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Halvarsrapport januari-juni 2024

Totalavkastning

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2023~ Helar lpér'ocem
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
Fastighetsintékter 494 441 989 885 1931 1827 12
Forvaltningsresultat 224 206 422 378 845 801 10
Vardeforandringar fastigheter 203 117 -25 -267 -560 -803 8
Periodens resultat 340 269 888 -52 196 -189 6 P e R R R Ry
Investeringar och férvarv av fastigheter 530 229 829 529 1841 1541 4
Marknadsvérde fastigheter 22770 21547 22770 21547 22770 21967
Taxonomiforenligt marknadsvérde, procent 81 81 81 81 81 81 2 .
0
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2023- Helar 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Rullande 10 &r, genomsnitt Ku 2
Finansiella mal” 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
--------- Mal: > 6 procent under en Konjunkturcykel
Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel 2,1 49 2,1 49 2,1 08
Belaningsgrad, 40 - 50 procent? 429 39,3 429 39,3 429 40,8 -
Réntetackningsgrad, > 2,0 ganger 5.4 5,5 55 53 56 55 Belaningsgrad

D] de finansiella méalen ingér duven mal for &rets utdelning (40-70 procent av arets resultat, efter aterlaggning av vérdeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket f6ljs upp arsvis. Bl'—’(;ocent
2 40-50 procent fr&n och med 1 januari 2024, dessforinnan var mélet 45-55 procent. 50
40
HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET 30
B Biljana Pehrsson tilltrdédde som ny vd. B Fastighetsintdkterna ckade med 12 procent. 20
B Detaljplan for ytterligare 140 000 kum BTA i Centralstaden B Forvaltningsresultatet ckade med 12 procent. 10
G6teborg vann laga Kraft efter positivt besked fran mark- m  Vardeférandringar fastigheter var negativ med 0

och miljééverdomstolen. 25 MSEK. Positivt projektresultat motverkas av

B Jernhusen invigde sitt nya huvudkontor i egna lokaler pa negativa marknadsforandringar under forsta kvartalet.
Stockholms Centralstation. Utformningen av kontoret har B Periodens resultat & hogre an féregaende ér, framst
haft hga klimatambitioner och utfallet visar pa en beroende pa hdgre férvaltningsresultat och lagre
aterbruksandel om 78 procent. negativa vardeforandringar pa fastigheter och

®  Jernhusens andeli Udsteras Central avytirades till Uasteras finansiell skuld.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Ku2

s RUllande 10 &r, genomsnitt
Mal: 40-50 procent (45-55 procent)

Rantetackningsgrad

stad till ett underliggande marknadsvérde om 83 MSEK. Ganger

Fréntrade &r planerat till hosten 2024. 7
B P3arsstdmman beslutades att &ndra det finansiella malet 6

for belaningsgrad fran 45-55 procent till 40-50 procent. 5 /\/
B S&P Global bekraftade bolagets rating, A/A-1, stabila 4

utsikter. 3

2 R mIoooTms”r

Kommentarer av resultatrékningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregadende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari - 1
juni. For balansrakningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2023. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar 0

till nyckeltal, se Ordlista och férklaringar pa sidan 20.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/gront-ljus-for-jernhusen-i-mark-och-miljooverdomstolen-A588D812440BB73A/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/gront-ljus-for-jernhusen-i-mark-och-miljooverdomstolen-A588D812440BB73A/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusens-nya-huvudkontor-en-cirkular-historia-67D680A4FF1693E0/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-saljer-sin-andel-av-vasteras-station-och-mojliggor-9DD5DC5A731D7D13/

Ud har ordet

Nér jag tilltradde som vd for Jernhusen i maj visste
jag att jag kom till ett valskott och stabilt bolag. Néar
jag ser halvarsrapporten for 2024 bekraftar den
min uppfattning. Med det starkaste
forvaltningsresultatet ndgonsin star Jernhusen
stadigt.

Under mina forsta manader har jag lagt mycket tid och kraft pa att
l8ra kédnna medarbetarna och organisationen, tréffa vara kunder,
samarbetspartners och politiska kontakter. Det har inneburit
fantastiska méten och manga resor till vara olika kontor. Jag har
ockséa besdkt strategiskt viktiga projekt, bade inom var depé- och
stationsverksamhet. Ett sddant projekt ar Centralstaden Géteborg
dar arbetet pagar for fullt.

CENTRALSTADEN GOTEBORG UAXLAR UPP

Att langsiktigt ta ansvar ar naturligt for Jernhusen. For 15 ar sedan
startades arbetet med att utveckla ett omrade precis bredvid
Goteborgs Centralstation, som tidigare anvants for
godsmottagning. Mélet &r att skapa en unik plats fér boende och
arbete i syfte att bidra till Kollektivt resande pé jarnvag.
Utvecklingen sker i takt med utbyggnaden av Uastlanken.

Nu bdrjar vi se resultatet av detta langsiktiga arbete. | slutet av
april meddelade mark- och miljoéverdomstolen att den detaljplan
vi verkat for har vunnit lagakraft vilket mojliggdr byggnation av
140 000 kum Kkontor, hotell, handel och bostader - i direkt
anslutning till centralstationen. Totalt innebar det att Jernhusen
utvecklar omkring 200 000 kum ny stad och stationsmiljd i
omradet kring Géteborgs Centralstation.

Byggnation av Park Central, som pabérjades under forsta
kuartalet 2024, och Géteborg Grand Central (tidigare kallat Nya

2

Med det starkaste
férvaltningsresultatet
négonsin stdr Jernhusen
stadigt.

Stationshuset) som hade planerad byggstart i juni &r de tva forsta
etapperna i omradets utveckling. Stationsmiljé i kombination med
kontorsytor ska sta fardigt nér Uastléanken dppnar for trafik i
december 2026. Genom stationsutveckling och utveckling av stad
i anslutning till vara stationer skapar vi bdsta mdjliga
férutsattningar att resa med tég.

NYA DEPAFUNKTIONER OCH OKAD KAPACITET
Okat tagresande innebér att trafikoperatorerna bestéller nya tag
for att mota efterfrdgan. Fler tdg innebar ocksa ett 6kat behov av
depékapacitet och andra former av industrifastigheter. Vi
fortsatter vart arbete med att framtidssékra genom att tillskapa ny
kapacitet och depéafunktioner i ndra samarbete med véra kunder.
Under andra kvartalet tecknade vi entreprenadavtal for
uppforandet av en modern depabyggnad i Hagalund i Solna. Det
forsta spadtaget togs redan i april. Depén skapar
underhéllskapacitet for SJ:s nya tagflotta ndr den kommer i drift
2026. Parallellt fortsatter vi utvecklingen och modernisering av
befintlig dep&kapacitet samt depafunktioner for att proaktivt agera
fér kommande, moderna och mer tekniskt avancerade tag.

INFLATION OCH RANTOR PA RATT SPAR

Sjunkande inflation i Suerige och var omvarld kan ge lagre
rantenivaer samtidigt som svensk ekonomi &r stabil. EU-valet visar
tydligt att Klimatfragan ar central hos svenska folket och stérker
oss i beddmningen att kollektivt resande péa jarnvag ska fortsatta
6ka och likasa godstransport pa jarnvag. Denna tillvéaxt &r
drivkraften bakom behovet av nya stationshus och resefunktioner
med mer handel och restauranger, fler depaer med
avisningshallar, svarvanldggningar och verkstadslokaler och fler
kombiterminaler.

Sjunkande réantor och en alltmer aktiv kapitalmarknad med
Okat antal transaktioner stérker fastighetsmarknaden generellt.
Direktavkastningskraven som under en tid av stigande réntor och
marknadsvolatilitet 6kat och inneburit negativa vardeforandringar
pa marknaden visar tecken pa stabilisering.

Jernhusens forvaltningsresultat 6kade med 12 procent till
422 MSEK, det starkaste forsta halvar som uppmétts sedan

Jernhusens bildades. Vart driftdverskott 6kade under forsta
halvéret och uppgick till 297 MSEK. Sett till forsta halvaret 2024 har
intakterna 6kat med 12 procent, bland annat till foljd av indexerade
hyreshdjningar, nytecknade kontrakt samt fardigstallda
hyresgadstanpassningar. Detta sammantaget med var starka rating
som vi fick bekréaftat under kvartalet (A/A-1, stabila utsikter)
starker var redan stadiga position och tilltron till vara
utvecklingsplaner framat.

NYTT HALLBART HUVUDKONTOR | STATIONSMILJO

Sedan juni méanad har vi blivit hyresgést till oss sjalva, detta i och
med att vi under juni manad flyttat in i vart nya huvudkontor i
Stockholms Centralstation. Resultatet &r fantastiskt, ett kontor
som kénns helt nytt men dar ndstan allt &r aterbruk och har
utvecklats med 100 procentigt fokus pé cirkularitet. Det ar extra
kul att vi kommer ndrmare vér verksamhet, vara kunder och
resendrer samt vara samarbetspartners.

Kontorsprojektet har anvants som en motor for att téanja
grénserna for cirkuldr kontorsutveckling, att l&ra nytt och inspirera
andra till mer cirkuldra l6sningar. Inredningen kopplar ocksa an till
jarnvagen genom detaljer som en reception gjord av en gammal
och varsamt renoverad biljettlucka frdn godsmottagningen i
Hallsberg, trépaneler p& vdggarna som for tankarna till en tagkupé
och speglar inramade av gamla tagfénster. Ett kontor att trivas i
och inspireras av. Ett kontor i hjértat av var kdrnverksamhet bade
sett till forvaltningen av stationen och utvecklingen av
stationsomradet genom Centralstaden Stockholm. Ett kontor fran
vilket jag ser fram emot att tillsammans med
mina kompetenta Kollegor driva vidare arbetet
att skapa forutséattningar for 6kat kollektivt
resande och godstransporter
pa jarnvag.

Biljana Pehrsson
ud
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en
valfungerande och héllbar infrastruktur, som gér att fler
resenarer och transportorer valjer jarnvagen. Uart mal
ar att vara ett foredéme inom alla aspekter av héllbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och ar specialiserat
pa fastigheter néra den svenska jarnvagen. Jernhusen
ager, férvaltar och utvecklar fastigheter med anknytning
till Kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag.

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

Andel grén
1 0 0 finansiering,
procent
Totala fastighets-
1 9 intdkter de senaste
, 12 ménaderna,

miljarder SEK

Fastighetsvarde
miljarder SEK

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmod till Katterjakk 8ger Jernhusen 36
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 Suenska Reseterminaler medverkar till att
resendrer och andra bestkare mots av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som &ags av
Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora
trafikstraken dar tagforetagen har tillgéng 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 jarnvag och landsvag.

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

Udra depder utvecklas ocksa lopande for att mota
kundernas behov.

VISION
Jernhusen gor skillnad for

manniskor och milj6.
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

JERNHUSENS HALLBARHETSARBETE

Jernhusen gor skillnad fér ménniskor och miljo
genom att skapa forutsattningar for kat
kollektivt resande och transport av gods pa
jarnuag. Vi gor det pé ett satt som &r sakert, sunt
och tryggt for alla som kommer i kontakt med
var verksamhet eller véra fastigheter. Ui strévar
efter att géra det med minimal negativ paverkan
pa miljon och klimatet. Vi har en férdplan for att
na en klimatneutral vardekedja senast 2045 och
halverad péverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och
mater var forflyttning med hjalp av
intensitetsmattet kg COze/BTA. Var ekonomiska
[6nsamhet mats som totalavkastning dver en
konjunkturcykel, vilket f6ljs upp kvartalsvis
medan duriga strategiska mal fér hallbart
vardeskapande foljs upp arsvis.

ATERBRUK SOM LEDORD FOR NYA
HUUUDKONTORET

| juni 6ppnade Jernhusens nya huvudkontor pa
Stockholms Centralstation. Redan nér beslutet
att flytta till ett nytt kontor fattades 2022
bestdmdes ambitionen att gora flytten
klimatneutral. Det blev starten pa en intensiv

l&randeresa dér vi bade som hyresvérd och

hyresgast byggt kunskap, utvecklat arbetssatt

och gjort affarer pa nya satt.

For att styra mot klimatneutralitet sattes
malet 100 procent cirkuldr materialhantering for
ombyggnationen. Lokalen, beldgen i en
tillbyggnad frén 1960-talet, var tidigare kontor
och personallokal for SJ:s resande personal.
Planldsning, material och tekniska installationer
satte i stor utstrackning forutsattningarna for
projektet - att utgd frén det befintliga var
utgéngspunkten bade i projekteringen och vid
upphandlingen av entreprendrer.

Genom att behélla vatgruppernas och
ventilationssystemets l&gen minskade
Klimatpaverkan betydligt. Ytterligare exempel pa
aterbruk och uppgraderingar inom lokalen &r:

B Innervdggar demonterades, gipsskivor,
reglar och skruvar sorterades och
mellanlagrades i lokalen innan de
atermonterades pa nya platser.

B Glaspartier dteranvéndes och & monterade
dubbelt for att ge battre ljudklassning.

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

O

Sikert, sunt och

tryggt foralla Klimatneutralt

Sakert, sunt och tryggt
for alla

Minska risken for olyckor,
arbeta etiskt och med
hansyn till manskliga
rattigheter och forbattra
upplevd trygghet pa
stationerna.

Klimatneutralt

2020 och vara

Halverad klimatpaverkan
senast 2030 jdmfort med

Klimatneutralt 2045.

Lonsam tilluéxt

Lonsam tillvaxt

Ge en totalavkastning om
minst 6,0 procent i genomsnitt
per ar dver en
konjunkturcykel.

B De aldre belysningsarmaturerna
monterades ned och byggdes om till
modern led-belysning.

B FoOnster renoverades.

B Undertak demonterades, rengjordes och
atermonterades i delar av lokalen. | andra
delar ldmnades installationer synliga och
takhdjden 6kades.

m  Befintligt linoleumgolv ldmnades for
materialdtervinning och underliggande
betonggolv slipades for att utgora nytt
synligt ytskikt.

Aven nér det kommer till inredningen genom-
syras kontoret av dterbruk och upcycling.
Material och produkter ar valda for att visa pa
olika satt att minska Klimatpaverkan:

m  Mdblemang fran det tidigare kontoret har
kldtts om och rekonditioneras.

®m  Bankskivor och textilgolv kommer frén
restlager och returer.

B Mobler och inventarier ar kOpta begagnade
frén andra Kontor, Blocket och auktionssidor
som Bukowskis.

B Arbetsbordsskivorna &r tillverkade av
aterbrukade sjukhustextilier.

Resultat och viktiga lardomar
Jernhusen har nu ett modernt kontor praglat av
aterbruk mitt i hjértat av jarnvagssverige.
Detaljer som en gammal godsexpeditionslucka
och tagfénster knyter an till vart arv samtidigt
som de blickar mot den nya tidens fastighets-
férvaltning. Nagra av véra erfarenheter fran
projektet for att lyckas med aterbruk:
®  Utga fran vad som finns, bade i lokalen,
inom bolaget och pa aterbruksmarknaden.
®  Var noga med inventering och markning for
att kunna styra och folja upp
genomforandet.

81 procent av Jernhusens fastigheter ar
taxonomiférenliga

Omfattas ej av taxonomin, 0%

Ej taxonomi-
forenligt, 17%‘

Taxonomi-
forenligt, 83%

Per den 30 juni 2024 motsvarar de fastigheter som &r férenliga med
EU:s taxonomi 81 procent av marknadsvérdet - ett tydligt bevis pa

att Jernhusen aktivt bidrar till att n& EU:s hallbarhetsmal

B Samarbete och ha ett [6sningsorienterat
arbetssatt, bade internt samt med och hos
externa parter.

B Kombinera mod att leva langre med
osakerheter kring exempelvis en del inkdp
med kapacitet att kunna fatta snabba
beslut.

B Kontraktera drivna samarbetspartners.

Projektet sammanfattat i siffror
Klimatberdkningen i projekteringsskedet visade
pa en klimatpaverkan fran ingdende material pa
22 kg CO2e/m? BTA. Faktiskt utfall blev 17 kg
C02e/m? BTA.

B Total klimatpéverkan 32 ton CO2e
B Undvikna utslépp S1 ton COze
m  Aterbruksandel (i vikt) 78 procent

Uppgifterna inkluderar inte madbler och annan
inredning, da dessa annu inte 8r sammanstallda.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Apr-jun  Apr-jun  Jan-jun Jan-jun Jul 2023- Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
Fastighetsintikter
Hyresintakter 380 359 766 708 1495 1436
Ovriga fastighetsintakter 114 82 222 177 436 391
Summa fastighetsintdkter 494 441 989 885 1931 1827
Fastighetskostnader
Driftkostnader -85 -79 -175 -161 -351 -338
Energi -40 -20 -98 -75 -164 -141
Underhall -16 -18 -38 -36 -82 -80
Fastighetsskatt =5 -5 -11 -11 -22 -22
Fastighetsadministration -50 -45 -101 -94 -185 -177
Summa fastighetskostnader -197 -168 -424 =377 -804 =757
Driftéverskott 297 273 565 508 1127 1071
Central administration -14 -11 -28 -22 -54 -48
Strategisk utveckling -8 -10 -21 -20 -44 -43
Finansiella poster =5l -46 -94 -88 -184 -178
Fdrvaltningsresultat 224 206 422 378 845 801
Vérdefdrandring fastigheter 203 117 -25 -267 -560 -803
Uardeforandring derivat -17 30 1 4 -124 -121
Vérdeforandring finansiell skuld 3 -14 4 -154 55 -104
Resultat fore skatt 4q14 339 402 -40 215 -227
Skatt -74 -70 -69 -12 -19 38
Periodens resultat 340 269 333 =52 196 -189
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vardeforandring elderivat 5 -1 -2 -38 -17 -53
Skatt hénforlig till vardeforandring elderivat -1 0 0 8 3 11
Ovrigt totalresultat 4 -1 -2 -30 -13 -42
Periodens totalresultat 344 268 331 -82 182 -231
Periodens resultat hdnforiigt til:
Moderbolagets aktiedgare 340 270 333 -52 195 -189
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1 -1 0 1 1
Resultat per aktie (SEK) 85 67 83 -13 49 -47

Genomsnittligt antal aktier

1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT OUER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2023- Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
Lokaler 316 296 634 585 1240 1191
Markupplatelse €8 33 65 64 133 132
Infrastrukturférvaltning 31 30 67 59 122 113
Summa hyresintékter 380 359 766 708 1495 1436
Energi 31 23 72 64 134 126
Stationsavgifter 26 25 52 48 101 98
Reklamintakter 13 13 22 27 48 53
Ovrigt 44 21 77 38 153 114
Summa ovriga fastighetsintékter 114 82 222 177 436 391
Summa fastighetsintékter 494 441 989 885 1931 1827

Fastighetsintakter
Fastighetsintdkterna 6kade med 12 procent,
frémst till f6ljd av indexupprakning samt nya och
omférhandlade hyresavtal. Ouriga
fastighetsintakter har paverkats av en
forsakringserséattning och kontraktsenlig
garantiintakt fran ej genomford
fastighetsforsaljning med totalt 33 MSEK.

Av hyresintékterna fran lokaler utgjorde
57 MSEK (54 MSEK) omsattnings- eller
volymbaserad hyra utéver minimihyra och av
intakter frdn markupplatelse utgjorde 42 MSEK
(38 MSK) rorliga parkeringsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 12 procent
frémst pa grund av hogre drift-, energi- och
administrationskostnader. Féregaende &r
paverkades energikostnaderna positivt av
erhallet elstod.

Finansiella poster

Finansiella poster var 6 MSEK hogre an
foregéende ar, vilket motsvarar en 6kning om

7 procent. Den frdmsta forklaringen till 6kningen
ar hogre rantebarande skuld.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 12 procent,
vilket forklaras av att 6kningen av fastighets-
intékterna ar hogre an 6kningen av fastighets-
och finansieringskostnaderna.

Jamforbart bestand

Forvaltningsresultatet i jdmforbart bestand
Okade med 5 procent, vilket frdmst forklaras av
Okade intékter.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

Stationer och Depéer och Utvecklings- Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK stationsomraden kombiterminaler fastighter 2024 2023 2023
Driftnetto =75 -42 1 -118 294 731
Projektresultat -14 -27 258 218 -0 -167
Direktavkastningskrav -41 -59 -27 -127 -561 -1 366
Summa vérdefdréndringar -129 -128 232 -25 -267 -803
Skattekostnad i koncernen
Vardeforandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat Jan-jun Jan-jun  Heldr
Vardefdrandringar fastigheter &r negativa under Den effektiva skatten motsvarade 17,2 procent MSEK 2024 2023 2023
perioden och motsvarar 0,1 procent av av periodens resultat fore skatt. Kvarvarande Aktuell skatt -0 3 2
fastigheternas marknadsvéarde. De negativa underskottsavdrag uppgick till 1 365 Uppskijuten skatt -69 -15 36
vardeforandringarna under det forsta kvartalet (1 456) MSEK, varav 1 258 (1 343) MSEK ligger till Summa skatt -89 -12 38
har vagts upp av lagakraftuunnen detaljplan i grund for uppskjuten skattefordran. . )
Géteborg under det andra kvartalet. Fastigheternas skatteméssiga restudrde uppgar ~ hedovisatresultatfore skatt 402 -40 227
ill 9 895 (9 390) MSEK. Skatt enligt géllande
Virdeforandringar finansiella instrument skattesats, 20,6% -83 8 a7
Vardeférandringar fér finansiella instrument Skatteeffekt av:
avser i sin helhet vardeférandringar pé bolagsfdrsaljning - - 1
rantederivat. Den positiva vardeférandringen om ej avdragsgill ranta -3 -3 -
1 (4) MSEK beror pa den rénteuppgdng som skett e] avdragsgill
under perioden vardefdrandring skuld 1 -32 -21
nyttjiande av ej aktiverade
Virdeforindring finansiell skuld underskottsavdrag : 2 6
Vardefdrandring finansiell skuld avser ett 9Urlg§1uster|.hg?r o 7 8 3
samarbetsavtal géllande utveckling av projektet justeringar h:anforuga till
R oL . o féregdende &r 8 3 3
Park Central i Géteborg, se Ourig information pé
. . . . - Summa skatt -69 -12 38
sidan 17 fér ytterligare information.
. | juni flyttade Jernhusen in i nya kontorslokaler pa Stockholms Centralstation. Det nya
Effektiv skattesats, % -17,2 31,0 -16,6  huvudkontoret har en tydlig hallbarhetsprofil med 78 procent aterbrukat

byggnadsmaterial och en néstintill hundraprocentig andel aterbrukad inredning.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomréden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, men ocksa
féretag och organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kormnmunikationsnéra lagen.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler ansvarar
for skotseln av Jernhusens vantsalar men duen
for cirka 100 vantsalar som ags av andra
fastighetsbolag. Svenska Reseterminaler
tecknar stationstjanstavtal med trafikforetagen
som betalar en stationsavgift. Hyresgaster i
underhéllsdepaer &r framst tdgoperatdrer,
underhéllsleverantdrer och trafikhuvudman. Pa
Jernhusens kombiterminaler hyr terminal-
operatdrer och speditdrer lager- och
logistikutrymmen i anslutning till terminalen. P&
depéfastigheterna finns dven jarnvags-
infrastruktur som spér, kontaktledningar, vaxlar
som uppléts till jdrnvagsforetag och hyresgaster
mot en infrastrukturavgift. Jernhusen arrenderar
dven ut mark till hyresgéster, framst de som
verkar inom jérnvagsbranschen. | anslutning till
stationer samt p4 markomraden som innehas f&r
framtida exploatering upplater Jernhusen

Andel av hyresvéarde per anvandningsomrade,
Stationer

Lager,  Qurigt, 6%

forrad, 2% Kontor,
Stations- hz;f/“'
verksamhet, 3% \\‘ :

Restaurang,

kafé, 20% 755 MSEK

Handel,
butik, 24%

parkeringsplatser, de ingér inte i hyresvérdet
nedan.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Arshyra,
MSEK

500 438
400

300

269
- 207
200
133 06
> i ] I
o [ |
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-

Av de kontrakt som forfaller under 2024 avser 64 MSEK avtal om
upplételse av jarnvagsinfrastruktur som l6per tills vidare med 12
maénaders forlangning, varav huvuddelen & med hyresgéster som
hyr depakapacitet med l&ngre (Gptider.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i
kontraktsportféljen auseende savél bransch,
kund och forfall. De tio stérsta kunderna stér for
45 procent av kontrakterade hyresintékter och
utgdrs bland annat av SJ, Scandic, Reitan och

Andel av hyresvérde per anvéandningsomrade,
Depéaer och Kombiterminaler

Ovrigt, 6%
Kontor 7%

4\

Lager,
logistik
12%

718 MSEK

Industri,
depa 75%

Euromaint. Cirka 32 procent av hyresvardet
kommer fran hyresgaster inom den offentliga
sektorn. Aterstdende genomsnittlig kontraktstid
per 30 juni uppgick till 4,8 (4,6) ar. Jernhusens
moderna depder som férhyrs av framst
regionala trafikoperatérer har en avtalslangd upp
till 25 &r.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i befintligt bestadnd avser
frémst nyuthyrningar pa Stockholms
Centralstation, déribland uthyrning till Holy
Greens som ar ett nytt koncept, samt ndgra
mindre nyuthyrningar inom affarsomradet
Depéer och Kombiterminaler. Inom
affdrsomradet Stationer finns ett antal
uppséagningar vilket gor att nettouthyrningen i
befintligt best&nd blir negativ.

Den enskilt stérsta nyuthyrningen i
utvecklingsfastigheter uppgar till 70 MSEK och
avser ny depakapacitet med tilltrade ar 2026.

Vakansgrad
Per den 30 juni uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affdrsomrade Stationer till 7,7

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

o5 MSEK

20
15
10

lili

(6,3) procent och for affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler till 4,6 (4,2) procent och for
Jernhusen totalt till 6,3 (5,4) procent. Okningen
beror framst pé tvé avflyttade kontorslokaler i

Malmé och en avflyttad industrilokal vid Nassjo
Depaé.

NETTOUTHYRNING

Jan-jun  Jan-jun Helar
MSEK 2024 2023 2023
Befintligt fastighetsbestand
Nyuthyrming 12 15 29
Omfdrhandling 2 8 10
Uppsagt for avflytt -16 -9 -39
Nettouthyrning i befintligt
bestand -2 15 -1
Utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 73 1 a2
Uppsagt for avflytt -10 -1 -14
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 63 0 29
Nettouthyrning totalt 61 15 28

Netto omférhandlade avtal
s Uppsagda avtal

mmmm—— Nyuthyrning

KulKu2Ku3KuaKul Ku2Ku3Ku4aKul Ku2Ku3Ku4Kul Ku2Ku3KU4KULKU2 e e« @ e e« Rullande 12 manader, genomsnitt

2020 2021 2022

2023 2024
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Rapport over finansiell stallning - koncernen Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31 MSEK 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10093 10 756 10 756
Anléggningstillgangar Ldmnad utdelning -357 -432 -432
Fdrvaltningsfastigheter 22770 21547 21967 Totalresultat for perioden 330 -82 -231
Ovriga materiella anldggningstillgangar 93 106 108 Eget kapital vid periodens utgang 10 067 10241 10093
Immateriella tillgangar 12 16 14 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 030 10 204 10057
Derivat 142 274 140

Summa anldggningstillgédngar 23017 21943 22 229

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 845 198 288

Rantebédrande kortfristiga fordringar 477 254 1045

Ovriga fordringar 221 360 239

Likvida medel 408 479 448

Summa omséttningstillgdngar 1501 1292 2 020

SUMMA TILLGANGAR 24518 23235 24 249

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie&gare 10030 10 204 10057

Innehav utan bestdmmande inflytande 37 37 36

Summa eget kapital 10 067 10 241 10093

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2277 2262 2208

Réntebérande skulder 6778 5793 7195

Ovriga skulder 268 281 251

Derivat 14 25 33

Avséattningar 94 120 102

Summa langfristiga skulder 9 431 8 480 9789

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 4016 3662 3389

Derivat 6 3 1

Leverantdrsskulder 291 109 378

Ouriga skulder 707 740 600

Summa kortfristiga skulder 5020 4513 4367

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24518 23235 24 249
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvéarden

Stationer Depder och

och stations: kombi- Utvecklings- Jan-juni Jan-juni
MSEK omraden terminaler fastigheter 2024 2023  Helar 2023
Marknadsvérde 1 januari 11819 7555 2593 21 967 21 305 21 305
Investeringar 135 63 631 829 439 1237
Forvérv - 1 0 1 90 303
Omvardering leasing-tillgdngar - - - - - 4
Avyttrade fastigheter - - -2 -2 -19 -80
Byte = 37 -37 - - -
Vardefdrandring -129 -128 232 -25 -267 -803
Marknadsvérde vid periodens slut 11 824 7 529 3418 22770 21 547 21 967
Andel av totalt marknadsvérde, procent 52 88} 15 100 100 100
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgéngar 11463 7529 3418 22 409 21190 21 606
Genomsnittligt direktavkastningskrav,
procent 524 6,78 5,09 5,74 562 5,76

Per den 30 juni 8gde Jernhusen 144 (144)
fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till

528 000 (537 000) kvadratmeter, varav 185 000
kvadratmeter inom afférsomréde Stationer och
343 000 kvadratmeter inom affarsomrade
Depéer och Kombiterminaler. Fastigheter
beldgna i Stockholm, Géteborg och Malmo
motsvarade 81 (80) procent av marknadsvardet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvérdet for
Jernhusens fastigheter 6kat med totalt 804
(243) MSEK. Férandringen forklaras
huvudsakligen av investeringar. Positiva
vardeforandringar under perioden &r resultat av
projekt. Negativa vérdefdrandringar beror pa
hdjda direktavkastningskrav och
kassaflodeseffekter. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var vid periodens
utgéng 5,74 (5,76) procent.
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Direktavkastningskravet &r oférandrat j@mfort
med féregéende kvartal.

Utvecklingsfastigheter, fordelning av
marknadsvérde

Depéer och
Kombiterminaler 32%

3 418 MSEK

Stationer 68%

36 S

Kombiterminaler
pa fem orter

Stationer
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Orter med depa- Hotell- och
verksamhet kontors-
fastigheter

® Stationer

Depaer
® Kombiterminaler
® Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell

Orter med utvecklings-
projekt
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JERNHUSENS STORRE PAGAENDE PROJEKT

Total bedémd Investeringar Ekonomisk

Fardigstallan investering, Varav kvarstér, jan-jun 2024,  uthyrningsgrad,
Kormmun Projektnamn de BTA MSEK MSEK MSEK procent Huvudsakligt innehall
Pagéaende ny-, till- och ombyggnationer
Goteborg Park Central” 2027 40 000 2150 1619 214 15 Station, kontor
Goteborg Goteborg Grand Central® 2027 15000 1260 1152 50 - Station, kontor
Solna Hagalund Uastra Uagnhallen 2026 8 500 1080 922 112 100 Uerkstad
Solna Hagalund Heltag utbyggnad 2027 3000 300 253 26 100 Uerkstad
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2025 12 000 690 279 92 - Uerkstad
Solna Hagalund Ny Svarvbyggnad 2026 820 120 94 19 100 Uerkstad
Uarberg Uarberg Resecentrum 2025 2 500 110 61 22 3 Station

1) Projektet drivs i ett bolag som &r saméagt med NCC Property Development men som redovisas som helédgt av Jernhusen till féljd av aterképsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i

projektet som om bolaget vore heldgt av Jernhusen.
2) Tidigare Nya Stationshuset.

Bedémd

lagakraftuunnen  Beddmd

Kommun Projektnamn detaljplan BTA Huvudsakligt innehall
Pagéende detaljplaner

Malmo Kirseberg, etapp 1 2027 125000 Bostéder

Malma och Burldv Arlov Depé 2025 35000 Verkstad

Norrképing Norrkoping stationsomrade 2028 20000 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2027 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade 2024 15000 Bostader

Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2025 130000 Bostéader, skola, forskola
Lagakraftvunna detaljplaner 2024

Goteborg Centralstaden Goteborg DPA 2024 140000 Station, kontor, bostader
Karlstad Karlstad resecentrum 2024 15000 Station, kontor

Nya stationshuset
Goteborg Grand Central

11

Kontorshuset Park Central

Centralstationen

Inom Centralstaden Géteborg pagar flera projekt parallellt - kontorshuset Park Central,
det nya stationshuset Géteborg Grand Central, som bada &r i produktion, och
projektering for byggnationer inom projektet DPA (markerade i gron farg). Projekten
omfattar totalt 195 000 kum BTA i stationsnara miljd.

INVESTERINGAR, FORVARU OCH AVYTTRINGAR
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick
till 830 (529) MSEK, varav vardehdjande
underhall uppgick till 148 (99) MSEK. Majoriteten
av investeringarna under perioden avser
investeringar i utvecklingsfastigheter. Avtal om
férsaljning av Jernhusens andel i Uasterés
Central till ett underliggande marknadsvarde om
83 MSEK har ingatts med Ué&steras Stad.
Frantrade &r planerat till hosten 2024.

Under perioden har vi natt flera viktiga
milstolpar i vara projekt. Inom projekten pa
Hagalunds Depé tecknade vi i januari projekt-
och genomforandeavtal samt hyresavtal for en
ny svarvbyggnad och under andra kvartalet
startade byggnationen av Uédstra Uagnhallen.
Bada byggnaderna planeras att tas i drift 2026.

Aven inom Centralstaden Géteborg gér
utvecklingen vidare med byggstart av Park
Central i januari och Goteborg Grand Central
(tidigare "Nya Stationshuset”) i juni. Bada
byggnaderna planeras att tas i drift i slutet av
2026 nar Uastlanken dppnar for trafik.
Detaljplanen norr om den befintliga
centralstationen (DPA) vann laga kraft i april efter
ett positivt besked frén mark- och
miljoéverdomstolen.

I mars togs det forsta spadtaget for
Uarbergs Resecentrum som planeras att tas i
drift sommaren 2025. Samma manad antog
mark- och miljddverdomstolen detaljplanen for
Karlstad resecentrum som tidigare upphavts av
mark- och miljddomstolen. Det innebér att
detaljplanen vann laga Kraft.

I Norrképing har kommunen tillsammans
med Jernhusen arrangerat en arkitekttauling
avseende Norrkdpings stationsomrade med ny
centralstation och omradet kring stationen. Fyra
forslag presenterades och Railway Renaissance
utsdgs som det vinnande forslaget.

Las mer om Jernhusens projekt pa

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

Finansiering

Under det andra kvartalet sjonk framfor allt de
korta marknadsrantorna, medan de l&nga
marknadsrantorna var relativt oférandrade.
Kapitalmarknaden har under det forsta halvaret
sett storre aktivitet med sjunkande
kreditmarginaler vilket inneburit ett 6kat antal
obligationsemissioner fran fastighetsbolag.
Jernhusen har under perioden emitterat
obligationer till lAga kreditmarginaler jamfort med
andra fastighetsbolag. Den l&ga kreditmarginalen
ar ett resultat av stark kreditrating och en god
finansiell stallning. God tillgang till kapital fran
savél banker som Kkapitalmarknaden skapar
kapacitet till fortsatta investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med
803 MSEK och uppgar till 9 774 (8 971) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar och
utbetald utdelning. Per den 30 juni utgjordes
l&neportféljen av 100 procent gron finansiering
bestdende av gréna obligationer om 7 903 MSEK,

Fordelning rantebarande skuld

gront l&n om 500 MSEK och gréna
foretagscertifikat om 1 960 MSEK.

GRON FINANSIERING

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

1 000 MSEK grdna obligationer inom ramen for
det grona ramverket.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AV S&P GLOBAL

| den arliga Guersynen har S&P Global bekraftat
Jernhusens kreditbetyg A/A-1 med stabila
utsikter. Betyget speglar bolagets finansiella
stabilitet och formaga att uppratthalla en stark
balansrakning.

Genomshnittlig rdnta samt kapital- och rantebindning

Noterbart &r duen att Jernhusen idag
finansierar sig till ldgre kreditmarginaler an
jamfdrbara bolag med samma rating. Den
nuvarande finansieringssituationen majliggor
upptagande av an till kreditmarginaler

jamforbara med foretag som har kreditbetyg AA.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att réntetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och fér perioden uppgick den
1ill 5,5 (5,3) génger. Beléningsgraden har &kat till
42,9 (40,8) procent av fastighetsvérdet, vilket &r
inom malet 40 - 50 procent. Skuldkvoten
uppgick till 9,5 (9,2) ganger. Vid periodens
utgang uppgick kapitalbindningen i
skuldportfoljen till 2,8 (3,0) &r. Rantebindningen
uppgick vid periodens utgang till 3,1 (2,8) ar. Per
den 30 juni var 79 procent av den totala skulden
réntesadkrad 6ver 12 manader. Likviditetskuoten
uppgick till 140 procent, vilket &r Guer malet om
125 procent.

Rantefdrfallostruktur per 30 juni 2024

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2214 3,0
1-2ar 1300 1,5
2-3ar 1100 08
3-4é&r 3349 31
4-5ar 900 01
5-ar 1501 1.8
Totalt? 10 363 2,2

1) Marknadsvérde derivat om 6 MSEK samt leasingskulder om
431 MSEK ingér inte.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 30
juni uppgick till 2,2 (2,1) procent. Vid en
dgonblicklig féréndring av marknadsrantorna
med +/- 1 procentenhet fran och med den 30
juni antaget allt annat lika, skulle Jernhusens
rantekostnad paverkas med +/- 15 MSEK under
den kommande 12-mé&nadersperioden. Om
Jernhusen ddremot hade haft helt rorlig rénta
skulle réntekostnaden paverkas med +/-

104 MSEK.

Réntetackningsgrad och skuldkvot

MSEK Ar Procent Ganger
12000 40 4,0 12,5
10000 - = /’\\
10,0
8000 I 1 L 30 W 30 —
6000 75
2,0 2,0
4000 5,0
2000 10 1,0
2’5 ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
0
Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 00 L Foz K3 Kool Koz FodroL Foz KB Rudrol KuzRoa FedroL Foz 00 00
V1 Ku2 Ku3Kud Kul Ku2 Ku3 KudKul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku
2020 2021 2022 2023 2024 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
B Grona obligationer Grona foretagscertifikat e Genomsnittlig kapitalbindning, &r === Genomsnittlig rantebindning, ar
m Foretagscertifikat B Gron bankfinansiering = Genomsnittlig rénta, procent e SKUIJKUOT e RENtETECKNINGSGrad eoeeee Mal >2,0 ganger
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Kassaflodesanalys - koncernen

Apr-jun  Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2023- Helér
MSEK 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 297 273 565 508 1127 1071
Central- och projektadministration -22 -21 -49 -42 -98 -91
utrangeringar 5 11 19 21 42 44
Betald ranta -69 -57 -103 -89 -201 -187
Erhéllen ranta 10 7 24 15 39 30
Betald skatt -0 3 -0 3 -1 2
Kassafldde fran den [6pande
verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital 221 216 455 416 908 869
Forandringar av rorelsekapital
Foréndring av korta fordringar -280 344 476 503 -293 -267
Forandring av Korta skulder 111 23 -20 5 53 78
Kassafl6de fran den l6pande
verksamheten 51 582 911 923 667 680
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga
férvaltningsfastigheter -529 -228 -822 -439 -1 540 -1156
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -1 = -90 -259 -349
Avyttring av forvaltningsfastigheter - -1 - 16 63 79
Forvarv av inventarier - - -2 -1 -2 -2
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -529 -230 -824 -514 -1 738 -1 428
Kassaflode fran den operativa
verksamheten -478 353 87 410 -1071 -748
Finansieringsverksamheten
Nyuppléning av réntebarande skulder 802 1278 1104 1329 2678 2903
Amortering av rantebérande skulder -763 -1254 -897 -1 339 -1 364 -1807
Foréndring av langfristiga skulder 11 25 22 126 43 147
Utbetald utdelning -357 -432 =357 -432 -357 -432
Kassafldde fran
finansieringsverksamheten -306 -383 -128 -316 1 000 812
Periodens kassafléde -784 -29 -41 95 =72 64
Likvida medel vid periodens borjan 1191 508 448 384 479 384
Likvida medel vid periodens slut 408 479 408 479 408 448
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital har 6kat till féljd av
hogre driftéverskott an féregaende ér.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Okningen av det negativa kassaflodet fran
investeringsverksamheten beror framst pa
hogre investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandringen av kassaflodet frén
finansieringsverksamheten beror framst pa
upplaning av obligationer samt minskade
amorteringar. Férandring langfristiga skulder
avser inbetalningar fran Jernhusens
samarbetspartner i projektet Park Central i
Goteborg.

Hagalunds Depa i Stockholm. Ett av SJ:s X2-fordon inne for underhall.
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Kvartalsoversikt

Resultatrékningar

Kv2 Kvl Kv4 Kv3 Kv2 Kvl Kva Ku3 Kv2
MSEK 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022
Fastighetsintakter 494 495 485 457 441 ] 422 410 410
Driftéverskott 297 268 273 289 273 235 229 266 243
Forvaltningsresultat 224 198 208 215 206 172 172 210 195
Vérdeforéndring fastigheter 203 -228 -305 -231 117 -384 375 1 271
Periodens resultat 340 -7 -135 -3 269 -321 444 213 454
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Kv2 Kvl Kv4 Kv3 Kv2 Kvl Kva Kv3 Kv2

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022
LoKalarea, kum 528 000 537000 537 000 538 000 537000 537 000 542 000 545000 546 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 22770 22038 21967 21631 21547 21204 21 305 20799 20639
Investeringar och forvérv i fastigheter, MSEK 531 299 691 321 229 300 300 174 216
Fastighetsfdrséljningar, MSEK -2 - 54 6 2 17 172 15 1
Ouerskottsgrad, procent 60,1 54,1 56,3 63,2 619 52,9 54,3 64,8 59,3
Direktavkastning, rullande 12 ménader, procent 51 51 49 48 48 47 4,7 49 44
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent 2,1 1,7 0.8 3.8 4,9 5,6 9,1 123 121
Ekonomisk vakansgrad, procent 6,3 50 54 55 52 6.5 7.2 7.5 7.5
Finansrelaterade nyckeltal

Kv2 Kvl Kv4 Ku3 Kv2 Kvl Kv4 Ku3 Kv2

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022
Soliditet, procent 41,1 415 416 44,1 441 448 45,9 46,2 45,2
Réantebarande nettolaneskuld, MSEK 9774 9107 8972 8512 8478 8099 8093 8159 8238
Belaningsgrad, procent 429 41,3 40,8 39,4 39,3 38,2 38,0 39,2 39,9
Skuldkvot, ggr 9,5 9,0 9,1 9,1 9,2 91 9,2 9,2 10,8
Likviditetskuot, procent 140 148 184 152 149 174 173 124 129
Réntetackningsgrad, ggr S4 5,5 6,0 55 5,5 51 55 7,6 81
Genomesnittlig rnta, procent 2,4 2,2 2,2 2,1 2,1 2,0 13 12 11
Rantebindningstid, ar 3,1 28 2,8 2,6 2,8 2,8 3,0 2,7 29
Auvkastning pa eget kapital, rullande 12 manader, procent 19 12 -18 3.8 6,0 7,7 16,2 22,5 22,4
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Segmentsinformation

Jernhusenen &r organiserat i tva fastighetsagande affarsomraden, Stationer respektive Depéer och

Kombiterminaler.

Jan-juni 2024

Jan-juni 2023

Depéer Depéer
och Ej och Ej
Kombiter- férdelade Kombiter- fordelade
MSEK Stationer minaler poster Totalt Stationer minaler poster Totalt
Lokaler 343 295 -4 634 328 260 -2 585
Markupplatelse 48 17 -0 65 48 16 - 64
Infrastrukturforvaltning - 67 0 67 - 59 - 59
Summa hyresintékter 391 379 -4 766 376 335 -2 708
Energi 26 47 -0 72 22 42 -0 64
Stationsintakter 52 - - 52 48 - - 48
Reklamintékter 22 - - 22 27 - - 27
Ourigt 37 18 22 77 25 13 0 38
fastighetsintakter 137 B4 22 222 122 55 -0 177
Summa fastighetsintdkter 528 444 17 989 498 390 -3 885
Driftkostnader -120 -55 1 -175 -117 -44 0 -161
Energi -41 -57 -0 -98 -33 -43 0 =75
Underhall -22 -17 - -38 -21 -15 0 -36
Fastighetsskatt -10 -1 - -11 -10 -1 - -11
Fastighetsadministration -42 -47 -12 -101 -43 -39 -11 -94
Summa fastighetskostnader -236 =177 -11 -424 -224 -142 -11 -376
Driftdverskott 292 267 6 565 274 248 -13 508
Central administration - - -28 -28 - - -22 -22
Strategisk utveckling - -5 -16 -21 - -5 -15 -20
Finansiella poster -4 0 -90 -94 -4 0 -84 -88
Férvaltningsresultat 288 263 -129 422 269 243 -134 378
Vérdeférandring fastigheter 90 -115 - -25 -312 251 -206 -267
Vérdeforandring derivat - - 1 1 - - 4 4
Vérdeforandring finansiell skuld - - 4 4 - - -140 -154
Resultat fore skatt 378 148 -124 402 -43 493 -336 -40
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Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun  Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2023- Helér
MSEK 2024 2023 2024 2023 jun 2024 2023
Intakter 92 85 176 163 340 328
Kostnader -92 -85 -188 -167 -351 -330
Finansnetto 15 562 48 573 71 596
Bokslutsdispositioner -14 1 -14 1 334 349
Resultat fore skatt 14 563 35 570 408 943
Skatt -4 - -11 - -77 -66
Periodens resultat 10 563 24 570 331 877

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsforvaltning, central administration
och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar 12 16 14
Materiella anlédggningstillgangar 16 9 9
Finansiella anldggningstillgangar 2979 2832 2788
Omsattningstillgdngar 12199 13265 12 311
SUMMA TILLGANGAR 15206 16 122 15122
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4490 4490 4822
Obeskattade reserver 0 - 1
Langfristiga skulder 6378 5382 6778
Kortfristiga skulder 4338 6 250 3521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 206 16 122 15122

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET

Tillgédngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsédgande
dotterbolagen samt likvida medel.
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Harledning nyckeltal

Jernhusenen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har beddmts

ge vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget.
Austamningar mot de finansiella rapporterna l@mnas for de alternativa nyckeltalen som inte &r direkt

identifierbara fran de finansiella rapportera och/eller bedémts som vasentliga att specificera.

Apr-jun Apr-jun
MSEK 2024 2023
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Driftdverskott 297 273
Fastighetsintakter / 494 2
Overskottsgrad, procent = 60,1 61,9
Driftdverskott, rullande tolv manader 1127 1004
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22102 21214
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent = 5,1 4,8
Férvaltningsresultat, rullande tolv m&nader 845 759
Finansiella poster - -184 -158
Vérdeforandring fastigheter + -560 109
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22102 21214
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 2,1 4,9
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Apr-jun Apr-jun
MSEK 2024 2023
Finansrelaterade nyckeltal
Eget kapital 10 067 10 241
Totala tillgangar / 24518 23235
Soliditet, procent = 41,1 44,1
Rantebadrande skulder 10 800 9455
Derivat (skuld) + 6 20
Rantebarande fordringar - 477 254
Derivat (fordringar) - 148 264
Likvida medel - 408 479
Réntebérande nettoldneskuld, MSEK = 9774 8 478
Rantebadrande nettoldneskuld, MSEK 9774 8478
Forvaltningsresultat, rullande tolv méanader / 845 759
Finansiella poster - -184 -158
Skuldkvot, ggr = 9,5 9,2
Outnyttjade kreditloften 4700 4700
Likvida medel + 408 479
Kortfristiga placeringar + 474 -
Kortfristiga rantebarande skulder / 3978 3662
Likviditetskvot, procent = 140 149
Forvaltningsresultat 224 206
Finansiella poster - =5 -46
Finansiella poster / -51 -46
Rantetdckningsgrad, ggr = 5,4 5,5
Resultat efter skatt, rullande tolv manader 196 605
Genomsnittligt eget kapital / 10115 10154
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv ménader, procent = 1,9 6,0
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 juni var 196 (185) personer anstallda i
koncernen, varav 190 (178) var anstéllda i
moderbolaget Jernhusen AB (publ). Den 1 maj
tilltrédde Biljana Pehrsson som vd och den 21
juni tilltradde Per Forsling som tillférordnad Chef
Affarsomréde Stationer och ersétter Asa Dahl.
Sofia Campos, som tidigare varit tillférordnad
Chef HR, ar fran och med den 1 juli ordinarie Chef
HR.

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 stdrsta flédena pa
stationer och stationsomraden intraffar framst
under langhelger, dé 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 0SAKERHETSFAKTORER
Osékerhet i hur konjunkturen kommer att
utvecklas i kombination med hdg inflation och
hoga réntor innebér risker for fastighetsbolag,
som i stor utstrackning &r beroende av lanat
kapital. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av 6kade finansieringskostnader men dven av
hogre priser pa produktionsmaterial for
byggnation i projekten. Jernhusen har en stark
finansiell stallning med lag beldningsgrad, en hog
kreditrating och en bred réntesakring som
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begransar effekten av snabbt stigande
marknadsrantor. En val utarbetad modell for
projektverksamheten reducerar riskerna i
pagéende och kommande projekt. | durigt
beddms inga férdndringar ha skett av
Jernhusens risker och osdkerhetsfaktorer
sasom de beskrivs pa sidorna 28-32 i
arsredovisningen for 2023.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen géra
beddmningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt
l[8mnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar.
Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till
grund for vérderingen 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 agda féretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm.
Jernhusen har obligationer noterade vid samma
bors. Detta innebar att Jernhusens
koncernredovisning har uppréattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna delérsrapport innefattar
tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sésom de har

godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare
upprattad i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av rekormmendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fr&n Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer frdn Radet for finansiell
rapportering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om
forsaljning av S0 procent av aktierna i det bolag
som innehar fastigheten inom projektet Park
Central i Goteborg. Avtalet har ett tvingande
aterkopsatagande. Under 2023 frantradde
Jernhusen aktierna. Jernhusen har bedémt att
denna transaktion inte ska ses som en
forsaljning utan redovisar transaktionen som ett
finansieringsavtal. Inbetalningen frén
forsaljningen redovisas initialt som en skuld.
Skulden redovisas l6pande till verkligt varde dver
resultatrakningen da aterbetalningsbeloppet &r
baserat pa det underliggande vérdet pa
fastigheten. Nar fastighetens varde férandras
paverkas duven skulden. Uardeférandringen
redovisas i rapport 6ver totalresultat pa raden for
vardeforandring finansiell skuld. Skulden
redovisas som @vrig langfristig skuld i
koncernens rapport dver finansiell stallning fram
till terkop. Vardering av finansieringsavtalet
sker enligt samma principer som vardering av
férvaltningsfastigheter, 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 ndgon vésentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller
rekommendationer beddms 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 rantebérande &n, féretagscertifikat och
obligationer, vilka upptagits framst for att
finansiera koncernens fastigheter, samt
marknadsvérdet péa derivatinstrument.
Jernhusen beddmer att det inte finns nagra
vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.
For att faststalla verkligt vdrde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid noterade
pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt
varde faststélls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som varderas till verkligt
varde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter
enligt vérderingsniva 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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Rapportens undertecknande

vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att
bolag som ingér i koncernen stér infor.

halvérsrapporten ger en rattvisande Gversikt av moderbolaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver

Stockholm den 12 juli 2024

Anette Asklin
Ordférande

Kiell-Ake Averstad

Joel Ambré
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Mats Pahlson

Lotta Mellstrom
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Mari Therus

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Arbetstagarrepresentant

Biljana Pehrsson
Uerkstéllande direktor

Halvérsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.
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Agneta Kores
Styrelseledamot

Katarina Wahlin-Alm
Styrelseledamot
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Kalendarium

B Delérsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
B Bokslutskommuniké 2024 23 januari 2025
®  Ars- och héllbarhetsredovisning 2024 februari 2025

B Delérsrapport januari-mars 2025 29 april 2026

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt
pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se

Informationen i denna delérsrapport ér sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggorande den 12 juli 2024 klockan
13:00.

Omslagets framsida: Visionsbild dver Centralstaden Goteborg, Tomorrow for Jernhusen.
Jernhusen ar ett publikt aktiebolag med séte i Stockholm.
Org.nr 556484-2027
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For vidare information, kontakta

Biljana Pehrsson, vd
Telefon: 08-410 626 00
biljana.pehrsson@jernhusen.se

Uictor Josefsson, cfo
Telefon: 08-410 626 00
victor.josefsson@jernhusen.se

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Klarabergsviadukten 49
Box 520

101 30 Stockholm
Telefon: 08-410 626 00

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se
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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). Koldioxidekuvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslépp av olika
vaxthusgaser. Jernhusen mater utsldppen per BTA for att
fa jdmforbarhet mellan dren da storleken pé bestandet
andras.

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

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och Guriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsférualtningen.

Fastighetsintakter: Hyresintakter fran lokaler,
markupplatelser och infrastrukturfrvaltning samt duriga
fastighetsintakter. Ouriga fastighetsintakter avser framst
energi, stationsavgifter, reklamintakter och duvriga rorliga
intakter.

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

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

Jamforbart bestand: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ér.
Forvérvade fastigheter och fardigstallda projekt medtages
och féregdende &r justeras fér motsvarande period. Under
aret frdntradda fastigheter ar exkluderade.

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

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran for omforhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.
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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 b&de omfattas av EU:s
taxonomiférordning (eligable) och uppfyller kraven fér att
vara férenliga med taxonomin (aligned) i forhallande till det
totala marknadsvardet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller vél avgransad del
auv fastighet med stdrre padgdende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, forvarvade och fréntradda
fastigheter.

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

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders
resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.
Aukastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning
fran hela bolagets verksamhet och ar 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 jdmforbarhet
mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rénteb&rande nettoldneskuld i procent av
fastigheternas redovisade vérde. Beldningsgrad &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 toluméanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt redovisat varde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott: Driftduerskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den
direkta fastighetsafféaren, det vill séga intékter och
kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet
anvands for att det ger j@mforbarhet med andra
fastighetsbolag men dven for att visa den interna
utvecklingen av verksamheten.

Effektiv rénta: Den genomsnittliga framéatriktade réntan
inklusive tilldgg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig terstdende
|6ptid for alla réntebdrande skulder inklusive outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestadende kort
finansiering med avdrag fér 6ptiden i den korta
finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
péa réntebarande laneskuld.

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

Rantebindningstid: Genomsnittlig rantebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rdnte-swapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réantebéarande nettolaneskuld: Rantebarande skulder
inklusive rantederivat minus rantebarande fordringar
inklusive réntederivat och likvida medel.

Réntetédckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intressefdretag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat frdn andelar i och
forsaljning av intresseféretag. Rantetackningsgrad ér ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar
av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten. Rantetéckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operatiut resultat.

Skuldkvot: Réntebarande nettolaneskuld dividerat med
rullande tolvmanaders forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseféretag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina
skulder.

Skuldsattningsgrad: Rantebérande nettolaneskuld
dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget
kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga génger
bolaget ar beldnat i forhallande till finansiering genom eget
kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har
avseende avkastning pa 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
forvaltningsresultat, exKklusive finansiella poster och
resultat fran intresseforetag, plus vérdeforandring
fastigheter i procent au genomsnittligt marknadsvérde for
fastigheter. Totalaukastning visar den totala avkastningen,
inklusive vardeférandringar, frdn den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas vérde.
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