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Delarsrapport januari-september 2022

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helar
Jernhusen i sammandrag 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Fastighetsintakter, MSEK 410 340 1216 1110 1619 1514
Forvaltningsresultat, MSEK 210 104 581 431 757 607
Uérdeforéndringar fastigheter, MSEK 1 64 598 294 1534 1231
Periodens resultat, MSEK 213 158 1194 684 2142 1633
Investeringar i fastigheter, MSEK 174 110 525 309 843 517
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 20 799 18 467 20799 18 467 20 799 19574

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helér
Finansiella mal 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Totalavkastning rullande 12 méanader, >6 procent under
en konjunkturcykel 12,3 58 12,3 58 12,3 10,4
Belaningsgrad, 45 - 55 procent 39,2 43,6 39,2 43,6 39,2 41,2
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 76 42 75 55 73 58

| de finansiella méalen ingar duen mal for arets utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterlaggning av vardefdrandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket foljs upp arsvis.

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET
m | september ingicks avsiktsforklaring med Géteborgs stad om u Fastighetsintdkterna 6kade med 9,5 procent under delérsperio-
forvérv av byggratten for Uastlénkens Mittuppgang. den till foljd av hégre lokalintdkter samt 6kade rorliga intakter pa
m | oktober frantraddes en fastighet i Malmd med ett underliggande stationerna.
fastighetsvarde om 166 MSEK. m Forvaltningsresultatet 6kade med 34,7 procent vilket framst
beror p& hogre intdkter och lagre drift- och administrationskost-
nader jamfort med foregéende &r.

m Vérdeféréndring pa fastigheterna uppgick till plus 2,9 procent
auv fastigheternas marknadsvarde. Uardeforandringen beror
frémst pa 6kade hyror och projektresultat fran utvecklingspro-
jekt.

m Periodens resultat 6kade framst till foljd av positiva vardefor-
andringar fastigheter och finansiella instrument.

Totalavkastning Belaningsgrad Réntetdckningsgrad
Procent Procent Ganger
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@ Mal 45-55 procent
— Rullande 10 &r, genomsnitt

**+ Mal: 6 procent under en konjunkturcykel
= Rullande 10 &r, genomsnitt

¢+ Mal: Mer &n 2 ganger
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Kommentarer av resultatrakningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. Med deldrsperioden avses pe-
rioden januari - september. For balansrékningsrelaterade poster avser jdmforelsen den 31 december 2021. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller
inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

JERNHUSEN STARKER SIN FINANSIELLA POSITION TROTS TURBULENT
OMUARLD

Vi lever i en oséker omvérld med krig i Europa, stigande energipriser och
sedan tidigare utmaningar i globala leveranskedjor. P& marknaden ser vi
hdgre rantor och inflation vilket paverkar bade varldsekonomin i stort och
svensk fastighetsmarknad. Samtidigt ser vi en anstrangd kapitalmarknad
med &g aktivitet och stigande kreditmarginaler. Mot den bakgrunden har
vi noterat svagt stigande direktavkastningskrav och om utvecklingen
fortsatter kan det komma att paverka fastighetsmarknaden framgent.
Trots dessa forutsattningar leverar vi ett starkt forvaltningsresultat med
savél 6kade intékter som sankta kostnader samtiditigt som vi starker var
finansiella stéllning genom sjunkande beléningsgrad.

Jernhusens laga beldningsgrad, hdga réntetackningsgrad och tillgang
till kapital p& marknaden ar ett bevis pé att vi &r robusta trots en orolig
omvarld. Det skapar forutsattningar att fortsétta investera i héllbara
fastigheter och p& s& sétt bidra till kollektivt resande och godstransporter
pa jarnvag.

JERNHUSEN FORTSATTER UTVECKLA STATIONSOMRADEN OCH
SUENSK JARNUAGSINFRASTRUKTUR

Den turbulenta marknaden skapar oro kring framtida forutsattningar for
fastighetsinvesteringar. Jernhusen har en langsiktig strategi for hallbart
vardeskapande och det i kombination med finansiell stabilitet innebar
att vi kan vara langsiktiga i var affar. Det innebér att vi kan fortsatta att
planera for framtida utveckling av stationsomréden i storstadsregionerna
dar efterfradgan ar stor for kommersiella lokaler men ocksé for bostéder.
Jernhusen arbetar ocksé aktivt med att tillmotesgé det Skade behovet
av underhallskapacitet for de tdg som trafikoperatdrerna bestéller genom
att fortsatta investera i ytterligare depékapacitet. Ett antal nya depdin-
vesteringar ar aktuella for Jernhusen samtidigt som modernisering och
utveckling av befintligt bestand fortsatter.

I Malmo har vi avslutat saneringen av marken i Ellstorp, en forutsatt-
ning for avyttringen av de byggratter som mojliggér 600 nya bostéader
som Malmg Stad planerar uppfora tillsammans med lokala bostadsut-
vecklare. | Goteborg fortsatter arbetet med att utveckla en stationsnéra
stadsdel. En viktig pusselbit i det arbetet ar Uadstlankens Mittuppgang dar
vi tecknat en avsiktsforklaring med Goteborgs stad om forvarv av bygg-
ratten och samtidigt forlangt markanvisningsavtalet. Mittuppgangen &r en
auv tre uppgangar for Uastlankens station Centralen och Centralstationens
nya entré fran norr. Vi ser fram emot den fortsatta utvecklingen av bade
Mittuppgangen, Park Central och duriga Centralstationsomradet.

3  Jernhusen

JERNHUSENS BIDRAG TILL ETT FUNGERANDE TRANSPORTSYSTEM
Kvartalet har préglats av uppmarksammade utmaningar i jdrnvagssyste-
met. Det dr en kombination av tagtider, instéllda tag och infrastrukturarbe-
te pé jarnvagen som paverkar trafiken men ocksa bristen pa tdgpersonal.
Att 8ka tag ar fortsatt populért men det har varit svért for resenérerna att
planera sitt resande. Uér roll &r att bidra med en bra resenarsupplevelse
pa véra stationer och det ar darfor avgérande med réatt service och utbud.
I Malmé har vi bevisligen lyckats val med detta, dd Malmé Centralstation
under kvartalet fick utmérkelsen Arets station av konsumentorganisatio-
nen - nagonting vi &r mycket stolta dver.

Aterhdmtningen i resandet &r allt tydligare. Under hela 2022 har vi sett
en stabil 6kning av besoksvolymerna pé véra stationer. Ui gor nu beddém-
ningen att vi har hittat ett nytt normalldge i resandet. Besoksantalet pa
véra stationer &r i detta nya normalldge nagot lagre &n innan pandemin.
Totalt sett har vi nu volymer pa cirka 80-90 procent av besoksantalet
fore pandemin. Den historiskt stabila tillvéxten i det kollektiva resandet
forvantas fortsatta dven framdver.

STANDIG UTUECKLING AV KLIMATARBETET MED FOKUS PA
ENERGIEFFEKTIVITET
Jernhusens féardplan for klimatneutralitet beskriver hur vi redan till 2030
ska halvera var klimatpaverkan och senast 2045 vara helt klimatneutrala.
Ett aktivt arbete sker i sdval férvaltningen som utvecklingsverksamheten
med analys av den totala klimatpaverkan for vara fastigheter. En klimat-
kalkyl for alla framtida projekt har utvecklats i syfte att f4 ytterligare fokus
pa malsattningen kring klimatneutralitet. Uart l6pande arbete med ener-
gieffektivisering ar ocksa en central del i var verksamhet i syfte att bidra
till mélet att bli klimatneutrala. Okade energikostnader fér oss och véra
kunder skapar utmaningar men ocks& majligheter att hitta klimatsmarta
och energieffektiva ldsningar som gynnar saval véra hyresgaster som oss
sjalva. Vi arbetar dedikerat och mélinriktat med att fa s& god forutsagbar-
het som méjligt géllande energikostnaderna fér vara kunder.
Sammantaget bidrar allt Jernhusen gor till att skapa férutséattningar for
var vision att gora skillnad fér manniskor och miljo.

Kerstin Gillsbro
ud
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helér
MSEK 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Fastighetsintakter
Hyresintakter 326 277 972 875 1282 1186
Ovriga fastighetsintékter 84 62 244 235 337 328
Summa fastighetsintakter 410 340 1216 1110 1619 1514
Fastighetskostnader
Driftkostnader -67 -115 -209 -271 -286 -348
Energi -28 -22 -103 -95 -132 -124
Underhall -12 -10 -42 -39 -62 -60
Fastighetsskatt -6 -5 -18 -15 -23 -20
Fastighetsadministration =31 -32 -110 -116 -156 -162
Summa fastighetskostnader -144 -184 -482 -537 -658 =713
Driftéverskott 266 155 734 573 961 801
Central administration -10 -10 -29 -28 -44 -43
Strategisk utveckling -14 -13 -35 -32 -43 -39
Resultat fran andelar i intresseféretag - 3 0 11 2 13
Finansiella poster -32 -31 -89 -94 -119 -124
Forvaltningsresultat 210 104 581 431 757 607
Vérdeforéndring fastigheter 1 64 598 294 1534 1231
Uérdeforandring finansiella instrument 56 26 318 97 350 128
Resultat fore skatt 267 194 1497 822 2641 1966
Skatt -54 -35 -304 -138 -499 -334
Periodens resultat 213 158 1194 684 2142 1633
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vérdeforandring elderivat 120 - 120 - 120 -
Skatt hanférlig till vardeférandring elderivat -25 - -25 - -25 -
Ourigt totalresultat 95 - 95 - 95 -
Periodens totalresultat 309 158 1289 684 2238 1633
Periodens resultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 209 159 1195 684 2139 1628
Innehavare utan bestdmmande inflytande 4 0 -2 0 3 5
Resultat per aktie (SEK) 52 40 299 171 535 407
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

FASTIGHETSINTAKTER

Fastighetsintdkterna 6kade med 9,5 procent under delérsperioden till

folid av hogre lokalintdkter samt 6kade rorliga intékter pa stationerna.

Hyresintékterna dkade med 11,1 procent. Hyresvérdet i fastighetsbe-

standet per den 30 september uppgick till 1 229 (1 187) MSEK och den
genomshnittliga aterstdende kontraktstiden var 3,9 (4,2) ar.

Fastighetsintdkter

Jan-sep Jan-sep | Okt 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 sep 2022 2021
Lokaler 799 720 1049 970
Markupplatelse 96 77 132 113
Infrastrukturférvaltning 77 79 101 103
Summa hyresintakter 972 875 1283 1186
Energi 81 82 107 108
Stationsavgifter 78 72 108 102
Reklamintakter 34 18 53 37
Ourigt 50 63 68 81
Summa dvriga
fastighetsintékter 243 235 337 328
Summa
fastighetsintakter 1216 1110 1619 1514

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 10,2 procent framst pa grund av
lagre driftkostnader till f6ljd av en engéngseffekt om 51 MSEK féregdende
ar.

FINANSIELLA POSTER

Finansiella poster fér delérsperioden var 4 MSEK l&gre an féregdende ar.
Den genomsnittliga réntebarande skulden var ndgot hdgre &n féregdende
&r, samtidigt som de totala rantekostnaderna var lagre. Aterkdp av rante-
derivat i slutet av féregadende &r och lagre kostnader for kreditfaciliteter
ar de framsta anledningarna till skillnaden.

FORUALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade med 34,7 procent vilket framst beror pa
hogre intékter och lagre drift- och administrationskostnader jamfért med
féregaende ér.

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jgmforbart bestand jamfort med
féregaende ér.
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VARDEFORANDRINGAR

Vérdefdrandringar under delarsperioden motsvarar 2,9 procent av fastig-
heternas marknadsvarde. Skillnaden mot féregédende &r kan huvudsakli-
gen hanfdras till 6kade hyror och projektresultat frén utvecklingsprojekt i
Stockholm och Malmaé.

Vardeférandringar for finansiella derivat under delérsperioden
motsvarar 375 procent au marknadsvérdet vid &rets ingang. Okning av
marknadsvardet i derivatportfolien beror pa den rénteuppgdng som skett
under perioden.

Specifikation av vardeforandring

Jan-sep Jan-sep Helér
MSEK 2022 2021 2021
Driftnettoeffekt 261 54 360
Projektresultat 222 103 62
Direktavkastningskrav 115 137 809
Summa vardeforéndringar fastighet 598 294 1231
Réntederivat 318 97 128
Summa vérdeférandringar finansiella
instrument 318 97 128
Summa vérdeférandringar 916 391 1359

SKATT PA PERIODENS RESULTAT
Den effektiva skatten motsvarade 20,3 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats positivt av nyttjande av
ej aktiverade underskottsavdrag, 0,3 procentenheter.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 1 813 (2 122) MSEK, varav
1672 (1 957) MSEK ligger till grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 654 (8 122)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helér

MSEK 2022 2021 2021
Aktuell skatt -1 - 0
Uppskjuten skatt -303 -138 -333
Summa skatt -304 -138 -334
Skatt pa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -308 -169 -405
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 0 23 20

nyttjande av ej aktiverade

underskottsavdrag 5 7 8

omvardering av underskottsavdrag - - a2

Ouriga skattemassiga

justeringar 0 2 2
Summa -304 -138 -334
Effektiv skattesats, % 20,3 16,8 170

VARDEFORANDRINGAR ELDERIVAT

Vérdefdrandringar for elderivat har paverkats positivt av 6kade priser
pa el. Uppskjuten skatt pa vardeférandringarna redovisas till nominell
skattesats 20,6 procent.
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KUNDER
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, tkum MSEKY arshyra, %
2022 296 92 194 17
20232 750 97 243 22
2024 334 80 189 17
2025 201 63 172 15
2026 82 44 73 6
2027 14 6 22 2
2028- 78 80 237 21
Totalt 1755 462 1129 100

D Inklusive framtida géllande autal.

2 Av de kontrakt som forfaller under 2023 avser 53 MSEK avtal om upplatelse av jarnvagsinfrastruk-
tur som loper tillsvidare med 12 manaders férlangning, varav huvuddelen &r med hyresgéaster
som hyr depakapacitet med langre Gptider.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen har framst paverkats av en stérre nyuthyrning och
omfdrhandling pd Stockholms Centralstation.

Nettouthyrning

Férandring av marknadsvérden

Antal

Jan-sep Jan-sep Heldr  fastigh.
MSEK 2022 2021 2021 2022
Marknadsvérde
1 januari 19574 17 973 17 973 146
Investeringar 522 276 484
Forvary 3 34 33 -
Omvardering leasingtillgangar 119 - 2
Avyttrade fastigheter -16 -110 -150 -1
Vérdefdrandring 598 294 1231
Marknadsvérde vid
periodens slut 20799 v 18 467 19574 145
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgédngar 20 444 18233 19338

1 Uarav 135 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas for férsaljning.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 525 (309) MSEK, varav
vardehdjande underhéll uppgick till 130 (151) MSEK. Majoriteten av 6uriga
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter.

Jan-sep Jan-sep Helar Beslutade projekt
MSEK 2022 2021 2021 Inves- Uthyr-
. L N Ny- och till- Fardig- VYtaiBTA, tering, Kvarstar, nings-
Nettouthyrning i befintligt bestand byggnader stéllande kum MSEK MSEK grad, %
Nyuthyrning 13 14 27 Sévends Depa,
Omfdrhandlingar 5 4 1 tillbyggnad 2023 4900 260 121 100
Avflyttning -12 -47 -51 Ombyggnation
Nettouthyrning i befintligt bestand 6 -29 -23 Hagalunds Depa,
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter saneringshall 2023 1000 70 61 BT
A Hagalunds Depa,
Nyuth 4 16 19
yuthyrning $kad anuandning 2025 9000 690 603 0
Avflyttning -4 -6 7
Ne“°::hyf"fi"9i . o o ) Méjliga projekt inom stations- och dep&omraden
utvecklingsfastigheter 1 1 . . . . . .
9 = m Region City, Géteborg - Tillsammans med NCC sker projektering och
Nettouthyrning totalt 6 -19 -1 uthyrning av en cirka 40 000 kum BTA stor byggnad for station och

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 7,5 (7,6) procent . Minskningen
beror framst pa nyuthyrningar och omférhandlingar.

FASTIGHETSBESTAND

Per den 30 september dgde Jernhusen 145 (146) fastigheter i 45 (45)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 546 000 (548 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Gdteborg och
Malmé motsvarade 81 (80) procent av marknadsvardet.

MARKNADSUARDE

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under delérsperioden
Okat med totalt 1 225 MSEK. Férandringen forklaras huvudsakligen av
Okade hyror till foljd av sdval nyuthyrningar som beddmning av framtida
indexdkningar i hyresautalen. Aven projektresultat och investeringar
bidrar till 6kningen. Det genomsnittliga direktavkastningskravet har
minskat med 0,1 procentenhet under delarsperioden trots en 6kning med
0,1 procentenhet under tredje kvartalet och var vid periodens utgéng 5,3
(5,4) procent.
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kontor. Ytterligare en detaljplan antogs férra ret kallad DPA, den &r
dverklagad till mark- och miljodverdomstolen. Besked om prévnings-
tillstdnd vantas under fjarde kvartalet. | september ingicks avsiktsfor-
klaring med Goteborgs stad om forvarv av byggratten for Uastlankens
Mittuppgang.

m Centralstaden Stockholm - Arbete pagar for att ta fram handlingar
infor plansamrad som beddms ske under 2023.

m Karlstad - Om- och tillbyggnation av stationshuset i Karlstad och ny-
byggnation av intilliggande kontorshus planeras. Detaljplanen antogs i
december 2021 men &r dverklagad.

Markutvecklingsprojekt

= Orebro - Malet &r att tillskapa 130 000 kum BTA bostéder, skolor och
férskolor inom Centralverkstadsomradet. Arbete infor planstart pagér.

= Angelholm - En detaljplan med 14 000 kum BTA bostéder antogs i juni
men &r 6verklagad.

m Kirseberg, Malmo - Mélet &r att tillskapa 275 000 kum BTA bostader,
skolor och férskolor inom det tidigare depdomréadet. Fér den forsta
etappen om runt 1 000 bostéder, har nu planarbetet startats.

Avyttringar

Under delérsperioden kontrakterades en fastighet till forsaljning som
dven frantrdddes under perioden. En del av en fastighet i Malmé frantra-
des som var kontrakterad till forsaljning tidigare.
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Finansiering

FINANSIERING

Under 2022 har svenska marknadsrantorna 6kat jamfort med slutet av
foregdende &r. Vidare har kreditmarginalerna gatt upp. Om osékerheten pa
marknaden kvarstar innebar det 6kade finansieringskostnader framgent.
De 6kade kreditmarginalerna har dock inte paverkat Jernhusen i lika stor
utstrackning som majoriteten av emittenter vilket &r en konsekvens av
bolagets finansiella stallning med en stark rating. Om nuvarande rénteni-
vaer fortsatter under en langre period kommer bolagets finansieringskost-
nad Gver tid 6ka men begrénsas av nuvarande rantebindning.

RANTEBARANDE SKULDER

Under delérsperioden har nettoléneskulden 6kat med 85 MSEK som en
konsekvens av investeringar och betald utdelning. Belédningsgraden har
under perioden sjunkit till 39,2 (41,2) procent av fastighetsvardet.

Per den 30 september var obligationer om 6 054 MSEK, varav 5 854 MSEK
grdna obligationer, samt foretagscertifikat om 2 530 MSEK utestdende pa
marknaden.

GRON FINANSIERING

Under delérsperioden har Jernhusen emitterat totalt 750 MSEK i gréna
obligationer for att finansiera en mangd investeringar, projekt och
miljdcertifierade byggnader. Totalt uppgér volymen utestédende gréna
obligationer per den 30 september 2022 till 5 854 MSEK vilket motsvarar
68 procent av Jernhusens totala l&neskuld. Malsattningen fér Jernhusen
ar att skapa foérutsattningar for 100 procent héllbar finansiering.

Rénteforfallostruktur per 30 september 2022

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1ar 2937 1,7
1-2 &r 750 1,6
2-3 ar 1848 0,2
3-4ér 550 0,5
4-5&r 1100 0,7
5-ar 1400 0,5
Totalt 8585 V 1,2

) Marknadsvarden av derivat om 56 MSEK samt leasingskulder om 438 MSEK ingar inte.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och for
delérsperioden uppgick den till 7,5 (5,8) ganger. Skuldkvoten uppgick till
9,3(11,2) génger.

Kapitalbindningen &r under delarsperioden oftréndrad till féljd av
l&ngre loptider av faciliteter d& nyteckningar har skett under perioden
vilket har motverkat obligationsportféljens minskning av kapitalbindnings-
tid under samma period. Vid periodens utgéng uppgér kapitalbindningen
i skuldportfélien till 2,7 (2,7) &r. Rantebindningen uppgdr vid periodens
utgang i till 2,7 (3,1) ér.

Likviditetskvoten har under delérsperioden minskat med 37 pro-
centenheter och uppgick till 124 procent, tillfalligt under malet om 125
procent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 30 september uppgick till 0,9
(1,0) procent. Vid en dgonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet fr&n och med den 30 september antaget allt annat
lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 32 MSEK under
den kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen déremot hade haft
helt rorlig rénta skulle rantekostnaden p&verkas med +/- 86 MSEK.
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Taxonomirapportering

Taxonomirapport jan-sep 2022 Total andel
som omfattas Andel som
Andel som Andel som av kategori inte omfattas
Totalt for omfattas omfattas Transport Varav Varav ej av nagon
koncernen, av kategori av kategori eller | forenligmed forenligmed Varav dnnu ej ekonomisk
MSEK Transport ¥ Fastighet ? Fastighet, % | taxonomin, % taxonomin, % analyserad, % aktivitet, %
Fastighetsintékter (Omsattning) 1216 85 12 98 53 5 a2 2
Investeringar (CapEx) 532 47 30 78 43 - 57 22
Reparation och underhall (OpEx) 48 92 7 99 49 0 51 1

Ovriga fastighetskostnader

Energi 103 91 9 99 61 1 39 1
Ovriga driftkostnader 203 93 5 97 49 0 50 3
Fastighetsskatt 18 14 85 100 16 51 34 0
Fastighetsadministration 110 90 9 99 52 3 46 1
Marknadsvérde fastigheter 20 799 72 25 97 60 8 32 3

I Aktivitet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvéag.
2 Aktivitet 7.1 Uppforande av byggnader och 7.7 Forvérv och &gande av byggnader.

JERNHUSENS HALLBARHETSARBETE

Jernhusen gor skillnad fér manniskor och miljé genom att skapa forut-
sattningar for 6kat kollektivt resande och transport av gods pa jarnvag.

Vi gor det péa ett satt som ar sakert, sunt och tryggt for alla som kommer

i kontakt med var verksamhet eller véra fastigheter. Ui gér det med
minimal negativ paverkan pa miljon och klimatet. Vi har en fardplan for att
né en klimatneutral vérdekedja senast 2045 och ha halverat var p&verkan
frdn 2020 till 2030. Vi styr och méter var forflyttning med hjélp av intensi-
tetsmattet CO2e/BTA och var ekonomiska barkraft mats som totalavkast-
ning 6ver en konjunkturcykel. EU:s gréna taxonomi &r en del i att uppna
Jernhusens klimatmal.

TAXONOMIRAPPORTERING
Jernhusens verksamhet berdrs av taxonomins Kategori 6, Transport, och
7, Fastigheter, som &r en del i EU:s klimatmal 1. Jernhusen rapporterar
bade andel ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin (eligibility)
och den andel som dven &r férenlig med taxonomin (alignment). Utduer
de obligatoriska indikatorerna omséattning, CapEx och OpEx redovisas
energikostnader, dvriga driftkostnader, fastighetsskatt, fastighetsadmi-
nistration och fastigheternas marknadsvarde som frivilliga indikatorer.
Jernhusen analyserar systematiskt samtliga TSC (Technical Screening
Criteria) och DNSH-kriterier (Do No Significant Harm) for att sékerstélla att
de uppfylls. Taxonomins kriterier rérande social hallbarhet, MSS (Minimum
Social Safeguards), uppfylls genom tydlig kravstallning i Jernhusens
uppférandekoder for leverantorer och medarbetare. De ekonomiska
aktiviteter Jernhusen rapporterar som forenliga med taxonomin bedéms
uppfylla samtliga TSC-, DNSH- och MSS-kriterier.

8 Jernhusen

EU:S SEX KLIMATMAL

1. Begransning av klimatforandringar

. Anpassning till kimatférandringar

. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

. Omstallning till en cirkuldr ekonomi

. Férebyggande och beké@mpning av féroreningar

. Skydd och aterstallande av biologisk mangfald och ekosystem

o U D W N

Det mest omfattande kriteriet ar utférandet av klimatriskanalyser, dar
ett arbete med att utféra en sadan fér alla ekonomiska aktiviteter pagar.
Klimatriskanalysen &r en levande analys som kommer preciseras och
justeras allt eftersom mer och béttre data blir tillganglig och tolkningen
av Kkriterierna utvecklas och fortydligas. Till denna delérsrapport har fast-
igheter motsvarande 68 procent av totala marknadsvérdet analyserats.
Motsvarande andel var per 30 juni 49 procent och per 31 mars var det
0 procent.

Av de fastigheter som analyserats férdigt beddms majoriteten
vara forenliga med taxonomin, motsvarande 60 procent av det totala
marknadsvardet. Fastigheter som idag inte uppfyller taxonomins krav
beddms ha goda mdjligheter att successivt narma sig kraven. Analysen
auv resterande fastigheter i bestdndet berdknas bli slutférd under fjarde
kvartalet 2022.

Jernhusen har tilldmpat samma principer vid framtagandet av taxo-
nomirapporteringen sdsom de har beskrivits i &rsredovisningen 2021,
sidan 39. Vilka fastigheter som &r férenliga med taxonomin baseras pa
bolagets nuvarande tolkning av regelverket och kan komma att dndras i
framtiden da kriterier och processer kring dem forvantas att fértydligas
och forandras.



DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022 / FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 20 664 18 467 19574
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 106 130 130
Immateriella tillgangar 19 11 17
Andelar i intressebolag och joint venture 0 66 68
Derivat 366 18 19
Summa anléggningstillgangar 21156 18692 19 807
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 217 85 92
Rantebarande kortfristiga fordringar 193 150 250
Ovriga fordringar 275 319 275
Likvida medel 481 947 1082
Fastigheter som innehas for forsaljning 135 - -
Summa omséttningstillgédngar 1301 1502 1700
SUMMA TILLGANGAR 22 457 20193 21507
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10 338 8663 9438
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 34 39
Summa eget kapital 10 375 8697 9477
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2196 1673 1868
Réntebarande skulder 4695 5090 5549
Derivat 43 152 103
Ausattningar 135 155 146
Summa langfristiga skulder 7 068 7 070 7 666
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 4329 3923 3771
Derivat 13 0 1
Leverantdrsskulder 139 84 182
Ovriga skulder 534 418 411
Summa kortfristiga skulder 5014 4426 4364
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 457 20193 21 507
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Eget kapital 1 januari 9477 8013 8013
Avyttring dotterféretag -1 - -
Lamnad utdelning -390 - -169
Totalresultat for perioden 1289 684 1633
Eget kapital vid periodens utgéng 10 375 8697 9477
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10338 8662 9437
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 266 155 734 573 961 801
Central- och projektadministration -24 -23 -64 -59 -87 -82
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 10 10 28 35 36 43
Betald rénta -23 -27 -91 -100 -115 -124
Erhallen ranta 2 - 2 1 2 1
Betald skatt 0 0 -1 0 -1 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 230 115 609 450 796 637
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Korta fordringar 94 85 -24 -58 -87 -21
Forandring av Korta skulder -39 87 70 -15 127 a2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 284 287 655 377 836 558
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -171 -112 -519 -276 =725 -482
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - - -45 0 -45
Auvyttring av forvaltningsfastigheter 13 9 14 110 58 154
Foruérv av inventarier -1 - -7 - -7 -
Auyttring av inventarier - - - 2 -1 2
Investering i immateriella tillgangar - -4 -5 -10 -10 -15
Utdelning fran intressebolag - - 68 - 68 -
Kassaflode frén investeringsverksamheten -158 -106 -450 -219 -617 -387
Kassaflode fran den operativa verksamheten 126 181 206 158 219 171
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna [&n 61 466 801 867 1427 1493
Amortering av skuld -216 -420 -1217 =712 -1551 -1 046
Transaktion med innehavare utan bestémmande
inflytande - - -1 - -1 -
Utbetald utdelning - - -390 - -559 -169
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -155 46 -807 155 -684 278
Periodens kassaflode -29 226 -601 313 -465 449
Likvida medel vid periodens bdrjan 511 721 1082 634 721 634
Likvida medel vid periodens slut 481 947 481 947 256 1082

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE UERKSAMHETEN KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSUERKSAMHETEN
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére foréandringar av rérelse- Okningen av det negativa kassaflodet fran investeringsverksamheten
kapital har okat till féljd av hogre férvaltningsresultat an foregdende ér. beror framst p& hogre investeringar i férvaltningsfastigheter.

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Férandringen av kassaflodet fran finansieringsverksamheten beror
frémst pa stora amorteringar av obligationer under delérsperioden samt
arets utdelning.

10 Jernhusen
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2022 2021 2020
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Fastighetsintakter 410 410 396 403 340 379 392 373 368
Driftoverskott 266 243 225 227 155 200 218 178 226
Férvaltningsresultat 210 195 176 176 104 156 171 126 163
Vérdeforandring fastigheter 1 271 326 937 64 91 139 91 -40
Periodens resultat 213 454 526 949 158 228 297 190 112
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Lokalarea, kum 545 000 546 000 546 000 548 000 573 000 572 000 581 000 582 000 580 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 20 799 20639 20034 19574 18 467 18 301 18 204 17973 17738
Investeringar i fastigheter, MSEK 174 216 135 208 110 108 91 149 80
Fastighetsforsaljningar, MSEK 15 1 - 40 9 101 - 7 -
Overskottsgrad, % 64,8 59,3 56,7 56,3 45,7 52,9 55,6 476 61,5
Direktavkastning, % 4,9 44 42 43 41 46 41 41 4,5
Totalavkastning, % 12,3 121 11,2 104 58 57 2,8 16 40
Ekonomisk vakansgrad, % 7.5 75 74 76 6,5 58 59 5,0 50
Finansrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Soliditet, % 46,2 45,2 46 44,1 431 42,9 42,1 414 40,9
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 8159 8238 7831 8073 8052 8157 8230 8257 8600
Belaningsgrad, % 39,2 399 391 41,2 43,6 44,6 45,2 45,9 48,5
Skuldkvot, ggr 9,2 10,8 10,8 11,2 12 11 12,5 125 12,2
Likviditetskvot, % 124 129 202 161 149 152 151 170 189
Réntetackningsgrad, ggr 7,6 81 6,9 6,7 4.2 6,1 6,1 5 57
Genomsnittlig rénta, % 1,2 1,1 11 1,2 1,2 12 12 1.4 1,4
Rantebindningstid, ar 2,7 29 31 31 2,9 3,1 3,3 3.4 3
Aukastning pa eget kapital, % 22,5 22,4 20,3 18,7 10,6 10,2 4.5 1,7 75

11 Jernhusen



DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022 / FINANSIELLA RAPPORTER

Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tua fastighetsédgande affarsomraden, Stationer
respektive Depéer och Kombiterminaler.

Fastighetsintakter per affirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Affarsomrade Stationer
Lokaler 154 108 445 368 577 501
Markupplatelse 25 21 75 56 103 84
Summa hyresintékter 179 129 519 424 680 585
Energi 11 10 33 30 43 al
Stationsavgifter 27 23 78 72 108 102
Reklamintakter 13 8 34 18 54 37
Qurigt 18 7 41 17 55 30
Summa fastighetsintakter 247 176 705 560 940 795
Afféarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 119 119 358 356 477 474
Markupplatelse 7 7 22 21 29 29
Infrastrukturforvaltning 23 24 77 79 101 103
Summa hyresintakter 149 150 457 456 607 606
Energi 12 14 49 53 65 68
Ourigt 4 1 9 7 14 11
Summa fastighetsintakter 165 165 516 516 685 685
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Qurigt -1 -2 -4 35 -5 34
Summa -1 -2 -4 35 -5 34
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 410 340 1216 1110 1619 1514
Driftéverskott per affairsomrade
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Driftoverskott
Stationer 137 33 384 210 515 341
Depder och Kombiterminaler 119 111 340 311 440 411
Ovriga enheter och koncernelimineringar 10 12 10 53 6 49
Summa driftoverskott 266 155 734 573 961 801
Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2022
Depéer och
Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 91 54 145
Hyresvarde, MSEK 637 592 1229
Totalavkastning, % 9.2 20,2 12,3
Lokalarea, kum 192 000 353000 545 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 41 338 39
Ekonomisk vakansgrad, % 9.8 4.8 75
Marknadsvérde 13984 6815 20 799
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2021 - Helar

MSEK 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Intékter 75 110 234 254 324 344
Kostnader -67 -95 =217 -218 -306 -307
Finansnetto 6 8 59 15 482 437
Bokslutsdispositioner 0 0 0 1 22 22
Resultat fore skatt 14 23 76 51 522 497
Skatt -24 -9 -57 -26 -3 29
Periodens resultat -10 14 19 25 520 526

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsfor-

valtning, central administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbo-

lagen.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 19 11 17
Materiella anldggningstillgdngar 7 7 7
Finansiella anldggningstillgangar 2849 3171 3223
Omsattningstillgangar 10050 9881 10683
SUMMA TILLGANGAR 12 926 13070 13930
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4144 4183 4515
Obeskattade reserver 1 1 2
Langfristiga skulder 4284 4786 5237
Kortfristiga skulder 4497 4100 4177
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 926 13070 13930

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa
de fastighetségande dotterbolagen. Bolaget har under senaste aret im-
plementerat ett nytt fastighetssystem som aktiveras och redovisas som
immateriell tillgdng. Implementationen blev fardig den 1 april 2022.
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 september var 172 (183 vid arsskiftet) personer anstéllda i
koncernen, varav 164 (175) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB
(publ). Per Forsling tilltrddde den 15 augusti en ny roll pa Jernhusen som
chef strategisk utveckling och ingér i ledningsgruppen. Fran och med 12
oktober har Per Forsling ett utdkat ansvar for Jernhusens verksamhets-
utveckling och IT. Anders Mellring, tidigare chef verksamhetsutveckling,
ldmnade Jernhusens ledningsgrupp den 12 oktober och avslutar sitt
uppdrag pé Jernhusen den 31 december 2022.

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snoréjning och forlangt ppethéllande pa vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flodena pa stationer och stationsomraden
intréffar framst under langhelger, da resandet &r som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestér i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 80 i arsredovis-
ningen for 2021, for vidare information.

RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i omvéarlden och bland annat
medfdrt hdgre energipriser. Vid sidan av andra faktorer sdsom generell
komponentbrist och stérningar i de globala leveranskedjorna, har det lett
till 6kad inflation och stigande rantor. Jernhusen kan pverkas negativt
frdmst av dkade finansieringskostnader men &uen av férsenade leveran-
ser och hogre priser pa produktionsmaterial fér byggnation, vilket i sin tur
kan paverka tid och kostnad for pAgdende och kommande projekt.

Jernhusen har en stark finansiell stallning med lag beléningsgrad, en
hdg kreditrating och relativt ldng réntebindning som begransar effekten
av snabbt stigande marknadsrantor. En val utarbetad modell for projekt-
verksamheten reducerar riskerna i pdgdende och kommande projekt.

| durigt beddms inga férandringar ha skett av Jernhusens risker och
osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs péa sidorna 52-56 i drsredovisning-
en for 2021.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed

maste foretagsledningen gdra bedémningar 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 beddmningar. Redovisningen

ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger

till grund for varderingen av férvaltningsfastigheterna. For kénslighetsa-
nalys se sidan 88 i Jernhusens arsredovisning for 2021.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport for koncernen ar uppréttad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt 4gda féretag anger att den fi-
nansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma
boérs. Detta innebdr att Jernhusens koncernredovisning har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna delarsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sdsom de har godkants av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad
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i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, fran Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell rappor-
tering.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i drsredovisningen 2021. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
fran och med den 1 januari 2022 bedéms ha nagon vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Ovriga dndringar

Frén det tredje kvartalet 2022 tilldmpas sdkringsredovisning av kassa-
floden i syfte att hantera kassaflodesrisker kopplat till elpriser genom
anvandandet av elderivat. Genom terminer prissakrar Jernhusen in-
kopskostnaden for el pd 1-4 ars sikt. For ett derivatinstrument som &r ett
sakringsinstrument i en kassaflodesséakring redovisas den effektiva delen
av forandring i varde i Gurigt totalresultat och ackumuleras i sakringsre-
serven i eget kapital, medan eventuell ineffektiv del redovisas direkt i
resultatrakningen.

Om villkoren for sakringsredovisning inte langre ar uppfyllda, dverfors
de ackumulerade vardeférandringarna som redovisas i durigt totalresultat
till resultatrakningen i efterféljande period d& den sdkrade posten paver-
kar resultatet. Vardeforéndringar fran den dag villkoren for sakringsre-
dovisning upphér att gélla redovisas direkt i resultatrékningen. Om den
sakrade transaktionen inte langre forvantas ske, dverfors sakringsin-
strumentets ackumulerade vardeférandringar omedelbart frén durigt
totalresultat till resultatrdkningen.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommendationer bedéms ha en
vasentlig paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till stérsta del av réntebérande an, féretagscertifikat, obli-
gationer, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen bedémer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort
vérde avseende finansiella instrument.

For att faststéalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade péa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsme-
toder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som varderas till verkligt vérde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna 87-88 i &rsredovisningen for
2021, for mer information.
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Kalendarium

m Bokslutskommuniké januari-december 2022 26 januari 2023
= Arsredovisning 2022 Februari 2023

m Delérsrapport januari-mars 2023 24 april 2023

m Halvarsrapport januari-juni 2023 12 juli 2023

m Del drsrapport januari-september 2023 26 oktober 2023

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning
samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats
jernhusen.se.

Stockholm den 28 oktober 2022

Kerstin Gillsbro
ud

Granskningsrapport

For vidare information, kontakta

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

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

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag
(delérsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapport) fér Jernhusen AB (publ) per 30 sep-
tember 2022 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum.
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet
med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna delérsrapport grundad péa vér dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Ui har utfort vér duersiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En duersikt-
lig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
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enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mdjligt for oss att skaffa
0ss en sadan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandig-
heter som sKkulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérsrapporten inte,
i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens deli enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 28 oktober 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Blomquist
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

Avuser personal-, IT- och 6uriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter

Hyresintakter fran lokaler, markupplatelser och infrastrukturférvaltning samt 6uriga fastighetsintékter. Ouriga fastighetsintakter auser
framst energi, stationsavgifter, reklamintékter och dvriga rorliga intékter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet anvands for att det visar hur stort resultat
bolaget skapar fran den operativa verksamheten och for att det ger en j@mférbarhet med andra fastighetsbolag.

Hyresvérde

Kontrakterade hyror kommande 12 ménaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Vantsalsintdkter &r exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregaende &r justeras for motsvarande period. Under éret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

Nettouthyrning

Nettot au &rshyran fér omforhandlingar, nyférhandlingar och auflyttningar.

Strategisk utveckling

Utvecklingskostnader i tidiga skeden samt kostnader inom fastighets- och projektutvecklingsverksamheten som inte allokerats fill
fastighetsinvesteringar.

Utvecklingsfastigheter

Fastighet eller vél augrénsad del av fastighet med stérre padgaende ny- eller ombyggnation.

Uérdeforéndringar fastigheter

Vardeforandringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingadngen av
perioden, periodens investeringar, férvarvade och frantrddda fastigheter.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget Kapital

Rullande tolumanaders resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital visar dgarens &rliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt nyckeltal som Gver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar ocksd, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal
som ger jdmforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Beléningsgrad

Rantebérande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.
Belaningsgrad &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 tolumanaders driftéverskott i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning

Genomsnittlig terstadende l6ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebarande l&neskuld.

Likviditetskvot

Outnyttjade kreditléften och likvida medel dividerat med Kortfristiga rantebdrande skulder.
Likviditetskvoten visar pa koncernens formaga att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna.

Nettolédneskuld

Rantebarande skulder inklusive rantederivat minus rantebérande fordringar inklusive réntederivat och likvida medel.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for rantebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat exKklusive finansiella poster och resultat fran intressefdretag dividerat med finansiella poster exklusive resultat
fran andelar i och forséljning av intressebolag.

Rantetéckningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur ménga génger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den
operativa verksamheten. Rantetéckningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot Rantebérande nettolaneskuld dividerat med rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseforetag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.
Skuldsattningsgrad Réntebarande nettol&neskuld dividerat med eget Kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r beldnat i
forhéllande 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 tillgdngar vid periodens slut.

Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning

Rullande tolvméanaders forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och resultat frén intresseféretag, plus véardeférandring
fastigheter i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgadngarnas varde.
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