


Delarsrapport januari-september 2023

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helar
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Fastighetsintékter 457 410 1342 1216 1764 1639
Forvaltningsresultat 215 210 593 581 765 753
Vérdeforandringar fastigheter -231 1 -498 598 -123 973
Periodens resultat -3 213 -55 1194 389 1637
Investeringar och forvérv i fastigheter 321 174 850 525 1150 825
Marknadsvarde fastigheter 21631 20 799 21631 20 799 21631 21 305
Taxonomiforenligt marknadsvarde 17 434 17 434 17 434 16 946

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helér
Finansiella mal 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Totalavkastning rullande 12 méanader, procent 3,8 12,3 3,8 12,3 3,8 91
Beléningsgrad, procent 39,4 39,2 39,4 39,2 39,4 38,0
Rantetackningsgrad, ganger 5,5 7.6 53 75 54 6,9

| de finansiella malen ingar &ven mal for arets utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterldggning av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt) vilket foljs upp arsvis.

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

m Jernhusen fortsatte sin resa mot méalet om 100 procent gron fi-
nansiering genom att emittera grona obligationer om 900 MSEK

och de forsta grona féretagscertifikaten om 589 MSEK.

m Tillbyggnaden pa Sdvenas Depé utanfor Goteborg togs i bruk
under kvartalet med invigning i oktober, varigenom ytterligare
4900 kvm BTA depakapacitet tillskapades.

m Kerstin Gillsbro informerade att hon slutar som Jernhusens vd

under varen 2024. Processen att rekrytera en eftertradare har

paborijats.

Fastighetsintdkterna 6kade med 10 procent under del-
arsperioden och med 11 procent under kvartalet, framst
till foljd av hogre hyresintakter.

Férvaltningsresultatet 6kade med 2 procent under
delarsperioden och under kvartalet.

Vardeforandring pa fastigheterna uppgick till minus

2 procent av fastigheternas marknadsvarde under
delérsperioden och minus 1 procent under kvartalet.
Vérdeforandringen beror huvudsakligen pa hojda direkt-
avkastningskrav.

Periodens resultat &r lagre an féregaende deldrsperiod
och motsvarande kvartal féregaende ar beroende pé ne-
gativa vardeférandringar fastigheter och finansiell skuld
och l&gre positiv vardeférandring derivat.

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period féregdende &r om inget annat anges. Med delarsperioden avses perioden
januari - september. For balansrékningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2022. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For
forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 18.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-och-vasttrafik-moter-det-okande-tagresandet-i-28799DCC41E19F8D/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/kerstin-gillsbro-slutar-som-jernhusens-vd-under-2024-BE06EDFACF69F0A3/

Ud har ordet

Sverige stér infor sémre ekonomiska tider med ett osékert rénte-
lage, stigande arbetsléshet och en allmant férsvagad konjunktur.
Fastighetsmarknaden ar speciellt utsatt med stort kapitalbe-
hov och stor andel l&nat kapital. Jernhusen har dock en robust
finansiell stéllning och kan fortsatta verka for att bidra till kollektivt
resande pa jarnuéag och malsattningen om klimatneutralitet 2045.
En turbulent omuarld, ett Sverige med hojt sdkerhetslage
och Okat vald i samhéllet skapar oro. Jernhusen som bedriver
verksamhet pa publika platser i stationerna arbetar sedan lénge i
samverkan med samhéllets aktorer. Tat dialog med polis, social-
tjénst, andra myndigheter och organisationer ar en viktig del i att
ta ansvar for malet om sédkert, sunt och tryggt och bidrar ocksa
till att sékerstalla en trygg och séker miljé fér vara resendrer och
besokare.

STARKT RESULTAT OCH FINANSIELL STABILITET

Jernhusen fortsatter att leverera starka siffror med ett hogre
forvaltningsresultat &n féregadende ar. Samtidigt starks bolagets
finansiella stéllning genom oféréndrad beléningsgrad och

fortsatt stabil réntetdckningsgrad. Depéfastigheterna har l&nga
kontrakt med bland annat trafikhuvudman och underhallsleveran-
torer och stationsfastigheterna har, genom 0Okat Kollektivt resande
och ett starkt serviceutbud, stigande hyresvéarde vilket ger framti-
da forutséattningar for god tillvaxt.

Vi har gjort en
fantastisk resa
béde i férvaltningen
och i vér utvecklingsportfolj,

allt i syfte att 6ka det kollektiva
resandet pé jarnvdg.

Forvaltningsaffaren har under aret stérkts ytterligare med
positiv nettouthyrning, langre genomsnittlig kontraktstid i port-
foljen och lagre vakanser. Utvecklingsportfoljen visar dessutom
upp positiva projektresultat i de investeringar som genomforts.
Sammantaget innebér det ett hdgre marknadsvarde, trots nega-
tiva vardeforandringar till f6ljd av foréandrade marknadsforutsatt-
ningar.

Under kvartalet har Jernhusen aterigen visat att bolaget har
fortsatt god tillgéng till finansiering med bra villkor. Under septem-
ber emitterades totalt 900 MSEK grona obligationer och vidare har
efter kuartalets utgang avtal tecknats med Svensk Exportkredit,
SEK, om 500 MSEK i syfte att finansiera satsningar i modernise-
ring och utveckling av depabestandet.

En stabil forvaltningsaffar i kombination med stark finansiell
stallning och tillgang till finansiering med bra villkor skapar foérut-
sattningar att fortsatta utveckla saval infrastruktursatsningar inom
depéer och stationerna men ocksa stationsnéra stadsutveckling,
allt i syfte att 6ka kollektivt resande pa jarnvéag.

OKAD DEPAKAPACITET BIDRAR TILL MINSKAT KLIMATAUTRYCK
Hallbara jarnvagsnara fastigheter och jarnvagsinfrastruktur ar
grunden i Jernhusens verksamhet och vart bidrag i resan mot
ett klimatneutralt Sverige. Vi har en hdg ambitionsniva avuseende
klimatmal och héllbarhet savél i férvaltning som utveckling for att
aktivt bidra till att nd EU:s och Sveriges Klimatmal.

En naturlig del i vart arbete ar att fortsatta investera i framtida
depékapacitet genom modernisering och utbyggnad av befintliga
depéer samt foruérv av strategiskt belégen mark for framtida
depautveckling. Pa det sattet kan vi mdta kundernas behou av
utdkad depakapacitet i landet. Utveckling pa Hagalunds Depa
sker nu pa bred front med ett antal parallella moderniserings- och
utvecklingsprojekt. Under september flyttade Uasttrafik in i den
tillbyggda depan i Séduenas i Goteborg och jag hade aran att den
13 oktober tillsammans med VUésttrafik och Skanska inviga den
nya tillbyggda depan. Tué viktiga pusselbitar i att 6ka depakapaci-
tet fér kommande fordonsleveranser till vara hyresgéster och pé
det sattet mojliggbra mer resande péa jarnvag.

STRATEGISKA INVESTERINGAR | CENTRALSTADEN GOTEBORG

| Goteborg fortsatter Jernhusen att driva stationsnara stadsut-
veckling i syfte att skapa férutsattningar for manniskor att arbeta
och bo i néra anslutning till sparburen kollektivtrafik. Park Central,
en kombinerad Kkontors- och stationsfastighet for Uastlankens
Station Centralen, och Nya Stationshuset, en profilbyggnad som
blir huvudingangen till Uastlénkens Station Centralen, ska bada stéa
fardiga 2027 infér 6ppnandet av Vastlanken. Projektering pagar
for fullt och byggnationen pabdrijas vid arsskiftet respektive under
andra kvartalet 2024.

TACK FOR MIG

Under september ménad informerade jag styrelsen om att jag
under véren 2024 vill avsluta mitt uppdrag som vd i Jernhusen
for att ta ndsta steg i livet mot en mer oplanerad vardag. Jag ar
oerhort tacksam for det fortroende jag fatt fran styrelsen och
medarbetarna att tillsammans genomféra var strategi som tagit
oss dit vi ar idag. Vi har gjort en fantastisk resa bade i férvaltning-
en och i vér utvecklingsportfdlj, allt i syfte att 6ka det kollektiva
resandet pé jarnvag. Jag lédmnar ett stabilt och hallbart féretag val
rustat att fortsatta att gora skillnad for manniskor och miljo.

Kerstin Gillsbro
ud
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar ftill en
valfungerande och hallbar infrastruktur, som
gor att fler resendrer och transportorer
valjer jarnvagen. Uart mal ar att vara ett
féreddme inom alla aspekter av hallbarhet.

Jernhusen 8gs av svenska staten och
ar specialiserat pa fastigheter ndra den
svenska jarnvagen. Jernhusen &ger, forval-
tar och utvecklar fastigheter med anknytning
till kollektivt resande och godstransporter pa
jarnvag.

Ui arbetar med stationer, stationsnéra
stadsutveckling, depaer samt kombitermina-
ler. Tillsammans med transportsystemets aktorer
bidrar Jernhusen till att uppfylla riksdagens trans-
portpolitiska mal.

Totala intakter de
senaste 12 méanaderna,
, miljarder SEK
Fastighetsvarde,
1 miljarder SEK

Andel gron
finansiering,
procent

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmo till Katterjdkk dger Jernhusen 37
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
resenarer och andra besdkare mots av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som dgs av Jernhusen
eller andra fastighetségare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora trafikstraken
dar tagforetagen har tillgéng till verkstader for sina fordon. P&
depéerna sker tvétt, service och reparationer av sdvél persontag
som godstag. Vid vara fem kombiterminaler sker omlastning

av gods i container eller trailer mellan jdrnvég och landsvag.
Kombiterminalerna &r strategiskt placerade for godstrafiken.

PROJEKTUTVECKLING

Jernhusen dger mark och byggnader med stor utvecklings-
potential. Denna potential tar vi tillvara genom att driva projekt
som skapar fler kollektivtrafiknara arbetsplatser och bostader.
Uéra depder utvecklas ocksa l6pande for att mota kundernas
behov. Projektutvecklingen ger Jernhusen en god avkastning.

VISION
Jernhusen gor skillnad
for manniskor och miljo.
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

JERNHUSENS HALLBARHETSARBETE Taxonomirapport

Jan-sep 2023

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo
genom att skapa forutsattningar for 6kat kollek-
tivt resande och transport av gods péa jarnvag. Vi
gor det pa ett satt som ar sakert, sunt och tryggt
for alla som kommer i kontakt med var verksam-

Totalt for

Andel som omfattas
av kategori

Andel som omfattas
av kategori

Total andel som
omfattas av
kategori Transport

Andel som
omfattas av
kategori Transport
eller Fastighet och
ar forenlig med

Jan-dec 2022

Andel som
omfattas av
kategori Transport
eller Fastighet och
ar forenlig med

het eller vara fastigheter. Ui strévar efter att géra

det med minimal negativ paverkan pa miljén och

klimatet. Ui har en fardplan for att na en klimat-
neutral vardekedja senast 2045 och halverad
paverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och mater
var forflyttning med hjélp av intensitetsmattet
C02e/BTA. Var ekonomiska barkraft méts som
totalavkastning 6ver en konjunkturcykel, vilket
foljs upp kvartalsvis medan 6vriga strategiska
mal fér hallbart vardeskapande féljs upp arsvis.

TAXONOMIRAPPORTERING

Jernhusen omfattas inte formellt av EU:s taxo-
nomifdérordning men har valt att frivilligt rappor-
tera i enlighet med férordningen i syfte att 6ka
transparensen och tydligheten for investerare
och andra intressenter. Jernhusens verksamhet

koncernen, MSEK Transport, % ! Fastighet, % ? eller Fastighet, % taxonomin, % taxonomin, %
Fastighetsintakter (Omsattning) 1342 85 13 98 84 83
Investeringar och forvérv (CapEx) 850 69 25 93 68 66
Reparation och underhall (OpEx) 63 95 5 99 96 91
Marknadsvérde fastigheter 21631 74 22 97 81 80

U Ekonomisk verksamhet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvag.

2 Ekonomisk verksamhet 7.1 Uppférande av byggnader och 7.7 Férvarv och &gande av byggnader.

berors av taxonomins kategori 6, Transport, och

7, Fastigheter, som &r en del i EU:s Miljomal 1,
Begrénsning av klimatférandringar. Jernhusen
rapporterar bade hur stor andel av de ekonomiska
verksamheterna som omfattas av taxonomin
(eligibility) och hur stor del av denna som &ven &r
forenlig med taxonomin (alignment). Utéver de
obligatoriska indikatorerna omsattning, CapEx och

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

e

O

Sakert, sunt och
tryggt for alla

Séakert, sunt och tryggt for alla Klimatneutralt
Minska risken for olyckor, arbeta
etiskt och med hansyn till ménskliga
rattigheter och forbattra upplevd

trygghet pé stationerna.

neutralt 2045.

Klimatneutralt

Halverad Klimatpaverkan
senast 2030 och vara klimat-

Lonsam tillvaxt

Lonsam tillvaxt

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

OpEx redovisas fastigheternas marknadsvarde
som frivillig indikator. Se sidan 119 arsredovis-
ningen for 2022 for principer for rapporteringen.

NYA KRAV PA STYRNING OCH RAPPORTERING
European Green deal, den gréna given, ar EU:s
klimatfardplan som syftar till att omvandla EU
till en modern, resurseffektiv, konkurrenskraftig
och socialt rattvis ekonomi utan nettoutslapp av
vaxthusgaser senast 2050. Ramverket samlar
lagstiftning, strategier och malsattningar. En del
av ramverket ar Sustainable Finance Package,
med byggstenar som taxonomiférordningen
och CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive), som med krav pa transparent rappor-
tering ska styra kapital till hallbara verksamheter
och ¢ka takten i omstallningen.

CSRD innebar omfattande krav kring rapporte-
ring av upplysningar om styrning, miljé och soci-
ala aspekter av bolagets verksamhet. Jernhusen
rapporterar redan sedan tidigare inom flera av de
omraden som genom CSRD blir krav, exempelvis
klimatpaverkan i Jernhusens vérdekedja. Inom
andra delar tillkommer dock nya upplysnings-
eller formkrav.

Ett exempel pa det senare ar ett utvecklat
synséatt pad bolagets paverkan p& omgivning-

en och omgivningens finansiella paverkan pa
bolaget, en sé kallad dubbel vasentlighetsa-
nalys. Jernhusen har sedan tidigare en dubbel
vasentlighetsanalys som bas for styrning och
rapportering, bland annat som del av rapporte-
ringen av klimatrelaterade risker och majligheter
enligt TCFD, men nu tillkommer mer omfattande
kriterier. Jernhusen har borjat arbeta utifran en
implementeringsplan for CSRD for att i ars- och
hallbarhetsredovisningen fér 2025 kunna rappor-
tera enligt direktivet. De fOrsta stegen som ge-
nomfdrs under hdsten 2023 innebér en analys av
vérdekedjan och paverkan i den. Har identifieras
bade risker och mojligheter for hallbart varde-
skapande. Under 2024 kommer gap-analyser att
goras och processer samt aktiviteter implemen-
teras for att sténga gapen, for att under 2025
samla in mer data och utveckla arbetssatten
ytterligare.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helar
MSEK 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Fastighetsintakter
Hyresintakter 361 326 1069 972 1411 1314
Ovriga fastighetsintakter 96 84 273 244 353 324
Summa fastighetsintakter 457 410 1342 1216 1764 1639
Fastighetskostnader
Driftkostnader -85 -67 -246 -209 -327 -290
Energi -28 -28 -104 -103 -137 -136
Underhall -18 -12 -53 -42 -78 -66
Fastighetsskatt -5 -6 -16 -18 -19 -21
Fastighetsadministration -32 =31 -126 -110 -176 -160
Summa fastighetskostnader -168 -144 -545 -482 -736 -675
Driftoverskott 289 266 797 734 1028 963
Central administration -11 -10 -33 -29 -44 -40
Strategisk utveckling -14 -14 -35 -35 -44 -44
Resultat frén andelar i intresseforetag - - - 0 - 0
Finansiella poster -48 -32 -136 -89 -174 -127
Forvaltningsresultat 215 210 593 581 765 753
Vardeférandring fastigheter -231 1 -498 598 -123 973
Vérdefdrandring derivat 21 56 25 318 18 312
Vardeférandring finansiell skuld 0 - -154 - -154
Resultat fore skatt 5 267 -35 1497 506 2037
Skatt -8 -54 -20 -304 -117 -400
Periodens resultat -3 213 -55 1194 389 1637
Kan omklassificeras till periodens
resultat:
Vardeférandring elderivat -23 120 -61 120 -140 41
Skatt hanforlig till vardeférandring
elderivat 5 -25 12 -25 29 -8
Ourigt totalresultat » -18 95 -48 95 -111 32
Periodens totalresultat -21 309 -103 1289 278 1670
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -1 209 -54 1195 390 1639
Innehavare utan bestdmmande inflytande -1 4 -1 -2 0 -1
Resultat per aktie (SEK) 0 52 -13 299 97 410
Genomsnittligt antal aktier 4000000, 4000000| 4000000| 4000000 4000000 4000000

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

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helér
MSEK 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Lokaler 302 271 887 799 1170 1082
Markupplatelse 33 32 98 96 132 131
Infrastrukturforvaltning 26 23 85 77 109 101
Summa hyresintékter 361 325 1069 972 1411 1314
Energi 30 22 94 81 121 108
Stationsavgifter 25 27 74 78 99 103
Reklamintékter 12 13 39 34 50 45
Ovrigt 28 21 66 50 83 67
Summa ovriga fastighetsintakter 96 83 273 243 354 324
Summa fastighetsintakter 457 410 1342 1216 1764 1639

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna 6kade med 10 procent,
framst till foljd av indexupprakning, hogre
omsattningshyror och omforhandlade
hyresavtal.

Av hyresintékterna fran lokaler utgjorde
85 MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra
utéver minimihyra och av intékter fran markupp-
|&telse utgjorde 59 MSEK rorliga parkeringsin-
takter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 13 procent
frdmst pa grund av hogre drift-, underhalls- och
administrationskostnader.

Finansiella poster

Finansiella poster var 47 MSEK hogre an
féregéende ar, vilket motsvarar en 6kning om
53 procent. Den framsta forklaringen till 6kning-
en &r hogre marknadsrantor, men duen en hogre
rantebdrande skuld har paverkat utfallet.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 2 procent,
vilket forklaras av att 6kningen av fastighets-
intékterna ar hogre an 6kningen av fastighets-
och finansieringskostnaderna.

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jamforbart
bestand jdmfort med foregaende ér.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

. N . —

Stationer Depaer Totalt
och stations- och kombi- Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Helar - LA iy '__

MSEK omraden terminaler fastigheter 2023 2022 2022 k 1 =
Driftnetto 3 258 0 262 261 1316
Projektresultat 6 6 25 37 222 136
Direktavkastningskrav -517 -80 -200 -797 115 -478
Summa vérdeférandringar -508 184 -175 -498 598 973
Vérdeférandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat Skattekostnad i koncernen
Vardeférandringar fastigheter under delarsperi- Den effektiva skatten motsvarade 57 procent Jan-sep | Jan-sep Helar
oden &r negativa och motsvarar 2,3 procent av av periodens resultat fore skatt. Den effektiva MSEK 2023 2022 2022
fastigheternas marknadsvarde. Skillnaden mot skatten har frémst paverkats av ej avdragsgill Aktuell skatt 3 1 3
féregaende ar kan huvudsakligen hanféras till vardeforandring skuld, utan denna skulle den Uppskjuten skatt 23 303 393
hojda direktavkastningskrav som delvis motver-  effektiva skatten ha uppgatt till 17 procent. e 20 304 400
kas av nyuthyrningar, omférhandlingar och 6kade  Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till Skatt enligt gallande
lokalhyror. 1545 (1 796) MSEK, varav 1 425 (1 657) MSEK skattesats, 20,6% 7 -308 -420

ligger till grund for uppskjuten skattefordran. Skatteeffekt av:
Vérdeféréndringar finansiella instrument Fastigheternas skattemdassiga restuérde uppgar bolagsférsalining - 0 15
Vérdeforandringar for finansiella instrument till 8 927 (8 525) MSEK. nyttjande av
avser i sin helhet vérdeférandringar pa rante- ej aktiverade
derivat. Den positiva vardeférandringen om Vérdefdrandringar elderivat uhdersmtts.av.qrag 4 > °
25 (312) MSEK beror pa den rénteuppgang som Vérdeférandringar for elderivat har paverkats ej, aUdragng“ ronte = - -
skett under perioden. negativt av sjunkande priser pé el. Uppskjuten %fggfrg%?%&mg skuld -32 - -

skatt pa vardeforandringarna redovisas till nomi- Guriga justeringar 2 0 5
Vérdeforéandring finansiell skuld nell skattesats 20,6 procent. justeringar hanférliga
Vardeforandring finansiell skuld avser ett sam- till tidigare &r 3 - -6
arbetsavtal géllande utveckling av projektet Park Summa -20 -304 -400
Central i Géteborg, se Ourig informaton pé sidan Effektiv skattesats, % 57,2 20,3 196

Tillbyggnaden pd SGvends Depd utanfér Géteborg togs i

16 for ytterligare information. bruk under tredje kuartalet.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Nettouthyrning

Nettouthyrning

P4 stationer och i stationsomraden finns butiker, Arshyra, MSEK Nettouthyrningen i befintligt bestand ar positiv Jan-sep | Jan-sep Helar
restauranger, kaféer och hotell, men ocksé 500 under perioden och har framst paverkats MSEK 2023 2022 2022
féretag och organisationer som vardeséatter 42 av tre nya storre hyresavtal p& Stockholms Nettouthyrning i
kontorslokaler i kommunikationsnéra lagen. 400 Centralstation och Goteborgs Centralstation befintligt bestand
Dotterbolaget Suenska Reseterminaler ansvarar 200 284 samt omférhandlade hyresavtal inom depabe- Nyuthyrning 22 13 19
for skotseln av Jernhusens vantsalar men &ven 227 stadndet. Uppségningar bestar av tvé storre Ornférhandlingar 8 5 6
for cirka 100 véntsalar som dgs av andra fast- 200 157 hyresavtal pa N&dssjo Depéa och Hagalunds Depa Avflytining -25 -12 -14
ighetsbolag. Suenska Reseterminaler tecknar 100 samt ett flertal mindre hyresavtal. Nettouthyrning i

. e 56 ; . A . befintligt bestand 5 6 11
stationstjanstavtal med trafikféretagen som . ﬂ ] Nettouthyrningen i utvecklingsfastigheter Nettouthyrning
betalar en stationsavgift. Hyresgaster i under- 0 023 2024 2025 2006 2027 2028 2029- paverkas positivt av en stdrre nyuthyrning i utvecklingsfastig-
héllsdepéer &r frdmst tdgoperatdrer, underhalls- Sévends Depd och negativt av uppsagningar pé heter
leverantdrer och trafikhuvudman. P& Jernhusens  Av de kontrakt som forfaller under 2023 avser 40 MSEK Hagalunds Depa och fére detta terminalomrade Nyuthyrning 26 4 5
gods- och kombiterminaler hyr terminaloperatd-  avtal om upplatelse av jérmuégsinfrastruktur som l6per vid Goteborgs Centralstation. Avlytining -11 -4 -6
rer och speditorer lager- och logistikutrymmen i ﬁllsvidare med“12 manaders férténgning: varav huyuddelen Nettouthyrning i
anslutning till terminalen. P4 fastigheterna finns o "0 Nvresgaster som hyr depakapacitet med langre Vakansgrad ::f(eefk“"QSfaStig' 1 0 "
dven jarnvéagsinfrastruktur som spar, kontaktled- optider Per den 30 september uppgick den eko- Nettouthyrning
ning, vaxlar som uppléts till jarnvégsféretag och nomiska vakansgraden for affarsomrade totalt 19 6 10

hyresgdster mot en infrastrukturavgift.
Jernhusen arrenderar ut mark till hyresgaster,

frdmst de som verkar inom jarnvdgsbranschen.

| anslutning till stationer samt pd markomraden

som innehas for framtida exploatering upplater

Jernhusen parkeringsplatser, de ingér inte i

hyresvardet nedan.

Andel av hyresvérde per lokaltyp,

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har stor riskspridning i kontrakts-
portfélien auseende sdval bransch, kund och
forfall. Cirka 33 procent av hyresvardet kommmer
fran hyresgéster inom den offentliga sektorn.
Aterstdende genomsnittlig Kontraktstid per 30
september 2023 uppgick till 4,5 (4,0) ar.

Andel av hyresvérde per lokaltyp,
Depaer och Kombiterminaler

Stationer till 6,3 (9,6) procent och fér Depaer
och Kombiterminaler till 4,6 (4,3) procent

och fér Jernhusen totalt till 5,5 (7,2) procent.
Minskningen beror framst pa uthyrning av ti-
digare vakanta lokaler och pé 6kat hyresvérde
till foljd av indexupprakningar.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

Stationer oy MSEK
. Ourigt,7% ourigt, 6% 20
Lager, forréad, 2 % Kontor, 5 %
Stationsverksamhet, 3 % \\‘ ' “
Lager, logistik, 12 %‘
Restaurang, 734 MSEK Kontor, hotell, 681 MSEK

kafé, 19%

o

Handel, butik, 23 %

Industri, depa, 77 %

-20

10
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@ Nyuthyrning
@ Uppsagda avtal
230 Kyl Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3

2019 2020 2021 2022 2023

Netto omférhandlade avtal
« « + Rullande 12 méanader, genomsnitt
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Rapport 6ver finansiell stéllning - koncernen

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2023-09-30 | 2022-09-30 2022-12-31  MSEK 2023-09-30 | 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10 756 9477 9477
Anlaggningstiligangar Auvyttring dotterféretag - -1 -1
Edrvaltningsfastigheter 21631 20 664 21289 | amnad utdelning 432 390 390
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 97 106 127 Totalresultat for perioden 103 1289 1670
Immateriella tillgangar 15 19 18 Eget kapital vid periodens utgang 10221 10375 10756
Derivat 286 366 283 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10182 10338 10718
Summa anldggningstillgangar 22029 21156 21717

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 307 217 315

Réntebarande Kortfristiga fordringar 255 193 782

Ovriga fordringar 240 275 235

Likvida medel 369 481 384

Fastigheter som innehas for forsaljning - 135 16

Summa omsattningstillgéngar 1171 1301 1732

SUMMA TILLGANGAR 23 201 22 457 23 448

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10182 10 338 10718

Innehav utan bestdémmande inflytande 38 37 37

Summa eget kapital 10221 10 375 10 756

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2 265 2196 2254

Rantebarande skulder 5882 4695 6061

Ouriga skulder 281 - -

Derivat 37 43 22

Avséttningar 116 135 128

Summa langfristiga skulder 8 580 7 068 8 464

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3517 4329 3407

Derivat 7 13 8

Leverantdrsskulder 174 139 215

Ouriga skulder 702 534 598

Summa kortfristiga skulder 4400 5014 4229

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 201 22 457 23 448
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvérden

Stationer Depéer och Totalt

och stations- kombi- Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK omraden  terminaler fastigheter 2023 2022 2022
Marknadsvérde 1 januari 12112 6629 2563 21 305 19574 19574
Investeringar 123 135 461 719 522 822
Férvarv - - 130 130 3 3
Omvardering leasingtillgangar - - - - 119 121
Auyttrade fastigheter -7 - -18 -25 -16 -188
Vardeforandring -508 184 -175 -498 598 973
Marknadsvérde vid periodens
slut 11720 6949 2962 21631 20799 21 305
Andel av totalt marknadsvaérde,
procent 54 32 14 100
Marknadsvarde exklusive
leasingtillgangar 11 363 6 949 2962 21274 20 444 20 948
Genomsnittligt
direktavkastningskrav, procent 5,14 6,80 5,05 5,67 5,31 5,45

Centralbankerna fortsatter att agera i syfte att
bromsa inflationen vilket under delérsperioden
har inneburit hdjda styrrantor. | takt med hojd
styrranta i Sverige har den inhemska efterfra-
gan forsvagats och investeringstakten minskat,
framfor allt inom bostadsbyggandet. For fjarde
kuartalet i rad fortsatte hushallens konsumtion
att minska, men effekterna &r olika mellan olika
branscher. Tjanstesektorn och sysselsattning-
en ar fortfarande stark men med 6kande antal
konkurser och inbromsning i ekonomin vantas
arbetslosheten att stiga. Marknadshyrorna
for kommersiella lokaler &r stabila, men med
6kade vakanser inom nagra delmarknader.
Aktiviteten pé fastighetsmarknaden ligger pa
betydligt lagre nivaer &n férut med fortsatt
glapp i prisbilden mellan séljare och kdpare.
Direktavkastningskraven har under tredje kvarta-
let fortsatt att stiga och ménga marknadsaktorer
beddmer att de kommmer stiga aven framgent.
Per den 30 september agde Jernhusen
142 (143) fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
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uthyrningsbara lokalarean uppgick till 538 000
(542 000) kvadratmeter, varav 186 000 kva-
dratmeter inom affarsomréde Stationer och

353 000 kvadratmeter inom affarsomrade
Depéer och Kombiterminaler. Fastigheter beldg-
na i Stockholmsregionen, Goteborg och Malmé
motsvarade 81 (80) procent av marknadsvérdet.

MARKNADSUARDE

Under delarsperioden har marknadsvérdet for
Jernhusens fastigheter 6kat med totalt 326

(1 225) MSEK. Forandringen forklaras huvudsakli-
gen av investeringar. Negativa vardefdrandringar
under perioden beror pa hojda direktavkast-
ningskrav, som delvis motverkats av 6kade
hyresintakter. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet har 8kat med 0,22 procentenhet
under delarsperioden och var vid periodens
utgéng 5,67 (5,45) procent.

37

Stationer

14

Kombiterminaler
pa fem orter

Orter med depé- Hotell- och
verksamhet kontors-
fastigheter

©® Stationer

Depéer
® Kombiterminaler
® Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell
Orter med utvecklings-
projekt

AVUYTTRINGAR

Under delarsperioden Kontrakterades de-
lar av tre mindre fastigheter till forsaljning,
varav en fastighet frantrdddes under tredje
kvartalet. Tre fastigheter i Nykdping som
kontrakterats till forsaljning under tidigare ar
fréntrdddes under delarsperioden.
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Jernhusens projekt i urval

Total bedémd Investeringar Ekonomisk

Fardig- investering, Varav kvarstar, jan-sep 2023, uthyrningsgrad, Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande BTA MSEK MSEK MSEK procent innehall
Ny- och tillbyggnader
Goteborg Sdvends Depa 2023 4700 260 39 46 100 Uerkstad
Goteborg Park Central ¥ 2027 40 000 2098 1878 117 - Station, kontor
Solna Hagalund V&stra Uagnhallen 2026 8500 770 743 13 100 Uerkstad
Solna Hagalund Saneringshall 2023 1000 110 29 60 E/T Uerkstad
Solna Hagalund Heltag tillbyggnad 2026 3000 238 234 2 100 Uerkstad
Varberg Varberg Resecentrum 2025 2500 130 106 19 - Station
Ombyggnation
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2025 12 000 695 442 129 - Uerkstad
Projekt i utvecklingsfas
Goteborg Centralstaden Goteborg DPA 1190002 Station, kontor, bostader
Goteborg Nya Stationshuset 14000 Station, kontor
Karlstad Karlstad stationsomrade 15000% Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomréade 140002 Bostader
Stockholm Centralstaden Stockholm 150 0002 Station, kontor
Malmo Kirseberg, etapp 1 1250002 Bostader
Orebro Orebro CU-staden 1300002 Bostader, skola, férskola
Malmo och Burlév Arlév Depa 240002 Uerkstad

! Projektet drivs i ett bolag som &r samagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till foljd av aterkopsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i
projektet sdsom om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

2 Kréaver dndring av detaljplan.

3 Planen antogs av kommunfullmaktige 2021, men 6verklagades till mark- och miljédomstolen som i ar beslutade att upphdva planen. Beslutet &r dverklagat av kommunen till Mark- och miljééverdomstolen, som i augusti
medgav prévningstillstand.

INVESTERINGAR OCH FORVARY bolag som innehar fastigheten. En annan del av kvartal tecknades avtal om investering i projek-
Investeringar och forvérv av fastigheter uppgick  utuecklingen av stationsomradet &r uppférandet  tet Hagalund Heltag tillbyggnad med hyresgés-
till 850 (525) MSEK, varav vardehdjande underhall  av Nya Stationshuset och under tredje kvartalet ten och under tredje kvartalet beviljades bygglov
uppgick till 175 (130) MSEK. Majoriteten av duriga tilltrdddes den fastighet som Nya Stationshuset for tillbyggnaden.

Hagalunds Depd, Stockholm.

investeringar under perioden avser investeringar  ska uppforas pa. Under tredje kvartalet har projektet Sduenas

i utvecklingsfastigheter. For att skapa forutsattningar for ny depéka- Depéa uppnatt en viktig milstolpe genom att slut-
Utvecklingen av stationsomrédet i pacitet férvarvades och tilltraddes en fastighet besiktningen av entreprenaden godkandes och

Centralstaden G&teborg gér vidare. Tillsammans i Malmd under forsta kvartalet. Fastigheten &r hyresgasten tilltraddde lokalerna.

med NCC utveckKlar Jernhusen Park Central och beldgen intill tidigare forvarvad fastighet i Arldv. L&s mer om Jernhusens projekt pa

under forsta kvartalet tilltradde NCC Property Under det andra kvartalet beviljades bygglov jernhusen.se.

Development 50 procent av aktierna i det for Hagalund Vastra Vagnhallen. Under samma
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Finansiering

Under det tredje kvartalet har marknadsrantorna
fortsatt att stiga, bade de korta och de langa.
Uidare har kapitalmarknaden stabiliserats en del
med sjunkande kreditmarginaler vilket under-
|attat for flera fastighetsbolag att finansiera sig
pa kapitalmarknaden. Om det senaste arets
ranteldge kuarstar innebér det dkade finansie-
ringskostnader framgent. Jernhusen har dock
inte paverkats av 6kade kreditmarginaler i lika
stor utstrackning som majoriteten av andra fast-
ighetsbolag, vilket ar ett resultat av Jernhusens
goda finansiella stallning med en robust affar
tillsammans med en stark kreditrating. Tillgang
pa kapital fran savél banker som kapitalmarknad
tillsammans med en l&ngsiktig ranteriskstrategi
skapar forutsattningar att bibehélla Jernhusens
goda finansiella stallning.

RANTEBARANDE SKULDER

Under delérsperioden har nettolaneskulden
6kat med 419 MSEK och uppgar till 8 512

(8 087) MSEK. Belaningsgraden har 6kat till

Fordelning réntebarande skuld
MSEK

10000
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N
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0 0 00
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2022
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@ Grona obligationer Grona foretagscertifikat
@ Ovuriga obligationer @ Ouriga féretagscertifikat
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39,4 (38,0) procent av fastighetsvardet. Per
den 30 september bestod laneportfélien av
100 procent gréna obligationer om 6 632 MSEK
och féretagscertifikat om 2 333 MSEK, varav
589 MSEK var grona foretagscertifikat.

GRON FINANSIERING

| november 2022 genomfdrde Jernhusen en
kapitalmarknadsdag och lanserade samtidigt
ett nytt gront ramverk for samtlig finansiering
for att skapa ytterligare tryck i malsattningen
om Klimatneutralitet. Ramverket erholl hdgsta
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 delarsperioden har Jernhusen emitterat
1 000 MSEK grona obligationer och 589 MSEK
grona foretagscertifikat, vilka &r de forsta grona
féretagscertifikaten inom ramen for det grona
ramverket. Andelen grén finansiering uppgar
till 81 procent av Jernhusens totala laneskuld.

Genomshnittlig rénta samt kapital- och réntebindning

Ar

2023 2019 2020

- Genomsnittlig rénta, procent
——— Genomsnittlig kapitalbindning, ar
— — Genomsnittlig rantebindning, ar

KUl Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud4 Kul Ku2 Ku3

Rénteforfallostruktur per 30 september 2023

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2165 4,0
1-2 &r 2149 08
2-3ar 550 1,0
3-4ar 1100 1,2
4-5ar 1650 30
5-ar 1000 09
Totalt 89651 2,2

1 Marknadsvarde av derivat om 32 MSEK samt leasingskulder om
433 MSEK ingdr inte.

Malsattningen for Jernhusen &r att skapa forut-

sattningar for 100 procent hallbar finansiering

under 2023.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for delérsperioden uppgick
den till 5,3 (7,5) génger. Skuldkvoten uppgick

1ill 9,1 (9,2) ganger. Under delarsperioden har

Procent Ganger

5 125

S~ — =~ 75

0

2021 2022 2023

kapitalbindningen sjunkit n&got till foljd av att
|6ptiden i obligationsportféljen minskat. Vid
periodens utgéng uppgick kapitalbindningen i
skuldportfélien till 2,6 (2,7) &r. Réntebindningen
uppgick vid periodens utgang i till 2,6 (3,0) ar.
Likviditetskvoten har under delarsperioden
minskat med 21 procentenheter och uppgick till
152 procent, vilket & Guer malet om 125 pro-
cent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den

30 september uppgick till 2,2 (1,7) procent.

Uid en 6gonblicklig féréndring av marknads-
rantorna med +/- 1 procentenhet frén och

med den 30 september antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med
+/- 16 MSEK under den kommande 12-mana-
dersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft
helt rérlig ranta skulle réntekostnaden paverkas
med +/- 90 MSEK.

Rantetédckningsgrad och skuldkvot

KUl Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3
2019

2020 2021 2022 2023

—— Rantetackningsgrad, ganger
< Malrantetackningsgrad: > 2 ggr
- Skuldkvot, ganger
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helar
MSEK 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Driftdverskott 289 266 797 734 1028 964
Central- och projektadministration -26 -24 -68 -64 -88 -84
Aterlaggning avskrivningar och
utrangeringar 10 10 31 28 4l 38
Betald ranta -25 -23 -114 -91 -143 -120
Erhéllen ranta 7 2 22 2 27 7
Betald skatt -0 0 3 -1 -3 -7
Kassafléde fran den lopande
verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital 255 230 671 609 861 798
Féréndringar av rérelsekapital
Férandring av Korta fordringar -4 94 499 -24 -191 713
Forandring av Korta skulder 0 -39 5 70 155 220
Kassaflode fran den lépande
verksamheten 251 284 1175 655 825 305
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga
foérvaltningsfastigheter -281 -171 =719 -519 -1022 -822
Féruarv av forvaltningsfastigheter -32 - -122 - -125 -3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9 14 25 14 177 166
Forvarv av inventarier -1 -1 -2 -7 -6 -11
Investering i immateriella tillgdngar - - - -5 -0 -5
Utdelning frén intressebolag - - - 68 1 68
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -304 -158 -817 -450 -976 -607
Kassaflode fran den operativa
verksamheten -53 126 357 206 -150 -302
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning av réntebérande skulder 152 61 1481 801 2152 1472
Amortering av réntebdrande skulder -208 -216 -1547 -1217 -1807 -1477
Féréndring av langfristiga skulder - - 126 - 126 -
Transaktion med innehavare utan
bestdmmande inflytande - - - -1 -0 -1
Utbetald utdelning - - -432 -390 -432 -390
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -57 -155 -372 -807 39 -396
Periodens kassaflode -110 -29 -15 -601 -113 -698
Likvida medel vid periodens bdrjan 479 511 384 1082 481 1082
Likvida medel vid periodens slut 369 481 369 481 368 384
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Kassaflode fran den lopande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran den [0pande verksamheten fore  Férandringen av kassaflddet fran finansierings-

férandringar av rorelsekapital har kat till foljd av verksamheten beror framst p& amorteringar av

hogre driftoverskott an féregéende ér. obligationer. Férandring langfristiga skulder avser
inbetalningar fr&n Jernhusens samarbetspartner

Kassaflode fran investeringsverksamheten i projektet Park Central i G&teborg.

Okningen av det negativa kassaflédet frén in-

vesteringsverksamheten beror framst pa hogre

investeringar och forvarv av forvaltningsfastig-

heter.

Centralstaden Stockholm.
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Kvartalsoversikt

Resultatrakningar

2023 2022 2021
MSEK Kv 3 Kv 2 Kv 1 Ku 4 Kv 3 Ku 2 Ku 1 Kv 4 Kv 3
Fastighetsintékter 457 441 444 422 410 410 396 403 340
Driftéverskott 289 273 235 229 266 243 225 227 155
Férvaltningsresultat 215 206 172 172 210 195 176 176 104
Vérdeforandring fastigheter -231 117 -384 375 1 271 326 937 64
Periodens resultat -3 269 -321 444 213 454 526 949 158
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv 3

Lokalarea, kum 538 000 537 000 537 000 542 000 545 000 546 000 546 000 548 000 573 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 21631 21 547 21 204 21 305 20 799 20639 20034 19574 18 467
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 321 229 300 300 174 216 135 208 110
Fastighetsférsaljningar, MSEK 6 2 17 172 15 1 0 40 9
Overskottsgrad, procent 63,2 61,9 52,9 54,3 64,8 &3 56,7 56,3 45,7
Direktavkastning, procent 4,8 4.8 47 4,7 49 4.4 4,2 4,3 4,1
Totalavkastning, procent 3,8 4.9 56 91 12,3 121 11,2 10,4 58
EKkonomisk vakansgrad, procent 55 52 6,5 7.2 7.5 75 7.4 7.6 6,5
Finansrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv 3

Soliditet, procent 44,1 441 44,8 45,9 46,2 45,2 46,0 441 43,1
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 8512 8478 8099 8093 8159 8238 7831 8073 8052
Belaningsgrad, procent 39,4 39,3 38,2 38,0 39,2 399 39,1 41,2 43,6
Skuldkvot, ggr 9,1 9,2 91 9,2 92 10,8 10,8 11,2 12,0
Likviditetskvot, procent 152 149 174 173 124 129 202 161 149
Réntetdckningsgrad, ggr 5,5 53 5l 53 7.6 81 6,9 6,7 4,2
Genomsnittlig rénta, procent 2,1 2,1 2,0 1,3 12 11 11 12 12
Réntebindningstid, ar 2,6 2,8 2,8 3,0 2,7 2,9 31 31 29
Aukastning pa eget kapital, procent 3,8 6,0 7.7 16,2 22,5 22,4 20,3 18,7 10,6
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Segmentsinformation

Resultatrakning - moderbolaget

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetségande affdrsomraden, Stationer respektive Depéer och Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2022- Helar
Kombiterminaler. MSEK 2023 2022 2023 2022  sep2023 2022
Jan-sep 2023 Jan-sep 2022 Intékter 78 75 241 234 325 318
Ej fordela- Ej fordela- Kostnader -70 -67 -237 -217 -327 -308
Depéer och de poster Depder och de postar Finansnetto 9 5 582 59 578 55
Kombiter- och elimi- Kombiter- och elimi- - —
MSEK Stationer = minaler neringar Totalt | Stationer minaler  neringar Totalt Bokslutsdispositioner 0 0 2 0 237 235
Resultat foére skatt 17 14 587 76 812 301
Lokaler 496 395 -3 887 445 358 -4 799 oo - B ) = =8 8
Markupplatelse 74 24 0 98 74 22 - 9 periodens resultat -30 -10 540 19 774 253
Infrastrukturforvaltning - 85 - 85 - 77 - 77
Summa hyresintakter 569 504 -3 1069 519 457 -4 972
Energi 36 58 0 94 33 49 - 81 KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Stationsintékter 74 - - 74 78 - - 78  Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsférvaltning, central administration
Reklamintakter 39 - - 39 34 - - 34 och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Ourigt 44 22 0 66 41 9 - 51
Summa dvriga
;au:‘hi:etsmtakter 194 80 0 273 186 58 244 Balansrakning _ mOderbO'.aget
fastighetsintakter 763 584 -3 1342 705 516 -4 1216
Driftkostnader -186 -59 - -246 -159 -51 - -209 MSEK 2023-09-30 | 2022-09-30 2022-12-31
Energi -47 -57 - -104 -47 -56 - -103  TILLGANGAR
Underhall 32 22 - -53 26 -15 - 41 \mmateriella anldggningstillgangar 15 19 18
Fastighetsskatt -15 -1 - -16 -18 -1 - -18  Materiella anlaggningstillgangar 9 7 9
Fastighetsadministration -65 -60 1 -126 -71 -53 13 -110 Finansiella anléggningstillgéngar 2606 2849 2858
Summa Omséttningstillgangar 11080 10050 10665
fastighetskostnader -344 -200 1 -545 -321 -176 13 -482
. SUMMA TILLGANGAR 13710 12 926 13 550
Driftéverskott 419 384 -5 797 384 340 9 734
Central administration - - -33 -33 - - -29 -29  EGET KAPITAL OCH SKULDER
Strategisk utveckling - -9 -26 -35 - -9 -26 -35 Eget kapital 4486 4144 4378
Resultat fran andelar i Obeskattade reserver - 1 1
intresseforetag - - - - 0 - - 0 angfristiga skulder 5478 4284 5633
Finansiella poster - 0 -136 -136 -4 0 -85 89 ortfristiga skulder 3745 4497 3539
Férvaltningsresultat 419 375 -200 593 380 331 -130 581 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13710 12 926 13550
Vérdeforandring
fastigheter ___ - - el 4% . . % 598 KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Uardeforandring derivat - - 25 25 - - 318 318 o . . . R . =
Vardeforandring Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsagande dotter-
finansiell skuld - - 154 -154 - - - - bolagen samt likvida medel.
Resultat fére skatt 419 373 -828 -35 380 331 786 1497
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 september var 188 (174) perso-
ner anstéllda i koncernen, varav 181 (166) var
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Kerstin Gillsbro kommer att l@mna sitt uppdrag
som vd under varen 2024. Jernhusens styrel-
se har startat processen med att rekrytera en
eftertrédare.

SASONGSUARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermana-
derna kan innebéra 0kade kostnader for energi,
snordjning och forlangt 6ppethéllande pa vissa
stationer for Jernhusen. Sasongsvariationerna
ar dock relativt smaé sett ur ett storre perspektiv.
De stérsta flodena péa stationer och stations-
omraden intraffar framst under langhelger, da
resandet ar som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med narstdende
statligt dgda bolag och affarsdrivande verk.
Intékterna bestér i huvudsak av uthyrning av lo-
kaler och kostnaderna bestar framst av elinkop.
Se not 3, sidan 82 i arsredovisningen for 2022,
for vidare information.

RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Osakerhet i hur konjunkturen kommer att
utvecklas i kombination med hdg inflation och
hoga rantor innebar risker for fastighetsbolag,
som i stor utstrackning &r beroende av lanat
kapital. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av Okade finansieringskostnader men aven av
hogre priser pé produktionsmaterial for byggna-
tion i projekten. Jernhusen har en stark finansiell
stallning med lag beléningsgrad, en hog kreditra-
ting och en bred rantesakring som begransar
effekten av snabbt stigande marknadsrantor. En
val utarbetad modell for projektverksamheten
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reducerar riskerna i pagaende och kommande
projekt. | durigt beddms inga forandringar ha
skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 52-56 i
arsredovisningen for 2022.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora
beddémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt
ldmnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig for de bedémningar och
antaganden som ligger till grund for varderingen
auv forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsa-
nalys se sidan 89 i Jernhusens arsredovisning
for 2022.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad
enligt IAS 34 Deldrsrapportering. Riktlinjerna for
statligt 8gda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna

for foretag noterade vid NASDAQ Stockholm.
Jernhusen har obligationer noterade vid
samma bors. Detta innebér att Jernhusens
koncernredovisning har upprattats i enlig-

het med International Financial Reporting
Standards (IFRS). IFRS i denna delarsrapport
innefattar tillampning av IFRS och tolkningar

av dessa standarder, vilka har publicerats av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
de har godkants av EU. Koncernredovisningen
ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag
och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncer-

ner, fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer frdn Radet for finansiell rap-
portering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om forsalj-
ning av 50 procent av aktierna i det bolag som
innehar fastigheten inom projektet Park Central
i GOteborg. Avtalet har ett tvingande aterkop-
satagande. Under 2023 frantrddde Jernhusen
aktierna. Jernhusen har beddmt att denna
transaktion inte ska ses som en forsaljning

utan redovisar transaktionen som ett finan-
sieringsavtal. Inbetalningen fran forsaljiningen
redovisas initialt som en skuld. Skulden redovi-
sas [6pande till verkligt varde dver resultatrak-
ningen da aterbetalningsbeloppet &r baserat pa
det underliggande vérdet péa fastigheten. Nar
fastighetens vérde foréandras paverkas aven
skulden. Vardefdrandringen redovisas i rapport
Over totalresultat pa raden for vardeférandring
finansiell skuld. Skulden redovisas som 6vrig
l&ngfristig skuld i koncernens rapport dver
finansiell stéllning fram till 4terkop. Vardering av
finansieringsavtalet sker enligt samma principer
som vérdering av forvaltningsfastigheter, enligt
niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2022. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbéattringar som an-
tagits av EU och som ska tillampas fran och med
den 1 januari 2023 beddms ha nagon vasentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommen-
dationer bedéms ha en vasentlig pdverkan pa
Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestér framst av finansiella
placeringar, marknadsvéardet pa derivatinstru-
ment och reversfordringar. Jernhusens finansiel-
la skulder bestar till storsta del av rantebadrande
l&n, féretagscertifikat och obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens
fastigheter, samt marknadsvérdet pa derivatin-
strument. Jernhusen bedomer att det inte finns
nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfort varde avseende finansiella instru-
ment. For att faststélla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid noterade pa
bokslutsdagen och allméant vedertagna berak-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde
faststalls enligt varderingsnivé 2, IFRS 13 punkt
81-85.

Ovriga tillgdngar som virderas till verkligt
véarde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter
enligt varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90.
Se not 13, sidorna 87-89 i &rsredovisningen for
2022, for mer information.
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Kalendarium

m Bokslutskommuniké 2023 25 januari 2024
= Ars- och héllbarhetsredovisning 2023 februari 2024

m Delérsrapport januari-mars 2024 24 april 2024

m Halvérsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024

m Deldrsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteck-
ning samt pressmeddelanden finns tillgdngliga pa Jernhusens
webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 26 oktober 2023
Kerstin Gillsbro
ud

Granskningsrapport

Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation i sammandrag (delarsrapport) uppréattad i
enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

INLEDNING

Vi har utfért en duersiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delérsrapport) fér Jernhusen AB
(publ) per 30 september 2023 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande di-
rektdren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
finansiella delérsinformation i enlighet med IAS 34 och &rsre-
dovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna
delérsrapport grundad pa var duersiktliga granskning.

For vidare information, kontakta

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

101 30 Stockholm
Telefon: 08-410 626 00
Org. nr. 556584-2027

wwuw.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Kerstin Gillsbro, vd
Telefon: 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

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

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Ui har utfort var duersiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga

for finansiella frgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgéarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De
granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sédan sékerhet att vi blir
medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en dversiktlig granskning har dérfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Informationen i denna halvérsrapport dr sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen ldmnades for offentliggérande den 26 oktober 2023 klockan 13:00.
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SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérs-
rapporten inte, i allt vdsentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbo-
lagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 26 oktober 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

BTA: Bruttototalarea. Summan av alla vaningsplans area,
begrénsat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

C0,e/BTA: Utslapp av véxthusgaser i enheten kilogram
Koldioxidekvivalenter (CO,e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslapp av olika vaxthusgaser.
Jernhusen méter utsléppen per BTA for att fa jdmforbarhet
mellan &ren d& storleken pa bestandet andras.

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

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och 6uriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintdkter fran lokaler, markupp-
latelser och infrastrukturférualtning samt 6uriga fastig-
hetsintakter. Ouriga fastighetsintakter avser framst energi,
stationsavgifter, reklamintakter och duriga rorliga intakter.

Foérvaltningsresultat: Forvaltningsresultat visar pa det ope-
rativa 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: Kontrakterade lokalhyror kommande 12 mana-
derna plus beddémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid
periodens utgang. Uantsalsintékter ar exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jamférbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. For-
vérvade fastigheter och férdigstallda projekt medtages och
foregéende ar justeras foér motsvarande period. Under &ret
frantrédda fastigheter &r exkluderade.
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Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

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

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och projektutveck-
lingsverksamheten som inte allokerats till fastighetsinves-
teringar.

Taxonomifdrenligt marknadsvarde: Redovisat varde pa
de forvaltningsfastigheter som b&de omfattas av EU:s tax-
onomiférordning (eligable) och uppfyller kraven fér att vara
forenliga med taxonomin (aligned).

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val augransad del
av fastighet med stérre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vérdeférandringar fastigheter: Uardeforandringen utgors
av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang
minskat med marknadsvérdet vid ingdngen av perioden, pe-
riodens investeringar, férvarvade och fréntrddda fastigheter.

Ouerskottsgrad: Driftéuerskott i procent av fastighetsintak-
ter. OversKottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona
frdn den operativa verksamheten som bolaget far behalla.
Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jdmfoérbart mellan
aren 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 &r ett viktigt nyckeltal
som dver tid visar bolagets forméaga att ge avkastning pa
dgarens insatta kapital. Det dr ocksa, med hénsyn tagen till
bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet mellan
olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rantebarande nettoldneskuld i procent

auv fastigheternas redovisade vérde. Beldningsgrad &r ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
beldnad med rantebérande skulder. Det &r ett vedertaget
matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstruktu-
reniett bolag.

Direktavkastning: Rullande tolumanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott: Driftdverskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den di-
rekta fastighetsafféren, det vill séga intakter och kostnader
kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands
for att det ger jdmforbarhet med andra fastighetsbolag men
duen for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

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

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig &terstaende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestdende Kort
finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansie-
ringen samt exKlusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa réntebérande l&neskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditléften och likvida medel
dividerat med kortfristiga rantebérande skulder. Likviditets-
Kkuoten visar pa koncernens férmaga att hantera refinansie-
ringsrisken av de kortfristiga skulderna.

Nettolaneskuld: Réntebadrande skulder inklusive réntederi-
vat minus rantebérande fordringar inklusive réntederivat och
likvida medel.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande l&neskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rdnteswapkontrakt och rante-
capkontrakt.

Réntebarande laneskuld netto: Rantebdrande skulder
minus rantebarande fordringar och likvida medel.

Réntetackningsgrad: Forualtningsresultat exKklusive
finansiella poster och resultat frén intresseforetag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och
forséljning av intressebolag. Réntetdckningsgrad &r ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar
au att betala sina réntor med resultatet fran den operativa
verksamheten. Rantetdckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot: Rantebarande nettoldneskuld dividerat med
rullande tolvmanaders forvaltningsresultat exklusive finan-
siella poster och resultat fran intresseféretag. Skuldkvoten
beskriver koncernens forméaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad: Ranteb&rande nettolaneskuld dividerat
med eget kapital vid periodens utgang. Skuldsattnings-
grad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det ar ett
riskméatt som belyser hur manga ganger bolaget ar beldnat

i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar
samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning
pé eget kapital.

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

Totalavkastning: Rullande tolumanaders forvaltningsresul-
tat, exklusive finansiella poster och resultat frén intres-
seforetag, plus vardeférandring fastigheter i procent av
genomesnittligt marknadsvarde for fastigheter. Totalavkast-
ning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférand-
ringar, frén den operativa verksamheten i forhallande till
tillgadngarnas varde.
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