyrts ut till livsmedelskedjan Coop som
kommer att 6ppna upp en butik i gatuplan.
Detaljplanen norr om den befintliga
centralstationen (DPA) vann laga kraft i april efter
ett positivt besked fran mark- och
miljoéverdomstolen.

| mars togs det forsta spadtaget for
Uarbergs Resecentrum som planeras att tas i
drift sommmaren 2025. Samma ménad antog
mark- och miljoéverdomstolen detaljplanen for
Karlstad resecentrum som tidigare upphauvts av
mark- och miljgdomstolen. Det innebér att
detaljplanen vann laga Kraft.

| Norrkdping har kommunen tillsammans
med Jernhusen arrangerat en arkitekttavling
avseende Norrkdpings stationsomrade med ny
centralstation och omradet kring stationen. Fyra
forslag presenterades och Railway Renaissance
utsdgs som det vinnande férslaget.

Las mer om Jernhusens projekt pa

jernhusen.se.
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https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://centralstadenstockholm.se/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/orebro/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/

Finansiering

Under fjérde kvartalet noterades en uppgang i
marknadsréntorna, med en sarskilt tydlig 6kning
under december. Samtidigt steg
kreditmarginalerna for foretag med kreditbetyg
A. Kapitalmarknaden har fortsatt att uppuisa
styrka, vilket har varit till férdel fér Jernhusen.
Under kvartalet har Jernhusen emitterat
obligationer till ett varde av 1 S00 MSEK, med
kreditmarginaler som ar lagre an for de flesta
andra fastighetsbolag. De fordelaktiga villkoren
aterspeglar inte bara Jernhusens starka
kreditrating och solida finansiella stéllning utan
ocksa Jernhusens framstdende héllbarhetsprofil.
Den goda tillgéngen till kapital sakerstaller
kapacitet for framtida investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med
1 188 MSEK och uppgar till 10 159 (8 972) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar och
utbetald utdelning. Per den 31 december
utgjordes laneportféljen av 100 procent grén
finansiering bestdende av gréna obligationer om

Férdelning rantebarande skuld
MSEK
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9 066 MSEK, gront [&n om 500 MSEK och gréna
foretagscertifikat om 1 338 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett grént ramverk for finansiering
i syfte att bidra till malsattningen om
klimatneutralitet. Ramuverket innehar hogsta
betyg av Cicero "Shades of green” och hojer
ribban med taxonomiférenlighet som grund for
all finansiering med dartill ytterligare krav pa
byggnadscertifiering och energieffektivitet.
Under perioden har Jernhusen emitterat

3 100 MSEK gréna obligationer inom ramen for
det grona ramuerket.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AV S&P GLOBAL

| den é&rliga Guersynen, som genomférdes i juni,
bekréftade S&P Global Jernhusens kreditbetyg
A/A-1 med stabila utsikter. Betyget speglar
bolagets finansiella stabilitet och férmaga att
uppratthalla en stark balansrékning. Noterbart ar
dven att Jernhusen idag finansierar sig till l&gre
kreditmarginaler an jdmforbara bolag med
samma rating. Den nuvarande

Genomsnittlig rénta samt kapital- och réntebindning
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finansieringssituationen mojliggér upptagande
av an till kreditmarginaler jamfdrbara med
foéretag som har kreditbetyg AA.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den
till 5,1 (5,5) ganger. Belédningsgraden har 6kat till
42,3 (40,8) procent av fastighetsvardet, vilket ar
inom malet 40 - 50 procent. Under fjarde
kvartalet noterades dock en minskning i
beléningsgraden, vilket speglar en forbattring i
bolagets Kapitalstruktur. Skuldkvoten uppgick till
10,1 (9,1) génger. Vid periodens utgang uppgick

kapitalbindningen i skuldportféljen till 3,3 (3,0) ar.

Rantebindningen vid periodens utgdng uppgick
till 2,9 (2,8) ar. Per den 31 december var 75
procent av den totala skulden rantesakrad med
en |6ptid p& 12 manader eller langre.
Likviditetskvoten uppgick till 198 procent, vilket
ar éver malet om 125 procent, och visar att
Jernhusen &r vél rustat for att hantera en 6kad
l&neskuld och kommande refinansieringsbehov.

Ganger
Procent 12,5
4

Rénteforfallostruktur per 31 december 2024
Belopp, MSEK  Effektiv ranta, %

-1ér 2744 3,2
1-2ar 1650 18
2-3ér 1750 3,4
3-4ér 2660 2,4
4-54ar 700 0,4
S-é&r 1401 2,5
Totalt? 10904 2,6

10,0 ’\/\
\/‘\/\’-—’\

1) Marknadsvérde derivat om 20 MSEK samt leasingskulder om
436 MSEK ingér inte.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den 31
december uppgick till 2,6 (2,1) procent. Vid en
dgonblicklig féréandring av marknadsrantorna
med +/- 1 procentenhet frdn och med den 31
december antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med

+/- 24 MSEK under den kommande 12-
méanadersperioden. Om Jernhusen daremot
hade haft helt rorlig ranta skulle réntekostnaden
paverkas med +/- 109 MSEK.

Réntetackningsgrad och skuldkvot

AMI = NMT = ANMT = N M T
> >3>5>>5232>>32>>>5>3>
Sl el el el
2021 2022 2023 2024

m Grona obligationer
W Foretagscertifikat

12

m Grona foretagscertifikat
m Gron bankfinansiering

e Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig rantebindning, ar
= (enomsnittlig rénta, procent

e Skuldkyot rullande 12 ménader
= RANtetackningsgrad
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Kassaflodesanalys — koncernen

Okt-dec Okt-dec

Jan-dec Jan-dec

MSEK 2024 2023 2024 2023
Den l&pande verksamheten

Driftoverskott 247 273 1107 1071
Central administration och strategisk utveckling -29 -24 -105 =il
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar -14 13 7 44
Betald rénta -87 -73 -241 -187
Erhallen rénta 8 9 4l 30
Betald skatt 0 =1 0 2
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar av

rorelsekapital 126 197 810 869
Férandringar av rérelsekapital

Forandring av Korta fordringar 143 -766 818 -267
Foréndring av korta skulder 231 73 90 78
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 500 -495 1718 680
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -630 -437 -1824 -1156
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -228 - -349
Auyttring av forvaltningsfastigheter -2 54 29 7
Forvérv av inventarier -2 = =13 -2
Avyttring av dotterbolag 36 - 36 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -597 -610 -1772 -1428
Kassaflode fran den operativa verksamheten -98 -1105 -54 -748
Finansieringsverksamheten

Nyuppléning av rantebérande skulder 1349 1422 2952 2903
Amortering av rantebérande skulder -953 -259 -2198 -1807
Féréndring av langfristiga skulder 11 21 43 147
Utbetald utdelning = = =357 -432
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 408 1184 441 812
Periodens kassafléde 310 79 387 64
Likvida medel vid periodens bérjan 525 369 448 384
Likvida medel vid periodens slut 834 448 834 448

13

KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital ar lgre an
féregaende ér till féljd av hogre rantebetalningar.
Arets minskning av Kortfristiga fordringar, framst
till foljd av minskade Kortfristiga placeringar,
innebér att periodens kassaflode frén den
|6pande verksamheten &r positivt.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Det negativa kassaflodet fran
investeringsverksamheten &r hogre én
foregdende &r till foljd av hdgre investeringar och
forvérv av fastigheter.

Savenas Depa utanfor Géteborg.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
utgdrs frémst av upplaning av obligationer och
amortering av [dneskulder. Det lgre kassaflodet
jamfort med féregaende é&r beror i huvudsak pa
hdgre amortering. Férandring l&ngfristiga skulder
avser inbetalningar fran Jernhusens
samarbetspartner i projektet Park Central i
Goteborg.

g

o
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Kuartalsoversikt

Resultatrakningar

MSEK

Fastighetsintakter 456 461 494 495 485 457 441 444 422
Driftoverskott 247 295 297 268 273 289 273 235 229
Forvaltningsresultat 166 216 224 198 208 215 206 172 172
Vérdeférandring fastigheter 387 -42 203 -228 -305 -231 117 -384 375
Periodens resultat 340 18 340 -7 =&t =3 269 -321 444

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Kv4 Ku3 Kv2 Kvl Kva Ku3 Kv2 Kvl Kv4
2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022
Lokalarea, kum 517 000 523 000 528 000 537 000 537 000 538 000 537 000 537 000 542 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 24025 23088 22770 22038 21 967 21631 21 547 21 204 21 305
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 640 388 531 299 691 321 229 300 300
Fastighetsforséljningar, MSEK 55 29 2 = 54 6 2 17 172
Overskottsgrad, procent 54,2 64,1 60,1 54,1 56,3 63,2 61,9 52,9 54,3
Direktavkastning, rullande 12 ménader, procent 4.8 50 51 51 49 4.8 4.8 4,7 4,7
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent 58 2,9 2,1 1,7 0,8 3,8 49 5,6 9,1
Ekonomisk vakansgrad, procent 6,1 6,1 6,3 5,0 54 5,9 5,2 6,5 7,2
Finansrelaterade nyckeltal
Kv4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Ku2 Kul Kv4
2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022
Soliditet, procent 40,2 40,9 41,1 41,5 41,6 44,1 44,1 44,8 45,9
Réantebérande nettolaneskuld, MSEK 10159 9964 9774 9107 8972 8512 8478 8099 8093
Belaningsgrad, procent 42,3 43,2 429 41,3 40,8 39,4 39,3 38,2 38,0
Skuldkvot, ggr 10,1 9,6 €3 9,0 9,1 91 9,2 91 9,2
Likviditetskuvot, procent 198 138 140 148 184 152 149 174 173
Réntetdckningsgrad, ggr 4,2 5,2 54 59 6,0 53 53 51 53
Genomsnittlig rénta, procent 2,4 2,4 2,4 2,2 2,2 2,2 2,2 2,1 2,0
Rantebindningstid, ar 29 29 3,1 2.8 2.8 2,6 2.8 2,8 3,0
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader, procent 6,8 2,1 19 1,2 -1,8 3,8 6,0 7.7 16,2
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Segmentsinformation

Jernhusenen &r organiserat i tva fastighetségande affarsomraden, Stationer respektive Depaer och
Kombiterminaler.

Resultatrakning - moderbolaget

Jan-dec 2024 Jan-dec 2023 Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK 2024 2023 2024 2023
Depaer Ej Depaer Ej
och férdelade och férdelade Intakter 88 86 349 328
Kombiter-  poster & Kombiter-  poster & Kostnader -110 £ -380 -330
Stationer minaler elim. Totalt Stationer minaler elim. Finansnetto 52 14 215 596
Lokaler 687 587 -12 1262 663 588 -5 1191 Bokslutsdispositioner 245 348 245 349
Markupplatelse 93 35 -1 127 100 32 - 132 Resultat fore skatt 276 355 430 943
Infrastrukturférvaltning = 122 0 122 = 113 - 113 Skatt 0 -19 -41 -66
Summa hyresintéakter 780 744 -12 1511 763 679 -5 1437 Periodens resultat 276 336 389 877
Energi 50 81 0 130 48 78 0 126 -
Stationsintzkter 104 - 0 104 98 - - 98 KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET
PR e @ _ 0 46 4 _ 9 53 Verksamhetenimoderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsférualtning, central administration
Gurigt 64 9 2o 115 88 6 9 114 och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Det lagre finansnettot jdmfort med féregéaende ar beror
Summa Guriga i huvudsak pa lagre utdelning fran dotterforetag.
fastighetsintdkter 263 110 23 395 277 114 -1 391
Summa fastighetsintakter 1043 854 10 1906 1040 792 -5 1827
Driftkostnader -247 -92 1 -338 -248 -90 - -338 Balansra“rﬂng _ moderbolaget
Energi =73 -94 -0 -167 -63 -78 - -l41
Underhall -50 -39 0 -89 46 -34 - 80 e Al aEeel
Fastighetsskatt 21 =1l 0o -22 -20 -1 - =22 TILLGANGAR
Fastighetsadministration -87 -96 -0 -182 -84 -80 -13 -177 Immateriella tillgangar 10 14
Summa fastighetskostnader -477 -322 1 -799 -461 -283 -13  -757 Materiella anlaggningstillgangar 16 9
Driftéverskott 566 531 11 1107 580 510 -18 1070 Finansiella anldaggningstillgéngar 3319 2788
Central administration - - -61 -61 - - -48 -48 Omsaéttningstillgdngar 12 646 12 311
Strategisk utveckling - -9 -35  -44 - -11 -32  -43 SUMMA TILLGANGAR 15991 15122
Finansiella poster - - -198 -198 -8 0 -170 -178 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Forvaltningsresultat 566 523 -283 804 572 499 -269 801 Eget kapital 4854 4822
Uardeférandring fastigheter 230 91 - 321 - - -803 -803 Obeskattade reserver 1 1
Uérdeférandring derivat - - 40 -60 - - -121 -121 Langfristiga skulder 7738 6778
V&rdeférandring finansiell skuld - = -182 -182 = = -104 -104 Kortfristiga skulder 3399 3521
Resultat fore skatt 796 614 -505 903 572 499  -1297 -227 ~ SUMMAEGET KAPITAL OCH SKULDER 15991 1ol
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Tillgédngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar, fordringar pa de fastighetsdgande dotterbolagen
samt likvida medel.

JERNHUSEN | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2024



Harledning nyckeltal

Jernhusenen anvéander alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har bedémts
ge vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget.
Avstamningar mot de finansiella rapporterna l@mnas for de alternativa nyckeltalen som inte &r direkt
identifierbara frén de finansiella rapportera och/eller bedémts som vésentliga att specificera.

Okt-dec Okt-dec
MSEK 2024 2023
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Driftéverskott 247 273
Fastighetsintakter / 456 485
Overskottsgrad, procent = 54,2 56,3
Driftdverskott, rullande tolv manader 1107 1071
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22 980 21 587
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent = 4,8 5,0
Férvaltningsresultat, rullande tolv manader 804 801
Finansiella poster, rullande tolv manader - -198 -178
Vardeforandring fastigheter, rullande tolv mé&nader + 321 -803
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22 980 21 587
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 5,8 0,8
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Okt-dec Okt-dec
MSEK 2024 2023
Finansrelaterade nyckeltal
Eget kapital 10 391 10093
Totala tillgangar / 25837 24249
Soliditet, procent = 40,2 41,6
Réntebarande skulder 11 340 10584
Derivat (skuld) + 31 &
Uarav elderivat (e]j rdntebarande derivat) - 11 12
Rantebarande fordringar - 249 1045
Derivat (fordringar) - 120 146
Uarav elderivat (e]j rantebarande derivat) + 3 -
Likvida medel - 834 448
Réntebédrande nettolaneskuld, MSEK = 10159 8 967
Rantebérande nettolaneskuld, MSEK 10159 8 961
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader / 804 801
Finansiella poster, rullande tolv manader - -198 -178
Skuldkvot, ggr = 10,1 9,2
Outnyttjade kreditloften 5200 4700
Likvida medel + 834 448
Kortfristiga placeringar + 249 1039
Kortfristiga rdntebarande skulder / 3166 3358
Likviditetskvot, procent = 198 184
Forvaltningsresultat 166 208
Finansiella poster = -52 -42
Finansiella poster / -52 -42
Réntetackningsgrad, ggr = 4,2 6,0
Resultat efter skatt, rullande tolv méanader 691 -189
Genomsnittligt eget kapital / 10 156 10240
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv ménader, procent = 6,8 -1,7
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 december var 200 (185) personer
anstallda i koncernen, varav 194 (178) var
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Peter Lind tilltradde som Chef Affarsomrade
Stationer i januari 2025.

SASONGSUARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snofall under
vintermanaderna kan innebéra 6kade kostnader
fér energi, snordjning och forlangt Gppethallande
pa vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur
ett storre perspektiv. De storsta flidena pa
stationer och stationsomraden intraffar framst
under langhelger, da resandet ar som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med narstdende
statligt agda bolag och affarsdrivande verk.
Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av
lokaler och kostnaderna bestar framst av
elinkdp. Se not 3, sidan 58 i arsredovisningen for
2023, for vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Inga forandringar av Jernhusens risker och
osdkerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa
sidorna 28-32 i &rsredovisningen fér 2023
beddms ha skett.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen gora
beddmningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
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ldmnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar.
Redovisningen &r speciellt kanslig for de
beddémningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kdnslighetsanalys
se sidan 65 i Jernhusens arsredovisning for
2023.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Generella redovisningsprinciper
Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Riktlinjerna for
statligt gda féretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
féretag noterade vid NASDAQ Stockholm.
Jernhusen har obligationer noterade vid samma
bors. Detta innebar att Jernhusens
koncernredovisning har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna deldrsrapport innefattar
tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har
godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare
uppréttad i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om
férsaljning av SO procent av aktierna i det bolag
som innehar fastigheten inom projektet Park

Central i Goteborg. Autalet har ett tvingande
aterkopsatagande. Under 2023 fréntradde
Jernhusen aktierna. Jernhusen har bedomt att
denna transaktion inte ska ses som en
forsaljning utan redovisar transaktionen som ett
finansieringsavtal. Inbetalningen frén
forséljningen redovisas initialt som en skuld.
Skulden redovisas |6pande till verkligt varde dver
resultatrakningen da aterbetalningsbeloppet ar
baserat pa det underliggande vardet pa
fastigheten. Nar fastighetens varde férandras
paverkas dven skulden. Uardeféréndringen
redovisas i rapport 6ver totalresultat pa raden for
vardeforandring finansiell skuld. Skulden
redovisas som 6vrig langfristig skuld i
koncernens rapport dver finansiell stallning fram
till 4terkdp. Vérdering av finansieringsavtalet
sker enligt samma principer som vardering av
forvaltningsfastigheter, enligt niva 3 inom
verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma
redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i
arsredovisningen 2023. Inga nya eller
omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska
tilldmpas frén och med den 1 januari 2024
beddms ha nagon vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Upplysningar i
finansiella rapporter i kraft och ersétter IAS 1
Utformning av finansiella rapporter. Jernhusen
paverkas framst genom férandrad presentation
av rapport 6ver totalresultat.

Inga 6uriga koommande standarder eller
rekommendationer bedoms ha en vasentlig
paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella
placeringar, marknadsvardet pa
derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestar till stérsta
del av rantebarande &n, féretagscertifikat och
obligationer, vilka upptagits framst for att
finansiera koncernens fastigheter, samt
marknadsvardet pa derivatinstrument.
Jernhusen beddmer att det inte finns nagra
vasentliga skillnader mellan verkligt vérde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.
For att faststélla verkligt vdrde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid noterade
pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
vérde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgadngar som vérderas till verkligt
varde

Jernhusen véarderar sina forvaltningsfastigheter
enligt varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se
not 13, sidorna 64-65 i arsredovisningen for
2023, for mer information.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter
periodens utgang.
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Kalendarium For vidare information, kontakta

B Ars- och hallbarhetsredovisning 2024 vecka 9 2025 Biljana Pehrsson, vd ADRESS
o : ' . Telefon: 08-410 626 00 Jernhusen AB (publ)
W Delérsrapport januari-mars 2025 29 april 2025 S . :
. . S o biljana.pehrsson@jernhusen.se Klarabergsviadukten 49
B Delérsrapport januari-juni 2025 11 juli 2025 Box 520
B Deldrsrapport januari-september 2025 23 oktober 2025 Victor Josefsson. cfo 101 30 Stockholm
B Bokslutskommuniké 2025 22 januari 2026 Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00
victor.josefsson@jernhusen.se www.jernhusen.se
Finansiella rapporter, héllbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt info@jernhusen.se
pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se
Stockholm den 23 januari 2025 Informationen i denna bokslutskommuniké Gr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra
Biljana Pehrsson enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen [dmnades for offentliggérande den 23
ud januari 2025 klockan 15:00.

Bokslutskommunikén har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.

Omslagets framsida: Park Central i Centralstaden Goteborg. Bildréttigheter: Krook & Tjader.

Sida 7: Gangstraket mellan kontorsbyggnaden Eldaren och Godsmagasinet invid Uppsala Centralstation.
Jernhusen ar ett publikt aktiebolag med séte i Stockholm.

Org.nr 556484-2027
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Ordlista och forklaringar

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP
BTA: Bruttototalarea. Summan av alla vaningsplans area,
begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

C02e/BTA: Utslapp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (CO2e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att méata den
samlade klimatpaverkan fran utslépp av olika
vaxthusgaser. Jernhusen mater utsléppen per BTA for att
fa jdmforbarhet mellan &ren da storleken pé bestandet
andras.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvérdet for outhyrd lokalarea
i forhallande till det totala hyresvardet. Hyresvérdet for
vakanta lokaler i utvecklingsfastigheter inkluderas inte.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och duriga
kostnader direkt hanférliga till fastighetsforualtningen.

Fastighetsintakter: Hyresintakter frén lokaler,
markupplatelser och infrastrukturférvaltning samt duriga
fastighetsintékter. Ouriga fastighetsintakter avser framst
energi, stationsavgifter, reklamintakter och vriga rérliga
intékter.

Forvaltningsresultat: Forvaltningsresultat visar pa det
operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget skapar
fran den operativa verksamheten och for att det ger en
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Hyresvarde: Summan av kontrakterade arshyror for
lokaler, jarvagsinfrastruktur och arrenden, tillsammans
med den bedémda marknadshyran for outhyrd lokalarea
vid slutet av rapporteringsperioden.

Jamforbart besténd: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r.
Forvarvade fastigheter och féardigstallda projekt medtages
och féregdende é&r justeras for motsvarande period. Under
aret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exKlusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

1)

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och
projektutvecklingsverksamheten som inte allokerats till
fastighetsinvesteringar.

Taxonomiférenligt marknadsvarde: Redovisat varde pa
de forvaltningsfastigheter som bade omfattas av EU:s
taxonomiférordning (eligable) och uppfyller kraven for att
vara forenliga med taxonomin (aligned) i forhallande till det
totala marknadsvérdet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val augrénsad del
av fastighet med stérre pagdende ny- eller ombyggnation.

Vérdeféréndringar fastigheter: Uardeforandringen utgors
auv fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, forvarvade och fréntradda
fastigheter.

Overskottsgrad: Driftéuerskott i procent av
fastighetsintakter. Overskottsgrad visar hur stor del av
varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behalla. Det &r en form av effektivitetsmatt som
ar jamforbart mellan &ren men ocksa mellan olika
fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders
resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning
fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal
som dver tid visar bolagets formaga att ge avkastning pa
agarens insatta kapital. Det ar ocksa, med hansyn tagen till
bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet
mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rénteb&rande nettolaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade vérde. Bel&ningsgrad &r ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
beldnad med réntebérande skulder. Det &r ett vedertaget
matt inom fastighetsbranschen och belyser
kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning: Rullande tolvmanaders driftéverskott i
procent av genomsnittligt redovisat vérde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fradn den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas vérde.

Driftéverskott: Driftdverskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den
direkta fastighetsafféaren, det vill sdga intkter och
kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet
anvands fér att det ger jdmforbarhet med andra
fastighetsbolag men dven for att visa den interna
utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framétriktade réntan
inklusive tilldgg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstaende
|6ptid for alla rantebdrande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestdende kort
finansiering med avdrag for l6ptiden i den korta
finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
péa rantebarande laneskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditlften, likvida medel och
Kortfristiga placeringar dividerat med Kortfristiga
rantebadrande skulder. Likviditetskvoten visar pa
koncernens formaga att hantera refinansieringsrisken av
de kortfristiga skulderna.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exKklusive
leasingskuld med hansyn till rdnte-swapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebéarande nettolaneskuld: Rantebadrande skulder
inklusive réntederivat minus rantebérande fordringar
inklusive réntederivat och likvida medel.

Rantetédckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseforetag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och
forséljning av intresseftretag. Réntetackningsgrad ér ett
finansiellt matt som visar hur manga génger bolaget klarar
av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten. Rantetackningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operatiut resultat.

Skuldkvot: Rantebarande nettoldneskuld dividerat med
rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseféretag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férméaga att betala sina
skulder.

Skuldsattningsgrad: Rantebérande nettolaneskuld
dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget
kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur ménga ganger
bolaget ar beldnat i férhallande till finansiering genom eget
kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har
avseende avkastning péa eget kapital.

Soliditet: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala
tillgéngar vid periodens slut. Soliditet visar i hur stor grad
bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken
kapitalstruktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning: Rullande tolumanaders
férvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och
resultat fran intresseféretag, plus vérdeforandring
fastigheter i procent av genomsnittligt redovisat varde for
fastigheter. Totalavkastning visar den totala avkastningen,
inklusive vardeférandringar, fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas vérde.
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