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Halvarsrapport januari-juni 2025

Jernhusen i sammandrag, MSEK
Fastighetsintakter

Forvaltningsresultat

Uérdeférandringar fastigheter

Periodens resultat

Investeringar och forvérv av fastigheter
Marknadsvarde fastigheter
Taxonomiforenligt marknadsvarde, procent
Ekonomisk vakansgrad, procent
Overskottsgrad, procent

Finansiella mal™

Totalavkastning rullande 12 méanader, > 6 procent under en konjunkturcykel
Belaningsgrad, 40 - 50 procent
Rantetdckningsgrad, > 2,0 ganger

1 | de finansiella malen ingéar duen mal fér utdelning (40 - 70 procent av &rets resultat, efter aterlaggning av vérdeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket félis upp &rsuis.

VIKTIGA HANDELSER UNDER KUARTALET

B Kjell & Company tecknade avtal om storre lokaler for sitt huvud-
kontor i Foajén i Malmé.

B Westerman tecknade ett 25-arigt hyresavtal fér en ny crossdock
pa Vasteras Kombiterminal. Den 25 000 kum stora crossdockter-
minalen beréknas sta fardig i slutet av 2026.

B Gymkedjan STC tecknade avtal for 1 700 kvm i Gteborg Park
Central med tilltrade tredje kvartalet 2027.

B Cenfralstaden Stockholm har varit ute pd samrad. Projektet &r av
stort nationellt intresse och ska bidra till att 6ka kapaciteten av
tagtrafik och resande till Stockholm och 6uriga Sverige.

B Bostadsbyggrétter intill Angelholms station avyttrades. Képeskil-
lingen uppgick till 24 MSEK och innebar en positiv vardeforand-
ring om 23 MSEK.

B S&P Global bekraftade bolagets rating, A/A-1, stabila utsikter,
och gréna obligationer om 1 300 MSEK emitterades.

Apr-jun  Apr-jun

Apr-jun  Apr-jun

Jan-jun  Jan-jun Jul2024- Jan-dec

2025 2024 2025 2024  jun 2025
475 494 950 989 1866 1906
204 224 387 422 770 804
4 203 105 -25 450 321
106 340 330 EEE 688 691
631 530 1104 829 2132 1857
25235 22770 25235 22770 25 235 24,025
82 81 82 81 82 82
51 6,3 51 6,3 51 6,1
59 60 57 57 58 58

Jan-jun  Jan-jun Jul 2024-

2025 2024 2025 2024  jun 2025
6,0 21 6,0 2,1 6,0 58
45,0 42,9 45,0 42,9 45,0 42,3
49 54 47 55 47 51

PERIODEN | KORTHET

Fastighetsintakterna minskade med 4 procent till
950 MSEK. Justerat for engédngsposter ar minsk-
ningen 1 procent.

Forvaltningsresultatet minskade med 8 procent till
387 MSEK. Minskningen beror pé lagre fastighetsin-
takter och hogre finansiella kostnader.
Overskottsgraden uppgick till 57 procent.

Den ekonomiska vakansgraden sjonk till 5,1 procent.
Uardefdrandringar av fastigheter uppgick till

105 MSEK.

Periodens resultat uppgick till 330 MSEK.

Kommentarer av resultatrékningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregadende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden
januari - juni. FOr balansrakningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2024. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.

For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och férklaringar pa sidan 20.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/kjell-and-company-flyttar-huvudkontoret-till-nya-lokaler-hos-15079C0E4B013101/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://centralstadengoteborg.se/kontakt-press/nyheter/stc-ny-hyresgast-i-park-central
https://centralstadenstockholm.se/

Ud har ordet - god framdrift | attraktiva lagen

Jernhusens forsta sex méanader utmarker sig med
flera uthyrningar i vara olika fastighetssegment och
en totalavkastning i linje med malet. Ui har god
framdrift i véra projekt inom samtliga affarsomréa-
den och hogt intresse fran kapitalmarknaden.

LONSAM TILLUAXT
Per sista juni uppgick totalavkastningen for rullande tolv ménader
till 6,0 procent, i linje med malet och hdgre &n vid samma tid fore-
gaende ar. Den vérdetillvéxt vi skapar i fastighetsbestandet &r re-
sultatet av vart aktiva arbete i forvaltningen och projekt. Det, jdmte
vart driftoverskott, utgor grunden for vart strategiska mal; att na
en totalavkastning om minst 6 procent 6ver en konjunkturcykel.
Halvarets driftduerskott &r lagre an féregaende ar, men juste-
rat for engangsfaktorer ar driftoverskottet hogre. Finansieringsut-
gifterna har 6kat till f6ljd av 6kat behov av finansiering i var tillvaxt-
resa och nagot hdgre upplaningsréanta. Totalt medfér det ett for-
valtningsresultat som &r lagre &n féregédende ar men vi har, mark-
naden till trots, fortsatt god kontroll 6ver véra finansiella kostnader.

EN LJUS UTHYRNINGSUAR

Vi har under perioden signerat flera nya hyresavtal, bade med be-
fintliga och nya kunder. Ett av dessa avser Uasteras Kombitermi-
nal dér vi i juni signerade ett 25-arigt hyresavtal med Westerman,
en internationell logistikaktér som ser stor potential pa den
svenska transportmarknaden. Avtalet innebar att Jernhusen inve-
sterar cirka 300 MSEK i en ny modern crossdock, med sparanslut-
ning in i byggnaden, vid en av Sveriges storsta logistiknoder. Fas-
tigheten knyter samman Uasteras med Westermans terminaler i
Malmé och pa kontinenten vilket kommer att skapa forutsattningar
for att mer gods kan transporteras med tag i Sverige.

Inom stationer och kontor ar den stdrsta uthyrningen till var
befintliga kund Kjell & Company. Féretaget har butiker p4 manga
auv vara stationer och har sedan flera ar huserat sitt huvudkontor i
det stationsnéra kontorshuset Foajén i Malmo. Foretaget har nu
valt att vaxa huvudKontorets yta hos Jernhusen, ett fint kvitto pa
bade den goda kundrelationen och husets lage och erbjudande.

Sammantaget kan vi konstatera att vi under forsta halvaret har
en positiv nettouthyrning om 33 MSEK och vakansgraden har
minskat till 5,1 procent.

STATIONSNARA STADSUTVECKLING

Véra pagaende projekt har god framdrift. Uarbergs nya stationshus
fardigstalls och invigs i mitten av juli. Centralstaden Géteborg och
byggnationen av Géteborg Grand Central och Park Central, gar en-
ligt plan. | Park Central har en storre uthyrning till gymaktéren STC
gjorts under andra kvartalet, ett viktigt komplement som service
for bade resendrer och hyresgaster.

Centralstaden Stockholm har varit ute pa samrad och fatt fin
uppmarksamhet. Projektet, som sker i nara samverkan med
Trafikverket och Stockholms stad, &r av stort nationellt intresse da
80 procent av all tagtrafik slutar eller bérjar i Stockholm. Projektet
ska bidra till att 6ka kapaciteten av tagtrafik och resande till Stock-
holm och 6vriga Sverige och omfattar cirka 175 000 kvadratmeter
stationsfunktion, kontor, hotell, handel och restauranger.

FLERA DEPAPROJEKT

P& Hagalunds Depa bygger vi nya depaytor och utdkar befintligt
bestand for att successivt ka kapaciteten och modernisera de-
pan i syfte att kunna ta emot framtidens tag. Har anvands den
senaste tekniken for underhéll av t&g. Den totala investeringen
uppgar till 2 500 MSEK och inflyttning sker successivt mellan 2026
och 2027.

Parallellt fortsatter utvecklingen av ny depakapacitet i Arlov,
strax utanfor Malmo. Utvecklingen sker i syfte att tillgodose det
Okade behovet frédn bade svenska och internationella trafikopera-
torer, inte minst infér att Fehmarn Balt-tunneln kommer pa
plats. Bara nagra kilometer fran Malmo Centralstation och i direkt
anslutning till S6dra stambanan skapar vi kapacitet att underhalla
bade fidrrtdg och regionaltdg. Byggnation kan starta sa snart de-
taljplanerna har vunnit lagakraft, férhoppningsvis redan nasta ar.

ROBUST BOLAG | EN 0SAKER MARKNAD

Svaga tillvaxtprognoser och oroande geopolitiskt lage skapar fort-
satt osdkerhet pé finansiella marknader. For fastighetsmarknaden
har vi sett tydliga tecken pa en sviktande konjunktur med 6kade
vakanser inom framst kontor och svagare efterfragan pa lokaler.

Samtidigt innebar risk for sémre tillvaxt och ddmpad inflation fal-
lande rantor.

Lagre rantor innebar majlighet till lagre finansieringskostnad
for véra projekt. Minskad tillvaxt drabbar sjéluklart hela ekonomin,
men Jernhusens strategiskt beldgna fastigheter langs den
svenska jarnvagen har historiskt sett visat sin styrka genom god
efterfragan, duen i perioder av sémre konjunktur.

Kort sagt; det 6kade tagresandet, i kombination med stora
satsningar pa svensk infrastruktur och jarnvag, innebar ett fortsatt
stort intresse for vara jarnvagsnéra fastigheter. Att var rating,
A/A-1 med stabila utsikter, i juni bekréftades ar ett tydligt kvitto pa
att marknaden delar vér bild.

DET DOFTAR SOMMAR
Efter en intensiv var med flertalet nysignerade
hyresavtal, strategidagar med styrelsen och
ledningen, Almedalsarrangemang med
branschmingel, nya gréna obligationer och
mycket annat stundar nu sommear, semester
och vélbehdvlig tid for aterhamtning. Jag vill
tacka alla vara hyresgaster, kunder, inve-
sterare och samarbetspartners for en beri-
kande vér. Sarskilt tack till mina fantastiska
Jernhusenkollegor for mycket gott arbete.
Jag onskar er alla en fin sommmar och val-
fortjant vila.

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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https://www.jernhusen.se/stationer-och-vantsalar/stationsnara-fastigheter/foajen-malmo/

Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en val-
fungerande och héllbar infrastruktur, som gor att fler rese-
narer och transportérer valjer jarnvagen. Uart mal ar att
vara ett foredéme inom alla aspekter av hallbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och ar specialiserat pé
kommersiella fastigheter néra den svenska jarnvagen.
Genom en aktiv forvaltning och vardeskapande fastighets-
utveckling skapar vi hallbar tillvaxt med god l6nsamhet for
agaren. Det ger forutsattningar for en positiv kund- och
resendrsupplevelse och forutsattningar att skapa varde for
medarbetare, samhalle och andra intressenter.

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

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Frén Malmo till Katterjakk ager Jernhusen 35 jarnvagsstationer. Stationerna ar
effektiva och trygga knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehaller service som butiker, restauranger och kaféer. | stationsomradena
finns &uen Kontor och hotell. Dotterbolaget Suenska Reseterminaler medver-
kar till att resendrer och andra bestkare mots av trygga, trivsamma och
funktionella vantsalar i stationer som dgs av Jernhusen eller andra fastighets-
agare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter nara de stora trafikstraken dér tagforeta-
gen har tillgéng till verkstader for sina fordon. P& depéerna sker tvatt, service
och reparationer av savél persontdg som godstag. Vid vara fem kombi-
terminaler sker omlastning av gods i container eller trailer mellan jdrnvag och
landsvéag.

Andel gron finansiering,
procent

utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom intakter de senaste
att driva projekt som skapar fler stationsfunktioner, 12 ménaderna, m][jarder SEK
kollektivtrafiknadra arbetsplatser och bostader.

Aven véra depéer utvecklas [6pande fér att méta

kundernas behov. . ..
2 2 Fastighetsvarde,
9 miljarder SEK

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

s . S&P Global rating
8s mer om Jernhusen pé jernhusen.se
— Bekraftad i juni 2025

Stabila utsikter

PROJEKTUTUECKLING Totala fasﬂghe‘[s_
Jernhusen dger mark och byggnader med stor 1 9
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

Jernhusen har fyra strategiska mal
for hallbart vardeskapande. Malen
styr mot vér vision att skapa attrak-
tiva och héllbara platser dar manni-
skor trivs och inspireras.

LONSAM TILLUAXT

Mélet Lénsam tillvaxt lagger grunden for ekono-
misk héllbarhet, ett kommersiellt forhallningssatt
och uppfyllelse av Jernhusens finansiella mal.
Mélet &r att Jernhusen ska uppna en totalavkast-
ning om minst 6 procent dver en konjunkturcy-
kel. For de senaste 12 méanaderna uppgick to-
talavkastningen till 6,0 procent och de senaste
tio &ren har den uppgatt till i genomsnitt 6,5 pro-
cent.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA
Jernhusen arbetar strategiskt och proaktivt med
sakerhet och trygghet i och kring véra fastig-
heter och projekt. Ett oroligt omvarldslage gor
att Jernhusens l6pande trygghets- och séker-
hetsarbete har forstarkts den senaste tiden,
bland annat genom uppdatering av var séker-
hetsskyddsanalys samt fortydligande och for-
starkning av var Kontinuitetsférmaga. Jernhusen
har ocksé fortydligat och férstarkt sin roll inom
totalférsvaret.

Inom depaer och kombiterminaler ar fokus
pa sakerheten framst inom el- och spérinfra-
struktur, dar vi kontinuerligt genomfér riskana-
lyser och forbattringsatgarder.

Jernhusen har som mal att inga allvarliga
olyckor kopplade till véra fastigheter eller bygg-
arbetsplatser ska intraffa. Under perioden intraf-
fade inga allvarliga incidenter.

POSITIV KUNDUPPLEVELSE

Sedan inledningen av 2025 har ett fjérde strate-
giskt mél adderats; Positiv kundupplevelse. Aven
om Jernhusen alltid har férvaltat och utvecklat
fastigheter med fokus p& méanniskor ger det nya
strategiska malet for hallbart vérdeskapande
tydlighet och styr bolaget mot att jobba med
standiga forbattringar i kundupplevelsen. Be-
greppet "kund” inkluderar Jernhusens depé- och
kombiterminalanvandare, hyresgaster, resenarer
och andra bestkare.

Fr&n och med det andra kvartalet 2025 inne-
haller alla nytecknade trafikeringsavtal uppgifter
om hur stor klimatpaverkan &r for de spér och
annan jarnvagsinfrastruktur som hyresgaster hyr
av oss. Syftet &r att skapa transparens kring var
infrastruktur, underlatta dialoger om héllbarhet
och forenkla hyresgéstens klimatrapportering.

Genom att vara proaktiva hoppas vi skapa en
positiv kundupplevelse. Klimatavtrycket berak-
nas automatiskt utifran utslépp vid tillverkning av
ingdende komponenter och deras férvantade
livslangd.

KLIMATNEUTRALT

Jernhusen har som malsattning att vara Klimat-
neutralt senast 2045 och vér klimatpaverkan ska
vara halverad 2030 jamfort med 2020. Detta lig-
ger i linje med globala och nationella klimatmal
som syftar till att begrénsa den globala uppvarm-
ningen till maximalt 1,5 grader. For att uppna kli-
matmalen har Jernhusen uppréttat en fardplan
som pa ett utforligt satt beskriver vér vdg mot
Klimatneutralitet.

Under de senaste 12 ménaderna uppgick ut-
slappen till 33 742 ton COze, vilket motsvarar en
6kning med 99 procent jdmfért med heléret
2020. Utslappen inom férvaltningen var

10 085 ton COze, vilket motsvarar en minskning
med 16 procent j@mfdrt med heldret 2020. Ut-
slappen inom projektverksamheten var

23 656 ton COze vilket innebar en 6kning med
379 procent jamfért med heléret 2020.

Sedan 2010 har klimatpaverkan fran var for-
valtningsverksamhet succesivt minskat, framfor
allt tack vare lagre utslépp kopplat till energian-
vandning pa fastigheterna och byten till leveran-
ser av el, varme och kyla med lagre Klimatpaver-
kan. Jernhusen &r i en projektintensiv period
med omfattande nyproduktion och uppgradering
av befintligt bestand. Dessa investeringar utgdr
en viktig del i Sveriges omstallning

Lonsam
tillvaxt

Mal: Totalavkastning > 6 % 6ver en konjunkturcykel

Utfall rullande 12 manader: 6,0 %
Utfall rullande 10 ar, genomsnitt: 6,5 %

Positiv
kundupplevelse

till ett hallbart samhélle genom att skapa férut-
sattningar for hallbart resande och fraktande for
l&ng tid frambver, men innebar hogre Koldioxid-
utslapp jamfort med tidigare forvaltningsdomine-
rande verksamhet. For att minska utsldppen
inom projektuerksamheten styr vi projekten pa
nyckeltalet véxthusgaser per kvadratmeter, be-
réknat som kg CO2e/BTA, med malet att halvera
utslappen per kvadratmeter 2030 jamfort med
2020. Stort fokus ligger pa att minska klimatpa-
verkan fran material, transporter och avfallshan-
tering.

o

Sl

Sakert, sunt &
tryggt for alla

Mal: 0 allvarligt skadade pa vara fastigheter

Utfall jan-juni 2025: O allvarligt skadade

of!

Klimatneutralt

Mal: NKI > 74 ar 2030
Utfall: Matning sker senare under 2025

Mal: Halvering av COze till r 2030 jamfort med basaret
2020, Klimatneutralt ar 2045
Utfall rullande 12 manader: Okning 99 % jamfort med
baséret 2020 (minskning 16 % i forvaltningsverksamheten,
6kning 379 % i projektverksamheten)



https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/550oQu2kHINrJOW6pxSX1W/f843ef789c55062659fab2731b5d1c0c/Fa_rdplan_fo_r_klimatneutralt_Jernhusen_v3.0.pdf

Finansiella rapporter

Rapport Over totalresultat - koncernen KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter
Apr-jun  Apr-jun  Jan-jun Jan-jun Jul2024- Jan-dec Apr-jun  Jan-jun Jan-jun Jul2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 jun 2025 2024 2024 2025 2024 jun 2025 2024
Fastighetsintakter Lokaler 320 316 639 634 1267 1262
Hyresintakter 384 380 763 766 1507 1511 Markupplatelse 32 33 59 65 121 127
Ouriga fastighetsintékter 91 114 187 222 859 885 Infrastrukturférvaltning 32 31 64 67 119 122
Summa fastighetsintékter 475 494 950 989 1866 1906 Summa hyresintikter 384 380 763 766 1507 1511
Fastighetskostnader Energi 31 31 67 72 126 130
Driftkostnader -83 -85 -172 -175 -335 -338 Stationsauvgifter 28 26 54 52 106 104
Energi -37 -40 -89 -98 -157 -167 Reklamintakter 10 13 24 22 48 46
Underhall -23 -16 -47 -38 -97 -89 OUI’igt 23 44 41 77 79 115
Fastighetsskatt 7 S -15 -1 -26 22 summa duriga fastighetsintakter 91 114 187 222 359 395
Fastighetsadministration =45 50 88  -101 -169 182 gumma fastighetsintékter 475 494 950 989 1866 1906
Summa fastighetskostnader -196 -197 -410 -424 -785 -799
Driftdverskott 279 297 540 565 1082 1107 Fastighetsintakter

Central administration -16 -14 -27 -28 -60 -61 Fastighetsintakterna minskade med 4 procent. har minskat med 4 procent jdmfért med férega-

Strategisk utveckling -8 -8 -19 21 -43 -44 Hyresintakter fran lokaler ar 5 MSEK hogre an fo- ende &r. Justerat for engangsposter féregédende

Finansiella poster 52 -51 -106 94 -209 -198 regdende ar medan hyresintékter frén markupp-  &r har driftéuerskottet i stéllet 6kat med 2 pro-

Forvaltningsresultat 204 224 387 422 770 804 l&telse och infrastrukturforvaltning har minskat cent.

Vrdeféréndringar fastigheter 4 203 105 25 450 szt TR BIVRER, VAU RAETing Lighr A HER o

Vardeforéndringar derivat &7 17 59 1 -100 40 Ovriga quhghgtsintékter har minskat rr:ed 35 F.|nans.|ella poster S

U e e e sl el 3 3 7 “ 193 182 MOSEK. M|r?§kn|ngen beror i huvudsak pao att en- Flnanso|e11§ poster var 12 MSEf( hggre an forega-
~ gangsersattningar om totalt 33 MSEK p&verkade ende ér, vilket motsvarar en 6kning om 13 pro-

Resultat fére skatt 138 414 425 402 926 903 - .. o 5 B o B g Oy .

intékterna foregaende éar. cent. Okningen beror pd hdgre upplaningsranta.

Sl =32 74 95 = a0 212 Av hyresintakterna fran lokaler utgjorde 57 Aktiverad ranta uppgick till 42 (13) MSEK, 6k-

e e sy = SR e L (57) MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra  ningen beror frémst pa en stérre projektuolym.

Han omhiassificeras til perfodens resultat: utéver minimihyra och av intékter fran markupp-

Vérdeforandring elderivat 7 5 3 -2 9 4 [3telse utgjorde 38 (42) MSEK rérliga parkerings- Férvaltningsresultat

Skatt hanférlig till vardeférandring elderivat -1 -1 -1 0 -2 -1 intékter. Forvaltningsresultat uppgick till 387 MSEK, vilket

Ovrigt totalresultat 5 4 2 -2 7 3 ar lagre an féregéende ér. Det forklaras av posi-

Periodens totalresultat 111 344 332 331 896 894 Fastighetskostnader tiva engéngseffekter féregdende ar och hogre

Periodens resultat hénforligt til: Fastighetskostnaderna minskade med 3 procent  Kostnad for finansiering.

Moderbolagets aktiedgare 16 340 30 333 691 go4  rotshdgre underhaliskostnader, framst tack

Innehav utan bestammande inflytande - -1 - -1 2 -3 vare lagr? ROS'En?d fqr sineirgl een 'fastlgl‘.}et?ad— Jémforbart besténd

Resultat per aktie (SEK) 25 . - - o e ministration. Férandringen av fastighetsintakter Inga vésentliga skillnader foreligger i jamférbart

Genomsnittligt antal aktier

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

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

och fastighetskostnader innebdr sammantaget
att driftdverskottet

bestand jamfort med tidigare ar.
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Skattekostnad i koncernen

Vardeforandringar fastigheter

Kassaflodesposter 3 = 10 5 -116 62
Projektresultat 24 - -61 -38 218 125
Direktavkastningskrav 21 116 - 137 -127 133
Summa vérdeférandringar 48 108 -51 105 -25 321

Vardefdrandringar fastigheter
Uardeforandringar fastigheter &r positiva och
motsvarar en vardeférandring om 0,4 procent
av marknadsvardet per den 31 december 2024.
De positiva forandringarna beror pa 6kade fram-
tida intdkter och sankta direktavkastningskrav
for depéafastigheter.

Vérdefdrandringar derivat

Uardeforandringar derivat avser i sin helhet var-
deférandringar pa rantederivat. Den negativa
vardeforandringen om 59 (positiv 1) MSEK beror
framst pa ldgre marknadsréantor.

Vardefdrandringar finansiell skuld
Uardeforandringar finansiell skuld avser ett
samarbetsavtal gallande utveckling av projektet
Park Central i Géteborg. Se Ourig information péa
sidan 17 for ytterligare information.

Skatt pa periodens resultat

Den effektiva skatten motsvarade 22,4 procent

av periodens resultat fére skatt. Kvarvarande

underskottsavdrag uppgick till 1 082

(1 213) MSEK, varav 998 (1 120) MSEK ligger till

grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde

uppgar till 11 417 (10 605) MSEK.

Aktuell skatt - -0 -0
Uppskjuten skatt -95 -69 -211
Summa skatt -95 -69 -212
Redovisat resultat fére
skatt 425 402 903
Skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -88 -83 -186
Skatteeffekt au:
bolagsforsaljning 0 - 7
ej avdragsgill rénta -7 -3 -6
ej avdragsgill
vardefdrandring
skuld -1 1 -38
nyttjiande av ej
aktiverade
underskottsavdrag 2 1 4
Ouriga justeringar -2 7 -0
justeringar hanforliga
till féoregaende ar - 8 8
Summa skatt -95 -69 =212
Effektiv skattesats, % 22,4 17,2 235

.
- - =)
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P& stationer och i stationsomréden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, samt dven fore-
tag och organisationer som vardesatter kontors-
lokaler i kommunikationsnara lagen.

Dotterbolaget Suenska Reseterminaler an-
svarar for skotseln av Jernhusens vantsalar men
dven for cirka 100 vantsalar som &gs av andra
fastighetsbolag. Svenska Reseterminaler teck-
nar stationstjénstavtal med trafikféretagen som
betalar en stationsavgift.

Hyresgéster i underhallsdepaer &r framst tra-
fikhuvudman, tdgoperatdrer och underhallsleve-
rantorer. Pa Jernhusens kombiterminaler hyr ter-
minaloperatorer och speditorer lager- och lo-
gistikutrymmen i anslutning till terminalen. P&
fastigheterna finns dven jarnvagsinfrastruktur
som spér, kontaktledningar, vaxlar som upplats
till jarnvagsforetag och hyresgdster mot en infra-
strukturavgift.

Andel av hyresvérde per anvandningsomrade

Jernhusen arrenderar dven ut mark till hy-
resgaster, framst de som verkar inom jarnvags-
branschen. | anslutning till stationer och pa
markomraden som innehas for framtida exploa-
tering upplater Jernhusen parkeringsplatser, de
ingér inte i hyresvardet nedan.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i kontrakts-
portfélien avseende savél bransch, kund och fér-
fall. De tio stérsta kunderna star for 45 procent
av kontrakterade hyresintakter och utgors bland
annat av SJ, Scandic, Reitan, Uasttrafik och
EuroMaint. Cirka 32 procent av hyresvardet kom-
mer fr&n hyresgéster inom den offentliga sek-
torn.

Aterstdende genomesnittlig kontraktstid per
den 30 juni uppgick till 4,7 (4,8) ar. Jernhusens
moderna depéer, som forhyrs av frdmst region-
ala trafikhuvudman, har en avtalslangd upp till
25 ar.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i befintligt bestand uppgick till
11 (-4) MSEK. Inklusive omférhandlingar uppgick
nettouthyrningen till 16 (-2) MSEK. Nettouthyr-
ningen paverkades av nyuthyrningar inom de-
paer, stationer och kontor.

Nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter avser
frémst ett nytt avtal i Udsterds auseende en ny
crossdock med tilltrdde i slutet av 2026.

Vakansgrad

Per den 30 juni uppgick den ekonomiska vakans-
graden for affarsomrade Stationer till 6,9 (8,4)
procent och for affarsomrade Depéer och Kom-
biterminaler till 3,0 (3,5) procent och for Jernhu-
sen totalt till 5,1 (6,1) procent. Minskningen for-
klaras bland annat av omklassificeringar av fas-
tigheter till utvecklingsfastigheter, vilket sam-
mantaget sénkt den totala vakansgraden med
cirka 0,6 procentenheter under perioden.

Nettouthyrning

Befintligt

fastighetsbestand

Nyuthyrning 19 12 26
Uppsagt for avflytt -9 -16 -26
Nettouthyrning i

befintligt bestand 11 -4 -
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 30 73 85
Uppsagt for avflytt -8 -10 -21
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter 22 63 64
Nettouthyrning totalt 33 59 64

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

m \yuthyrning

s Uppsagda avtal

Rullande 12 manader, ack

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

Logistik, lager, sl"ssgzra' MSEK
forréd 7% 295 20
Burigt, 8% 300 262 "
225
182 196 0
Restaurang, 200 146 10
kafé, 10% Industri, depa 37%
97 -20
1 495 MSEK 100
-30
Handel, butik, -40
12% 0
m2025 2026 m2027 m2028 2029 m2030 m2031- -50
Av de kontrakt som forfaller under 2025 avser 79 MSEK avtal om uppla-
Kontor, telse av jarnvagsinfrastruktur som Gper tills vidare med minst 12 ma- 2ozl 202z
hotell, 26% naders férlangning, varav huvuddelen & med hyresgéster som hyr de-

pakapacitet med léngre &ptider. Av de kontrakt som forfaller 2031 eller
senare &r den aterstdende aenomsnittliaa kontraktstiden 12.5 ar.

2023 2024

2025
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Rapport over finansiell stallning - koncernen Forandring i eget kapital - koncernen

TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10 391 10083 10093
Anléggningstillgdngar Transaktion med minoritet = = =)
Forvaltningsfastigheter 25235 22770 24025 Lémnad utdelning -358 -357 -357
Ovriga materiella anldggningstillgangar 90 58 100 Totalresultat for perioden 332 330 694
Immateriella tillgangar 8 12 10 Eget kapital vid periodens utgang 10 365 10 067 10 391
Derivat 69 142 120 Héanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 365 10 030 10 391
Summa anléggningstillgdngar 25401 23017 24254

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 188 395 273

Réntebarande Kortfristiga fordringar 249 477 249

Quriga fordringar 215 221 226

Likvida medel 785 408 834

Summa omséttningstillgdngar 1437 1501 1583

SUMMA TILLGANGAR 26 839 24518 25837

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 365 10030 10 391

Innehav utan bestdmmande inflytande - 37 -

Summa eget kapital 10 365 10067 10 391

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2512 2277 2416

Réantebarande skulder 9401 6778 8158

Ovriga skulder 498 268 476

Derivat E5 14 30

Ausattningar 67 94 74

Summa langfristiga skulder 12512 9431 11 154

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3021 4016 3182

Derivat 4 6 0

Leverant6rsskulder 293 291 477

Ovriga skulder 643 707 633

Summa kortfristiga skulder 3961 5020 4292

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 839 24518 25837

Kontorshuset Foajéen i Malmo erbjuder arbetsplatser i ett kollektivtrafiknara l&ge, endast 75 meter fran Malmo Centralstation. Har utokar
Kjell & Company sitt huvudkontor med tilltréde till de nya lokalerna efter sommaren.
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http://www.foajén.se/

Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvarden

Stationer och Depaer och

stations- kombi- Utvecklings- Jan-jun Jan-jun Jan-dec

omraden terminaler  fastigheter 2025 2024 2024
Marknadsvérde 1 januari 12178 7 855 3992 24025 21967 21 967
Investeringar 122 74 908 1104 829 1857
Forvarv = = - - 1 1
Omuvérdering leasingtillgangar = = - - = 4
Avyttringar 0 = 1 1 -2 -124
Byte av fastighetstyp -197 -43 240 - - -
Vérdeférandringar 48 108 =5l 105 -25 321
Marknadsvérde vid periodens slut 12151 7994 5090 25235 22770 24025
Andel av totalt marknadsvarde, % 48 32 20 100 100 100
Marknadsvarde exkl leasingtillgangar 11786 7 994 5090 24870 22409 23661
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 5,15 6,60 5,04 5,59 5,74 5,65

Per den 30 juni &gde Jernhusen 143 (143) fastig-
heter i 45 (45) kommuner. Den uthyrningsbara
lokalarean uppgick till 516 000 (517 000) kvadrat-
meter, varav 165 000 kvadratmeter stationer
och stationsomraden, 308 000 kvadratmeter de-
pder och kombiterminaler samt 42 000 kvadrat-
meter fardigstalld lokalarea i utvecklingsfastig-
heter. Fastigheter beldgna i Stockholm, Géteborg
och Malmo motsvarade 82 (82) procent av mark-
nadsvardet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvardet for Jernhu-
sens fastigheter 6kat med totalt 1 210

(804) MSEK. Férandringen férklaras huvudsakli-
gen av investeringar. De positiva vardeforand-
ringarna under perioden Kkan tillskrivas 6kade
framtida intékter och sénkta direktavkastnings-
krav. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
har sjunkit till 5,59 procent, jgmfort med

5,65 procent per den 31 december 2024.
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INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick
till 1 104 (830) MSEK, varav vardehdjande under-
hall uppgick till 149 (148) MSEK. Majoriteten av
investeringarna under perioden avser investe-
ringar i utvecklingsfastigheter. Under perioden
har avtal om avyttring av bostadsbyggratter i
Angelholm ingatts med Angelholms kommun.
Kopeskillingen uppgick till 24 MSEK och frantrade
ar planerat till september 2025.

Utvecklingsfastigheter, férdelning av
marknadsvérde

Depéer och

kombiterminaler
37%

5 090 MSEK

Stationer
63%

39 S

Stationer Kombiterminaler

14 S

Orter med depa-  Hotell- och
verksamhet kontorsfastigheter

Orter med
utvecklingsprojekt

@ Stationer
Hotell- och kontors-
fastigheter

® Depaer

@® Kombiterminaler
Utvecklingsfastigheter
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Pagaende projekt >100 MSEK

‘ Investeringar, MSEK

Huvudsakligt

Fardig-
Kommun Projektnamn stéllande

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

innehall

Bedémd miljécertifiering 2

GGteborg”  Park Central 2027 40 000 2150 1215 58S 240 25  Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent
Goteborg Géteborg Grand Central 2027 15000 1260 854 406 190 - Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen 2026 13600 740 125 615 81 - Uerkstad BREEAM-SE Excellent

Solna Hagalund Ny Svarubyggnad 2026 820 188 113 75 21 100  Verkstad BREEAM-SE Excellent

Solna Hagalund U&stra Uagnhallen 2026 10 500 1080 674 406 165 100  Verkstad BREEAM-SE Uery Good

Solna Hagalund Heltag utbyggnad 2027 3000 492 311 181 68 100  Verkstad ET.®

Uarberg Varberg Resecentrum 2025 2500 147 19 128 25 37  Station BREEAM-SE Excellent

Udsterés Udsterés Crossdock 2026 25 000 278 275 3 2 100 Crossdock BREEAM-SE Excellent

Summa 110 420 6 335 3586 2749 793

1) Projektet drius i ett bolag som &r saméagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till foljd av aterképséatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet s& som om bolaget vore helagt av Jernhusen och uthyrningsgra-

den avser uthyrningsgraden sa som heldgd férvaltningsfastighet.

2) K: Kontor, S: Station.

3) Auses certifieras med BREEAM-SE In Use efter fardigstalld utbyggnad.

Pagaende detaljplaneprojekt

Bedomd
lagakraftuunnen
Projektnamn detaljplan Bedémd BTA  Huvudsakligt innehall

Malmé och Burlév Arlv Depa 2026 50000  Verkstad
Malmo Kirseberg, etapp 1 2027 140000  Bostader
Norrkdping Norrkoping stationsomrade 2028 20000  Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2032 170000  Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade 2027 15000 Bostider
Orebro Orebro CU-staden, etappl 2026 54000 Bostader, skola, forskola
Summa 449 000

PROJEKTUERSAMHETEN UNDER PERIODEN

Centralstaden Géteborg

Bade Grand Central och Park Central [6per
pa enligt plan och ska sté Klara till Uastlan-
kens Gppnande i slutet pa 2026. | juni teck-
nades ett hyresavtal med gymaktdéren STC,
ett viktigt komplement for bade resenarer
och hyresgaster.

Centralstaden Stockholm
Detaljplanen for Centralstaden Stockholm
var ute pa samréd under varen. Projektet,

11

som sker i ndra samarbete med Trafikverket
och Stockholm stad, &r av stort nationellt in-

tresse da 80 procent av all tagtrafik slutar el-
ler borjar i Stockholm. Projektet ska bidra till

att 6ka kapaciteten av tagtrafik och resande

till Stockholm och Guriga Sverige.

Hagalunds Depa

Pa Hagalunds Depa fortsatter arbetet med
att bygga nya moderna depéer samt moder-
nisera och bygga ut befintliga funktioner. In-
flyttning kommer att ske succesivt under
2026 och 2027.

Uasterds Crossdock

| juni tecknades ett 25-arigt hyresavtal samt

Rendering av Varbergs nya stationsbyggnad som invigs den 13 juli.

projekt- och genomférandeavtal med
Westerman. Avtalet innebéar att Jernhusen
uppfér en ny, modern crossdock som ska
sta Klar for inflyttning i slutet av 2026.

Varberg Resecentrum

Byggnationen av Uarbergs nya stations-
byggnad ar i sitt slutskede och den nya
stationen invigs den 13 juli 2025 i samband
med att dubbelspéret och tunneln genom
Uarberg 6ppnas for trafik.

Las mer om vara projekt pd www.jernhu-
sen.se.

JERNHUSEN | HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025


https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/
https://centralstadenstockholm.se/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/

Finansiering

Under det forsta halvéret har de finansiella mark-
naderna praglats av hog volatilitet i marknads-
rantor och kreditmarginaler. Detta forklaras hu-
vudsakligen av en 6kad oro for aumattning i till-
vaxten men ocksa som en foljd av den radande
geopolitiska osdkerheten. Vid utgadngen av juni
l&g marknadsrantorna l&gre och kreditmargina-
lerna i nivéd med slutet av féregédende ar. Om de
l&gre marknadsrantorna haller i sig innebar det
ocksé pé sikt lagre finansieringskostnader.

En stor andel av Jernhusens skuldportfolj ar
rantesakrad, vilket motverkar effekten av rénte-
uppgangar och bidrar till stabila finansiella kost-
nader dver tid. Den goda tillgéngen till kapital for
Jernhusen aterspeglar bolagets stabila affar,
starka finansiella stéllning och tydliga héallbar-
hetsprofil och sékerstéller kapacitet for framtida
investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med

1 193 MSEK och uppgar till 11 352 (10 159) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar i

Genomsnittlig rdnta samt kapital- och rantebindning

Ar
4

13
i f 2 10
1 1

0
H N T A NMT — NI
> >3>53>3>5>5>555353>5
¥FYYXYYXXYXXXYTXYXX
2021 2022 2023

e Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig rantebindning, ar
= Genomsnittlig ranta, procent
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projektportféljen. Per den 30 juni utgjordes lane-
portféljen av 100 procent gron finansiering be-
stdende av grona obligationer om 9 050 MSEK,
grona lan om 1 000 MSEK och gréna féretagscer-
tifikat om 1 943 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett gront ramverk for finansiering
i syfte att bidra till malsattningen om klimatneut-
ralitet. Ramverket innehar hdgsta betyg av
Cicero "Shades of green” och héjer ribban med
taxonomiférenlighet som grund fér all finansie-
ring med dartill ytterligare krav pa byggnadscer-
tifiering och energieffektivitet. Under perioden
har Jernhusen emitterat 1 300 MSEK grona obli-
gationer inom ramen for det gréna ramverket.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AV S&P GLOBAL

| den é&rliga Guersynen, som genomférdes i juni
2025, bekréftade S&P Global Jernhusens kredit-
betyg A/A-1 med stabila utsikter. Betyget speg-
lar bolagets finansiella och operativa stabilitet
och férméaga att ver tid bibehélla en stark

balansrakning och stabila kassafloden. Noterbart
ar att Jernhusen idag finansierar sig till lagre kre-
ditmarginaler an fastighetsbolag med jamforbar
rating.

RANTEBINDNING

Under perioden har rantebindningen férlangts
genom tecknande av nya rantederivat om

1 000 MSEK. Av den totala rantebdrande skulden
ar 4 100 MSEK (3 200) ranteséakrad via derivatin-
strument. Marknadsvérdet for derivatportfélien
uppgick per den 30 juni till 38 MSEK (98).

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger, for perioden uppgick den till
4,7 (5,5) ganger. Belaningsgraden har 6kat till
45,0 (42,3) procent, vilket &r inom malet 40 - 50
procent. Skuldkvoten uppgick till 11,6 (10,1)
ganger, kapitalbindningen till 3,2 (3,3) &r och ran-
tebindningen 3,1 (2,9) ar. 77 procent av den to-
tala skulden var rantesékrad med en 6ptid pa
12 ménader eller l&ngre. Likviditetskvoten

Réntetackningsgrad och skuldkvot

Procent i
4 Ganger

f\?) 15

8
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> > > > D
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e Skuldkvot, rullande 12 manader
e RANtetackningsgrad
Mal réntetackningsgrad >2,0 ganger

uppgick till 191 (198) procent, vilket ar duer ma-
let om 125 procent. Det visar att Jernhusen ar
val rustat for att hantera en 6kad l&neskuld och
kommande finansieringsbehov.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 30
juni uppgick till 2,7 (2,6) procent. Vid en 6gon-
blicklig férandring av marknadsrantorna med +/-
1 procentenhet frdn och med den 30 juni antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens réntekostnad
paverkas med +/- 20 MSEK under den kom-
mande 12-manadersperioden. Om Jernhusen
déremot hade haft helt rorlig ranta skulle rénte-
Kostnaden paverkas med +/- 120 MSEK.

Rénteforfallostruktur per 2025-06-30
‘ Belopp, MSEK  Effektiv rénta, %

-lar 2783 3,0
1-2ar 1100 0,9
2-3ér 3800 3,2
3-4ér 1409 2,3
4-5ér 600 3,0
S-ér 2301 2,6
Totalt” 11983 2,7

Laneférfallostruktur per 2025-06-30
\ Belopp, MSEK Andel, %

-1lar? 3005 25
1-2ar 2328 19
2-3ar 3300 28
3-4ér 1259 10
4-5ar 800 7
5-ar 1301 11
Totalt? 11993 100

1)Marknadsvérde derivat om 31 MSEK samt leasingskulder om
429 MSEK ingér inte.
2) Inklusive foretagscertifikat.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Den I6pande verksamheten

Apr-jun

2025

Apr-jun
2024

Jan-jun
2025

Jan-jun Jul 2024-

2024

jun 2025

Jan-dec
2024

Driftéverskott 279 297 540 565 1082 1107
Central administration och strategisk utveckling =24 -22 -47 -49 -103 -105
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar 6 S 6 19 =5 7
Betald rénta -83 -69 -160 -103 -298 -241
Erhallen ranta 6 10 12 24 29 41
Betald skatt - -0 - -0 0 0
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fére foréndringar av rorelsekapital 183 221 349 455 704 810
Férandringar av rérelsekapital

Forandring av korta fordringar -11 -280 98 476 440 818
Forandring av korta skulder 2 111 -168 -20 -58 90
Kassaflode fran den lopande verksamheten 174 51 279 911 1087 1718
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -605 -522 -1 062 -815 -2 071 -1 824
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 = 0 = 29 29
Forvarv av inventarier -1 -8 -2 -9 -5 -13
Avyttring av dotterbolag - - - - 36 36
Kassafldde fran investeringsverksamheten -605 -529 -1064 -824 -2011 -1772
Kassafldde fran den operativa verksamheten -432 -478 -784 87 -925 -54
Finansieringsverksamheten

Nyupplaning av rantebérande skulder 1 306 803 2 405 1105 4251 2952
Amortering av rantebarande skulder -422 -763 -1 326 -897 -2 627 -2198
Férandring av langfristiga skulder = 10 15 21 37 43
Utbetald utdelning -358 -357 -358 -357 -358 -357
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 526 -306 736 -128 1304 441
Periodens kassaflode 95 -784 -49 -41 379 387
Likvida medel vid periodens borjan 691 1191 834 448 408 448
Likvida medel vid periodens slut 785 408 785 408 785 834
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten ar
l&gre an foregdende é&r framst till féljd av hdgre
rantebetalningar och att féregdende &r paverka-

des positivt av minskade kortfristiga placeringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflodet fran investeringsverk-
samheten ar hdgre an foregaende ar till foljd av
hdgre investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors framst av upplaning av obligationer och
amortering av laneskulder. Det positiva kassaflo-
det fran investeringsverksamheten jamfort med
foregéende ar beror pa hogre nettoupplaning.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetsdgande affarsomraden, Stationer respektive Depaer och
Kombiterminaler. Affarsomrade Stationer dger stationer och stationsnéra fastigheter sa som kontor
och hotell samt utvecklingsfastigheter. Affarsomrade Depaer och Kombiternialer dger depéer, kombi-
terminaler samt utvecklingsfastigheter.

Jan-jun 2025

Jan-jun 2024

Depéer Ej Depéer Ej

och férdelade och férdelade

Kombiter- poster & Kombiter- poster &
Stationer  minaler elim. Totalt Stationer = minaler elim. Totalt
Lokaler 349 298 -8 639 343 295 -4 634
Markupplatelse 42 18 -1 59 48 17 -0 65
Infrastrukturférualtning = 64 = 64 = 67 0 67
Summa hyresintakter 392 380 -8 763 391 379 -4 766
Energi 24 44 -0 67 26 47 -0 72
Stationsintakter 54 - - 54 52 - - 52
Reklamintakter 24 = = 24 22 = = 22
Ourigt 27 14 0 41 37 18 22 77

Summa évriga

fastighetsintdkter 129 58 -0 187 137 64 22 222
Summa fastighetsintakter 521 437 -8 950 528 444 17 989
Driftkostnader -127 -44 -1 -172 -120 50 1 -175
Energi -36 -54 2 -89 -41 -57 -0 -98
Underhall -26 -21 0 -47 -22 -17 - -38
Fastighetsskatt -14 -1 - =15 -10 =il - -11
Fastighetsadministration -4l -45 -1 -88 -42 -47 -12 -101
Summa fastighetskostnader -244 -166 -0 -410 -236 -177 11 -424
Driftéverskott 277 272 -8 540 292 267 6 565
Central administration = = 27 =27 = = -28 -28
Strategisk utveckling = =5 -4 -19 = -5 -6 -21
Finansiella poster 0 3 -109 -106 -4 0 90 -94
Férvaltningsresultat 277 270 -160 387 288 263 -129 422
Uéardeférandring fastigheter -7 111 -0 105 90 =1ils - =25
Uérdefdrandring derivat - - -59 -59 - - 1 1
Vardeforandring finansiell skuld - = =7 -7 = - 4 4
Resultat fére skatt 271 381 -227 425 378 148 -124 402
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-jun  Jan-jun Jul2024- Jan-dec

2025 2024  jun 2025 2024

Intékter 93 92 183 176 356 349
Kostnader -97 -92 -189 -188 -380 -380
Finansnetto 43 15 63 48 231 215
Bokslutsdispositioner - -0 - 0 245 245
Resultat fore skatt 39 14 57 35 451 430
Skatt -17 -4 -24 -11 -55 -4l
Periodens resultat 22 10 33 24 397 389

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

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2025-06-30  2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgédngar 9 12 10
Materiella anldggningstillgdngar 16 16 16
Finansiella anldggningstillgangar 4157 2979 3319
Omsaéttningstillgdngar 12 255 12199 12 646
SUMMA TILLGANGAR 16 436 15 206 15991
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4865 4490 4854
Obeskattade reserver 1 0 1
Langfristiga skulder 8097 6378 7738
Kortfristiga skulder 3474 4338 3399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 436 15 206 15991

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar, fordringar pa de fastighetsédgande dotterbolagen
samt likvida medel.
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Kvartalsoversikt

Resultatrdkningar

MSEK

Fastighetsintakter
Driftoverskott
Forvaltningsresultat
Uérdeforandring fastigheter
Periodens resultat

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Lokalarea, kum

Marknadsvérde fastigheter, MSEK
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK
Fastighetsforsaljningar, MSEK

Overskottsgrad, procent

Direktavkastning, rullande 12 ménader, procent
Totalavkastning, rullande 12 méanader, procent
EKonomisk vakansgrad, procent

Finansrelaterade nyckeltal

Soliditet, procent

Réntebérande nettolaneskuld, MSEK

Belaningsgrad, procent

Skuldkvot, ggr

Likviditetskvot, procent

Réntetackningsgrad, ggr

Genomsnittlig rénta, procent

Rantebindningstid, ar

Aukastning pa eget Kapital, rullande 12 méanader, procent

Kv2
2025
475
279
204

106

Kv2
2025

516 000
25235
631

0

58,7

45

6,0

5,1

Kv2
2025

38,6
11 352
45,0
116
191
49
25

3,1
6,7

Kul
2025
474
261
184
101
225

Kul
2025

523 000
24601
473

=il

55,0

4,7

7,1

54

Kul
2025
40,6
10 547
42,9
10,6
185
44
2,5
2,6
9,0

Kva
2024
456
247
166
387
340

Kv4
2024

517 000
24025
640

58

54,2

48

5,8

6,1

Kva
2024
40,2
10 159
42,3
10,1
198
4,2
2,4
29
6,8

Ku3
2024
461
295
216
-42
18

Kv3
2024

523 000
23 088
388

29

64,1

5,0

29

6,1

Ku3
2024
40,9
9 964
43,2
96
138
5.2
2,4
2,6
2,1

Kv2
2024
494
297
224
203
340

Kv2
2024

528 000
22770
53l

2

60,1

51

2,1

83

Kv2
2024
41,1
9774
42,9
85
140
54
2,4
3,1
1,9

Kul
2024
495
268
198
-228

Kul
2024

537 000
22 038
299
54,1

51

1,7

5,0

Kul
2024
41,5
9107
41,3
9,0
148
55
2,2
2,8
1,2

Kv4a
2023
485
273
208
-305
-135

Kv4
2023

537 000
21 967
691

54

56,3

49

08

54

Kva
2023
41,6
8972
40,8
91
184
6,0
2,2
28
-1,8

Ku3
2023
457
289
215
-231

Ku3
2023

538 000
21631
321

6

63,2

48

3.8

55

Ku3
2023
44,1
8512
39,4
91
152
S15
2,2
2,6
38

Kv2
2023
441
273
206
117
269

Kv2
2023

537 000
21 547
229

2

61,9
48

49

52

Kv2
2023
44,1
8478
BIkS
9,2
149
15
2,2
2,8
6,0
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Harledning nyckeltal

Jernhusen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har bedémts ge
vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget. Av-
stamningar mot de finansiella rapporterna lamnas for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt identi-
fierbara fran de finansiella rapporterna och/eller bedémts som védsentliga att specificera.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansrelaterade nyckeltal
2025 2024 2025 2024 jun 2025 2024 MSEK 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Driftéverskott 279 297 540 565 1082 1107 Eget kapital 10 365 10067 10391
Fastighetsintakter / 475 494 950 989 1867 1906 Totala tillgangar / 26 839 24518 25837
Overskottsgrad, procent = 58,7 60,1 56,8 57,1 58,0 58,1 Soliditet, procent = 38,6 41,1 40,2
Driftdverskott, rullande tolv manader 1082 1127 1082 1127 1082 1107 Rantebarande skulder 12 422 10800 11 340
Genomsnittligt fastighetsvarde / 23944 22102 23944 22102 23944 22980 Derivat (skuld) + 38 21 31
Direktavkastning, rullande tolv manader, procent = 4,5 51 4,5 5,1 4,5 4,8 Uarav elderivat (ej réntebérande derivat) - 8 14 11
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader 770 845 770 845 770 804 el R e ) e 477 249
Finansiella poster, rullande tolv méanader - -209 -184 -209 -184 -209 -198 Dttt o gt B . s L2
Vardeforandring fastigheter, rullande tolv manader + 450 -560 450 -560 450 321 Ve ittt (s sEands dere) * 3 g 3
Genomsnittligt fastighetsuiirde / R 22100 R 2102 239c4 o2p9sp  Lkvidamedel - 785 408 834
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 6,0 2,1 6,0 2,1 6,0 5,8 Réntebérande nettolaneskuld, MSEK = D S oz
Rantebarande nettolaneskuld, MSEK 11 352 9774 10159
Finansrelaterade nyckeltal Forvaltningsresultat, rullande tolv manader / 770 845 804
Apr-jun’ Jan-jun Jan-jun ‘1”1202‘" Jan-dec Finansiella poster, rullande tolv manader - -209 -184 -198
2024 2025 2024 jun 2025 2024
Skuldkvot, ganger = 11,6 9,5 10,1
Forvaltningsresultat 204 224 387 422 769 804
Finansiella poster B 50 51 106 o4 209 198 Outnyttjade kreditloften 4700 4700 5200
Finansiella poster /B s B o« 209 19z Lkvidamedel * = e oBH
Réntetéckningsgrad, ggr _ 49 54 47 55 47 5.1 Kortfristiga placeringar + 246 474 249
Kortfristiga rdntebarande skulder / 3 005 3978 3166
Resultat efter skatt, rullande tolv manader 688 196 688 196 688 691 Likviditetskvot, procent _ 191 140 198
Genomsnittligt eget kapital / 10304 10115 10304 10115 10304 10156
Aukastning pa eget kapital, rullande tolv manader,
procent = 6,7 1,9 6,7 1,9 6,7 6,8
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 juni var 202 (200) personer anstallda i
koncernen, varav 196 (194) var anstéallda i mo-
derbolaget Jernhusen AB (publ).

SASONGSUARIATIONER

Stark kyla och Kkraftiga sndfall under vintermana-
derna kan innebéra dkade kostnader f6r energi,
snorojning och forlangt dppethallande pa vissa
stationer for Jernhusen. Sasongsvariationerna ar
dock relativt smaé sett ur ett stérre perspektiv.
De stdrsta flédena pa stationer och stationsom-
raden intraffar framst under l&nghelger, da re-
sandet &r som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med nérstaende
statligt agda bolag och affarsdrivande verk. In-
takterna bestar i huvudsak av uthyrning av loka-
ler och kostnaderna bestér framst av elinkdp. Se
not 7.2, sidan 88 arsredovisningen f&r 2024, for
vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Inga férandringar av Jernhusens risker och osa-
kerhetsfaktorer s som de beskrivs pa sidorna
46-50 i arsredovisningen for 2024 beddéms ha
skett.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOM-
NINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen gora
beddmningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
[dmnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
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skilja sig fran dessa bedémningar. Redovis-
ningen ar speciellt kanslig for de bedomningar
och antaganden som ligger till grund for varde-
ringen av forvaltningsfastigheter och vardering
av skuld avseende aterkdp av aktierna i det bo-
lag som innehar fastigheten inom projektet Park
Central. For kénslighetsanalys se sidorna 78-80 i
Jernhusens arsredovisning for 2024.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Riktlinjerna for
statligt gda féretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jern-
husen har obligationer noterade vid samma bors.
Detta innebér att Jernhusens Koncernredouis-
ning har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna deldrsrapport innefattar tilldmpning av
IFRS och tolkningar av dessa standarder, vilka
har publicerats av IFRS Interpretations Commit-
tee (IFRIC) s& som de har godkénts av EU. Kon-
cernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet
med svensk lag och med tilldmpning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finansiell rap-
portering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for ju-
ridiska personer fran Radet for finansiell rappor-
tering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingétt 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 aterkdpséata-
gande. Under 2023 frantraddde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har bedomt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan redovi-
sar transaktionen som ett finansieringsavtal. In-
betalningen fran férsaljningen redovisas initialt
som en skuld. Skulden redovisas lGpande till
verkligt varde 6ver resultatrakningen da aterbe-
talningsbeloppet &r baserat pa det underlig-
gande vérdet pa fastigheten. Nér fastighetens
vérde foréndras paverkas dven skulden. Uarde-
foérandringen redovisas i rapport dver totalresul-
tat pa raden for vardeforéndring finansiell skuld.
Skulden redovisas som 6urig langfristig skuld i
koncernens rapport dver finansiell stallning fram
till 4terkdp. Vérdering av finansieringsavtalet
sker enligt samma principer som vardering av
forvaltningsfastigheter, enligt niva 3 inom verk-
ligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper s& som de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2024. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som an-
tagits av EU och som ska tilldmpas frdn och med
den 1 januari 2025 beddms ha nagon vasentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Upplysningar i
finansiella rapporter i kraft och ersétter IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter. Jernhusen péa-
verkas frdmst genom foréndrad presentation av
rapport dver totalresultat.

Inga 6uriga kommande standarder eller re-
kommendationer bedéms ha en vasentlig paver-
kan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella
placeringar, marknadsvardet pa derivatinstru-
ment och reversfordringar. Jernhusens finansi-
ella skulder bestar till storsta del av ranteba-
rande an, foretagscertifikat och obligationer,
vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvérdet pa deri-
vatinstrument. Jernhusen beddmer att det inte
finns n&gra vasentliga skillnader mellan verkligt
varde och bokfort varde avseende finansiella in-
strument. For att faststalla verkligt varde an-
vands marknadsrantor for respektive l6ptid no-
terade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt
véarde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter
enligt vérderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se
not 4.1, sidorna 78-80 i &rsredovisningen for
2024, for mer information.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intréffat efter peri-
odens utgang.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att halvars-
rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolaget och kon-
cernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osadkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som
ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 11 juli 2025

Anette Asklin

Ordfdrande
Joel Ambreé Kiell-Ake Averstad
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lotta Mellstrom Mats Péhlson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Charlotte Mattsson Mari Therus
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Biljana Pehrsson
Uerkstéllande direktor

Halvarsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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Agneta Kores
Styrelseledamot

Katarina Wahlin-Alm
Styrelseledamot
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Kalendarium

Delérsrapport januari-september 2025
Bokslutskommuniké 2025

Ars- och héallbarhetsredovisning 2025
Deldrsrapport januari-mars 2026
Delérsrapport januari-juni 2026

23 oktober 2025
22 januari 2026
februari/mars 2026
29 april 2026

10 juli 2026

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt

pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se

Omslagets framsida: Gamla vagnhallen i Hagalunds Dep4, Solna.
Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med sé&te i Stockholm.
Org.nr 556484-2027

1)

For vidare information kontakta

Biljana Pehrsson, vd ADRESS

Telefon: 08-410 626 00 Jernhusen AB (publ)

biljana.pehrsson@jernhusen.se Klarabergsviadukten 49
Box 520

Uictor Josefsson, cfo 101 30 Stockholm

Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00

victor.josefsson@jernhusen.se www.jernhusen.se

info@jernhusen.se

Informationen i denna delérsrapport Gr sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen ldmnades fér offentliggérande den 11 juli 2025
Kklockan 13:00.
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Ordlista och forklaringar

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

C0z2e/BTA: Utslépp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (COz¢) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekuvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslépp av olika vaxthusga-
ser. Jernhusen maéter utsldppen per BTA for att fa jamfor-
barhet mellan &ren déa storleken pa bestandet dndras.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet fér outhyrd lokalarea
i forhallande till det totala hyresvardet. Hyresvérdet for va-
kanta lokaler i utvecklingsfastigheter inkluderas inte.

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

Fastighetsintdkter: Hyresintakter frén lokaler, markuppléa-
telser och infrastrukturférvaltning samt Guriga fastighetsin-
tékter. Ouriga fastighetsintékter avser frdmst energi, stat-
ionsavgifter, reklamintékter och 6vriga rorliga intakter.

Forvaltningsresultat: Forvaltningsresultat visar pa det
operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet an-
vands for att det visar hur stort resultat bolaget skapar fran
den operativa verksamheten och for att det ger en jamfor-
barhet med andra fastighetsbolag.

Hyresvarde: Summan av Kontrakterade arshyror for loka-
ler, jérnvagsinfrastruktur och arrenden, tillsammans med
den bedémda marknadshyran foér outhyrd lokalarea vid slu-
tet av rapporteringsperioden.

Jamforbart besténd: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Fér-
vérvade fastigheter och fardigstéllda projekt medtages och
féregaende &r justeras for motsvarande period. Under aret
frantrddda fastigheter ar exkluderade.

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

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran for nyuthyrningar och
uppségningar for avflytt. Fér nyuthyrningar inkluderas
samtliga rabatter och raknas om till ett &rsvarde utifran av-
talets langd.
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Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga ske-
den samt kostnader inom fastighets- och projektutveckl-
ingsverksamheten som inte allokerats till fastighetsinve-

steringar.

Taxonomiférenligt marknadsvarde: Redovisat varde pa
de forvaltningsfastigheter som bade omfattas av EU:s tax-
onomiférordning (eligable) och uppfyller kraven for att vara
forenliga med taxonomin (aligned) i forhallande till det to-
tala marknadsvardet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val avgrénsad del
auv fastighet med storre padgdende ny- eller ombyggnation.

Vérdeféréndringar fastigheter: Uardeforandringen utgors
av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, forvarvade och frantradda fastig-
heter.

Ouerskottsgrad: Driftduerskott i procent av fastighetsin-
tékter. Ouerskottsgrad visar hur stor del av varje intjénad
krona fran den operativa verksamheten som bolaget féar
behdlla. Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jamfor-
bart mellan &ren men ocksé mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders resul-
tat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Au-
kastning pa eget kapital visar dgarens &rliga avkastning fran
hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som
Over tid visar bolagets férméaga att ge avkastning pa éga-
rens insatta kapital. Det ar ocksa, med hansyn tagen till bo-
lagets soliditet, ett nyckeltal som ger jdmfdrbarhet mellan
olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rénteb&rande nettolaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade vérde. Beldningsgrad &r ett risk-
matt som visar hur stor del av verksamheten som &r beld-
nad med réntebérande skulder. Det ar ett vedertaget matt
inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i
ett bolag.

Direktavkastning: Rullande toluméanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt redovisat vérde 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 fastighetsaffaren, det vill séga intakter och kostnader
kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvénds
for att det ger jdmforbarhet med andra fastighetsbolag
men dven for att visa den interna utvecklingen av verksam-
heten.

Effektiv rénta: Den genomsnittliga framétriktade réntan in-
klusive tilldgg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstaende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestadende kort
finansiering med avdrag for l6ptiden i den korta finansie-
ringen samt exKlusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa rantebérande laneskuld. Inkluderar rénta for leasingskul-
der, foretagscertifikat, obligationer, l&n och derivat samt
tomtrattsavgald men inte kostnader s& som uppléggnings-
avgift, kostnad for kreditfacilitet eller avgift till kreditinstitut.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditléften, likvida medel och
Kortfristiga placeringar dividerat med Kortfristiga rantebéa-
rande skulder. Likviditetskvoten visar pa koncernens for-
maga att hantera refinansieringsrisken av de Kortfristiga
skulderna.

Rantebindningstid: Genomsnittlig rantebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rante-swapkontrakt och ran-
tecapkontrakt.

Réntebéarande nettolaneskuld: Rantebarande skulder in-
klusive rantederivat minus réntebarande fordringar inklu-
sive rantederivat och likvida medel.

Réntetédckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive finan-
siella poster och resultat fran intresseféretag dividerat med
finansiella poster exKlusive resultat fran andelar i och for-
saljning av intresseforetag. Rantetackningsgrad &r ett fi-
nansiellt matt som visar hur manga génger bolaget klarar
av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten. Rantetdckningsgraden visar relationen mel-
lan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot: Rantebarande nettoldneskuld dividerat med rul-
lande tolvméanaders férvaltningsresultat exklusive finansi-
ella poster och resultat fran intresseféretag. Skuldkvoten
beskriver koncernens férméaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad: Rantebdrande nettolédneskuld divide-
rat med eget Kapital vid periodens utgang. Skuldsattnings-
grad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett
riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat
i férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar
samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning
pa eget kapital.

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

Totalavkastning: Rullande tolumanaders forvaltningsresul-
tat, exklusive finansiella poster och resultat fran intressefo-
retag, plus vardefdrandring fastigheter i procent av genom-
snittligt redovisat varde for fastigheter. Totalavkastning vi-
sar den totala avkastningen, inklusive vardeforandringar,
fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgangar-
nas vérde.
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