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Bokslutskommuniké januari-december 2022

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2022 2021 2022 2021
Fastighetsintakter, MSEK 422 403 1639 1514
Forvaltningsresultat, MSEK 172 176 753 607
Vardeférandringar fastigheter, MSEK 375 937 973 1231
Periodens resultat, MSEK 444 949 1637 1633
Investeringar och férvérv i fastigheter, MSEK 300 208 825 517
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 21 305 19574 21 305 19574

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
Finansiella mal 2022 2021 2022 2021
Totalavkastning rullande 12 ménader, >6 procent under en konjunkturcykel 91 10,4 91 10,4
Beléningsgrad, 45 - 55 procent 38,0 41,2 38,0 41,2
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 55 6,7 6,9 58
Utdelning, 40 - 70 procent av érets resultat - - 70 70

140 - 70 procent av &rets resultat, efter aterlaggning av vardeforandringar och dér tillhérande uppskjuten skatt.
390 MSEK ut.

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

m | oktober frantrdddes en fastighet i Ellstorp i Malmé med ett un-
derliggande fastighetsvédrde om 166 MSEK.

I november genomfdrdes en kapitalmarknadsdag med lansering
av ett nytt gront finansieringsramverk varefter obligationer om
totalt 1 350 MSEK emitterades.

| december tecknades avtal med Goteborgs Stad om féruéru av
byggrétten till Mittuppgangen fér Uastlankens station Centralen.
Forvarvet mojliggor uppforande av 15 000 kum BTA stationsbyggnad.
Nettouthyrningen var positiv och uppgick till 5 MSEK under kvartalet
och till 11 MSEK for heléret.

Styrelsen foreslar arsstdmman 2023 en utdelning om 432 MSEK,
vilket motsvarar 70 procent av utdelningsbart resultat.

Totalavkastning Belaningsgrad
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Styrelsen foreslér arsstdmman 2023 en utdelning om 432 MSEK. Under 2022 delades

Fastighetsintakterna 6kade med 8,2 procent under delarsperio-
den till foljd av hégre lokalintakter samt 6kade rorliga intékter pa
stationerna.

Forvaltningsresultatet 6kade med 24,1 procent vilket framst
beror pd hogre intdkter och lagre driftkostnader jdmfért med
foregdende ar.

Vérdeforandring pa fastigheterna uppgick till plus 4,6 procent
av fastigheternas marknadsvarde. Uardeforandringen beror
huvudsakligen pa ékade hyror, en effekt som dock delvis har
motverkats av hogre direktavkastningskrav.

Periodens resultat &r i niva med féregdende ar.

Réntetédckningsgrad
Ganger
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¢+ 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 - december. FOr balansrékningsrelaterade poster avser jdmférelsen 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

ETT AR AV OSAKERHET

Ar 2022 gér till &nda med en osaker omuérld p4 ménga plan. Invasionen
av Ukraina och utmaningarna i energisystemet har varit i fokus i vér geo-
politiska omuvarld. Det har ocksa bidragit till en paverkan pa de finansiella
marknaderna dér inflationen har varit huvuddmnet. Framtida osékerhet
och hdga inflationssiffror har under &ret fatt centralbankerna att agera
med hojda styrrantor och andra atstramande atgarder. Osékra geopolitis-
ka och ekonomiska framtidsutsikter skapar volatilitet pd marknaden med
hdga rantor och generella utmaningar avseende finansiering for manga
bolag. Jernhusen &r ocksa paverkat men har med sin robusta affér och
stabila finansiella stallning goda forutsattningar att fortsatta driva bade
férvaltningsaffaren och framtida utveckling av depakapacitet och andra
fastigheter langs jarnvagen.

Fastighetsmarknaden &r kapitalintensiv och hogre kreditmarginaler
har inneburit 6kade finansieringskostnader for de bolag som &r aktiva pa
kapitalmarknaden. Bankfinansiering har under aret ¢kat i andel av ute-
stdende skuld i och med utmaningarna pa kapitalmarknaden. Osakerhet
kring hyresnivaerna och vakanser i framtiden i kombination med dyrare
finansieringskostnader paverkar direktavkastningskraven som under aret
Okat vilket innebar negativa vardeforandringar for fastigheterna.

FRAMTIDSFOKUS MED EN LANGSIKTIG OCH ROBUST AFFAR
Jernhusens strategi med fastigheter langs jarnvagen har en tydlig kopp-
ling till svensk jarnvagsinfrastruktur. Majoriteten av intékterna kommer
fran depdverksamheten och hyresintékter som drivs av resandehandel
péa stationerna men dven fran godshantering pa vara kombiterminaler. Det
innebdr att majoriteten av intdkterna &r kopplade till tdgresandet, som
beddms ha en stark framtida tillvéxt. Intékter fran depder och stationer
har duen historiskt varit robusta i svagare konjunkturldge. En stark finan-
siell stallning i kombination med robusta intakter i forvaltningen skapar
goda forutsattningar for Jernhusen att dven i en lagkonjunktur fortsatta
investera i fastighetsbestandet. Ett 6kat kollektivt resande pa jarnvag
skapar efterfrdgan pa ny depakapacitet fran trafikoperatdrer som har och
kommer att utdka sina fordonsflottor med nya tag. Utdver de strategiska
depéldgen som Jernhusen har innebar det ocks& mdjliga férvarv av mark
i ndra anslutning till jarnvagen i syfte att framtidssakra trafikoperattrernas
Okade behov av depékapacitet. Med stabila kassafloden frén stationer
och depéer har Jernhusen &dven méjlighet att pabdrija investeringar i
kommersiella stationsnara fastigheter for att pa sa séatt ytterligare bidra till
att manniskor kan bo och arbeta i kollektivtrafikndra ldgen. Det sker sdval
i storstadsregionerna som i regionsstader runtom i landet.
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AKTIUT KLIMATARBETE | FORVALTNING OCH PROJEKT
Utvecklingen av depékapacitet och stationsnéra fastigheter och omraden
ar viktiga inslag for att klara av den klimatomstallining som &r nddvandig
dar sdval EU som Sverige har ambitidsa klimatmal. Jernhusen fortséatter
att ta steg i klimatarbetet med en tydliggjord fardplan for att uppna vér
malsattning om halverad klimatpaverkan i vardekedjan 2030 jamfért med
2020 och Klimatneutralitet 2045.

Klimatarbetet och ett hallbart vérdeskapande genomsyrar alla delar
av var verksamhet och finansieringsverksamheten &r inget undantag. |
november lanserades ett nytt ramverk for gron finansiering. Ramverket
erholl basta mojliga betyg av Cicero "Shades of green”; Dark Green och
excellent Governance. Ramverket hojer ribban med taxonomiférenlighet
som grund for all finansiering med dartill ytterligare krav p& byggnadscer-
tifiering och energieffektivitet. Genom att ha en malsattning om 100
procent hallbar finansiering under 2023 stérker vi tydligt férutsattningarna
for bade férvaltningsafféren och véra projekt att arbeta for langsiktigt hall-
bara och robusta fastigheter. Det minimerar Klimatpaverkan och skapar
motstandskraft mot framtida klimatférandringar. Forsta emissionen under
grona ramverket visar att det finns en stark efterfrdgan fran investerare
att finansiera Jernhusens projekt och vara en del i Jernhusens forflytt-
ning mot klimatneutralitet.

PA TROSKELN TILL 2023
Ui ser med ddmjukhet pé en framtid som innehaller stora utmaningar i var
omuvarld men ser positivt pa Jernhusens forutsattningar att tillsammans
med vara kunder och leverantdrer fortsatta driva hallbara afférer. Det ska-
par utrymme att fortsatta investera i fastigheter i anslutning till jarnvagen.
Behovet av jarnvag ar stdrre 8n ndgonsin och vi tar ansvar for att bidra
med att forvalta och utveckla var del av Jarnvéagssverige. Vi gor och vill
fortsatta gora skillnad for manniskor och miljo.

Uarmt tack till alla medarbetare, samarbetsparters och kunder for
2022. Vi ser fram emot ett fortsatt samarbete dér vi alla kan bidra for att
skapa en séker, sund och trygg omvérld fér nasta generation.

Kerstin Gillsbro
ud
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021
Fastighetsintakter
Hyresintakter 342 310 1314 1186
Ovriga fastighetsintékter 80 93 324 328
Summa fastighetsintakter 422 403 1639 1514
Fastighetskostnader
Driftkostnader -81 -77 -290 -348
Energi -33 -28 -136 -124
Underhall -24 -20 -66 -60
Fastighetsskatt -3 -5 -21 -20
Fastighetsadministration -50 -46 -160 -162
Summa fastighetskostnader -193 -176 -675 =713
Driftverskott 229 227 963 801
Central administration -11 -15 -40 -43
Strategisk utveckling -9 -7 -44 -39
Resultat fran andelar i intresseféretag - 2 0 13
Finansiella poster -38 -30 -127 -124
Férvaltningsresultat 172 176 753 607
Uérdeforéndring fastigheter 375 937 973 1231
Vardeférandring finansiella instrument -6 32 312 128
Resultat fore skatt 540 1144 2037 1966
Skatt -96 -196 -400 -334
Periodens resultat 444 949 1637 1633
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vérdeforandring elderivat -79 - 41 -
Skatt hanférlig till vardeférandring elderivat 17 - -8 -
Ourigt totalresultat -63 - 32 -
Periodens totalresultat 382 949 1670 1633
Periodens resultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 444 944 1639 1628
Innehavare utan bestdmmande inflytande 1 S -1 5
Resultat per aktie (SEK) 111 236 410 407
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

FASTIGHETSINTAKTER

Fastighetsintdkterna 6kade med 8,2 procent under delérsperioden till
folid av hogre lokalintdkter samt dkade rorliga intékter pa stationer-

na. Hyresintakterna kade med 10,8 procent, framst till foljd av hégre
omséttningsbaserad hyra. Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31
december uppgick till 1 238 (1 187) MSEK och den genomshnittliga atersta-
ende kontraktstiden var 4,0 (4,2) ar.

Fastighetsintdkter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021
Lokaler 283 250 1082 970
Markupplételse 35 35 131 113
Infrastrukturférvaltning 24 24 101 103
Summa hyresintakter 342 310 1314 1186
Energi 27 26 108 108
Stationsavgifter 25 30 103 102
Reklamintdkter 11 19 45 37
QOurigt 17 17 67 80
Summa dvriga
fastighetsintakter 80 93 324 328
Summa
fastighetsintakter 422 403 1638 1514

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 5,3 procent framst pa grund av
lagre driftkostnader till f6ljd av en engéngseffekt frn avsattning for ett
foérlustbringande leverantdrsavtal om 51 MSEK féregéende ar.

FINANSIELLA POSTER

Finansiella poster for deldrsperioden var 3 MSEK hogre an foregdende ar.
Den genomsnittliga réntebarande skulden var ndgot hgre &n féregdende
ar, samtidigt som de totala rantekostnaderna ocksa var hdgre. Hogre
marknadsréntor och kreditmargnialer under aret &r de frémsta anledning-
arna till skillnaden.

FORUALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet 6kade med 24,1 procent vilket framst beror pa
hogre intakter och lagre driftkostnader jamfort med féregaende ér.

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

Vérdefdrandringar fastigheter under delérsperioden motsvarar 4,6 pro-
cent av fastigheternas marknadsvérde. Skillnaden mot féregéende ar kan
huvudsakligen hanféras till 6kade hyresintakter som emellertid motver-
kas av hojda direktavkastningskrav.

Specifikation av vardeférandring fastigheter

Helar Helar
MSEK 2022 2021
Driftnettoeffekt 1316 360
Projektresultat 136 62
Direktavkastningskrav -478 809
Summa vérdefoérandringar fastighet 973 1231

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Uardeforandringar for finansiella instrument avser i sin helhet vardefor-
andringar pé réntederivat. Den positiva vardeforandringen om 312 (128)
MSEK beror pa den rénteuppgang som skett under perioden.

SKATT PA PERIODENS RESULTAT
Den effektiva skatten motsvarade 19,6 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats positivt av forséljning av
en fastighet genom bolag, 0,7 procentenhet.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 1 796 (2 122) MSEK, varav
1657 (1 957) MSEK ligger till grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 525 (8 122)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Helar Helar

MSEK 2022 2021
Aktuell skatt -7 0
Uppskjuten skatt -393 -333
Summa skatt -400 -334
Skatt pa resultat fore skatt enligt géllande skattesats,
20,6% -420 -405
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 15 20

nyttjande av ej aktiverade underskottsavdrag 5 8

omvardering av underskottsavdrag - 42

Quriga skattemassiga

justeringar 6 2

justeringar hanférliga till tidigare ar -6 -
Summa -400 -334
Effektiv skattesats, % 19,6 170

VARDEFORANDRINGAR ELDERIVAT

Under delérsperioden har vardeférandringar for elderivat padverkats posi-
tivt av 6kade priser pé el, trots en vardenedgéng under sista kvartalet till
foljd av lagre forvantade framtida elpriser. Uppskjuten skatt pa vardefor-
andringarna redovisas till nominell skattesats 20,6 procent.
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HYRESKONTRAKTEN Nettouthyrning
Férfallostruktur pa hyreskontrakten Nettouthyrningen har frémst paverkats av tva stérre nyuthyrningar och en
Antal Objekts- Arshyra Andel av storre omforhandling p& Stockholms Centralstation.
Forfalloar avtal area, tkum MSEK » arshyra, % Nettouthyrning
20232 870 155 372 32 Heldr Helar
MSEK 2022 2021
2024 407 88 203 18
2025 20 66 193 17 Nettouthyrning i befintligt bestand
2026 118 51 9% 8 Nyuthyrning 19 27
2027 18 10 19 P Omfdrhandlingar 6 1
2028 16 11 &6 4 Avflyttning -14 -51
2029- 62 72 228 20 Nettouthyrning i befintligt bestand 11 -23
Totalt 1711 453 1157 100 Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
. - Nyuthyrning 5 19
D Inklusive framtida géllande autal.
2 Av de kontrakt som forfaller under 2023 avser 60 MSEK autal om upplatelse av jarnvagsinfrastruk- Avflyttning -6 -7
tur som loper tillsvidare med 12 manaders férlangning, varav huvuddelen &r med hyresgéaster . N N
som hyr depakapacitet med langre l6ptider. Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter -1 12
Nettouthyrning totalt 10 -11

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 7,2 (7,6) procent. Minskningen
beror frémst pa nyuthyrningar och omférhandlingar.
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Fastigheter och projekt

Under 2022 har fastighetsmarknaden paverkats av férandrade omuarlds-
faktorer drivet av det geopolitiska laget, stigande inflation, en volatil
energimarknad och kriget i Ukraina. P& grund av hogre réntekostnader
och kreditmarginaler har finansieringskostnaderna ¢kat for de svenska
fastighetsbolagen och s& dven for Jernhusen. En konsekvens av hégre
finansieringskostnader i kombination med oro for framtida konjunkturléage
ar hojda direktavkastningskrav. Under 2023 finns det tydliga marknads-
risker, framst hogre direktavkastningskrav men dven risk for lagre hyror
och hogre vakanser. Jernhusens fastigheter sdsom stationer och depéer
i anslutning till jdrnvagsinfrastruktur bedéms dock paverkas i begréansad
omfattning d& Jernhusens affarer &r kopplade till resandet pé jérnvag
som har en historisk och beddémd framtida positiv trend. Det innebar
stabila kassafloden dver tid duen i ett sémre konjunkturlage.

Per den 31 december dgde Jernhusen 143 (146) fastigheter i 45 (45)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 542 000 (548 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Gdteborg och
Malmé motsvarade 80 (80) procent av marknadsvérdet.

MARKNADSVARDE

Marknadsvdrdet for Jernhusens fastigheter har under delérsperioden
6kat med totalt 1 731 MSEK. Férandringen forklaras huvudsakligen av 6ka-
de hyresintakter till foljd av saval indexdkningar i hyresavtalen som uthyr-
ningar och beddmning av framtida rérliga intakter. Auen investeringar har
bidragit till 6kningen. Det genomsnittliga direktavkastningskravet har dkat
med 0,1 procentenhet under delérsperioden och var vid periodens utgang
5,5 (5,4) procent.

Férandring av marknadsvérden

Antal

Helar Helar  fastigh.
MSEK 2022 2021 2022
Marknadsvérde
1 januari 19574 17 973 146
Investeringar 822 484
Forvary 3 33 -
Omvardering leasingtillgdngar 121 2
Avyttrade fastigheter -188 -150 -3
Vérdeférandring 973 1231
Marknadsvérde vid periodens slut 21305 v 19574 143
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgdngar 20948 19 338

1 Varav 16 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas for férsaljning.
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Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 825 (517) MSEK, varav
vérdehdjande underhall uppgick till 218 (254) MSEK. Majoriteten av duriga
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter.

Beslutade projekt

Inves- Uthyr-
Ny- och till- Fardig- VYtaiBTA, tering, Kvarstar, nings-
byggnader stéllande kum MSEK MSEK grad, %
Sdvenas Depa,
tillbyggnad 2023 4900 260 85 100
Ombyggnation
Hagalunds Depd,
saneringshall 2023 1000 70 49 E/T
Hagalunds Depa,
6kad anvandning 2025 9000 690 569 -

Méjliga projekt inom stations- och depdomraden

m Region City, Goteborg - Tillsammans med NCC sker projektering och
uthyrning av en cirka 40 000 kvm BTA stor byggnad for station och
kontor. Ytterligare en detaljplan antogs under 2021 Kkallad DPA, den &r
6verklagad till mark- och miljééverdomstolen dar provningstillstand
medgavs under fjarde kvartalet. Under fjdrde kvartalet tecknades avtal
med Goteborgs Stad om forvarv av byggratten till Mittuppgéngen for
Uastlankens station Centralen. Forvarvet méjliggdr uppférande av
15000 kum BTA stationsbyggnad, byggstart planeras till mitten av
2024.

m Centralstaden Stockholm - Arbete pagér 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 6uerklagad.

Markutvecklingsprojekt

m Orebro - Mélet &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 dverklagad.

m Kirseberg, Malmé - Malet &r att tillskapa 275 000 kvm BTA bostéder,
skolor och férskolor inom det tidigare depdomradet. For den forsta
etappen om runt 1 000 bostader, har nu planarbetet startats.

Avyttringar

Under delérsperioden kontrakterades tva fastigheter till forsaljning som
dven fréntréddes under perioden. Dessutom fréntrédddes en fastighet i
Malmo som hade kontrakterats till forsaljning tidigare.
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Finansiering

De finansiella marknaderna har under aret paverkats av hogre réntor och
6kad volatilitet p& marknaden. Under 2022 har de svenska marknads-
rantorna 6kat jamfdért med borjan av aret. Vidare har kreditmarginalerna
gatt upp. Om de hdgre nivderna av marknadsréntor och kreditmarginaler
kvarstar innebér det 6kade finansieringskostnader framgent. Jernhusen
har dock inte pdverkats i lika stor utstrackning av dkade kreditmarginaler
som majoriteten av emittenter, vilket &r en konsekvens av Jernhusens
goda finansiella stallning med en robust affér tillsammans med en stark
rating. Tillgdng pa Kapital fran savél bank som kapitalmarknad tillsammans
med langsiktig ranteriskstrategi skapar forutsattningar att bibehalla den
goda finansiella stallningen.

RANTEBARANDE SKULDER
Under delérsperioden har nettoldneskulden 6kat med 20 MSEK och upp-
gar till 8 093 MSEK. Belaningsgraden har under perioden sjunkit till 38,0
(41,2) procent av fastighetsvardet.

Per den 31 december var obligationer om 7 156 MSEK, varav 6 956
MSEK grona obligationer, samt foretagscertifikat om 1 852 MSEK utesta-
ende pa marknaden.

GRON FINANSIERING

| november genomforde Jernhusen en kapitalmarknadsdag och lan-
serade samtidigt ett nytt gront ramverk for samtlig finansiering for att
skapa ytterligare tryck i mélsattningen om Kklimatneutralitet. Ramverket
erholl hdgsta betyg av Cicero "Shades of green” och hojer ribban med
taxonomiférenlighet som grund for all finansiering med dértill ytterligare
krav pd byggnadscertifiering och energieffektivitet. Under delérsperioden
har Jernhusen emitterat totalt 2 100 MSEK i grona obligationer for att
finansiera en mangd investeringar, projekt och miljocertifierade bygg-
nader, varav 1 350 MSEK har emitterats under det nya ramverket. Totalt
uppgar volymen utestadende grona obligationer per den 31 december till
6 956 MSEK vilket motsvarar 77 procent av Jernhusens totala laneskuld.
Mélsattningen fér Jernhusen &r att skapa forutsattningar fér 100 procent
hallbar finansiering under 2023.

Ranteforfallostruktur per 31 december 2022

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1lar 1809 33
1-2 &r 1650 1,8
2-3ar 1748 1,4
3-4 ar 1350 08
4-5 ar 1250 2,2
5-ar 1200 0,4
Totalt 9007 ! 1,7

) Marknadsvarde av derivat om 29 MSEK samt leasingskulder om 458 MSEK ingdr inte.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och
for delarsperioden uppgick den till 6,9 (5,8) ganger. Skuldkvoten uppgick
till 9,2 (11,2) ganger.

Kapitalbindningen &r under delarsperioden oftrandrad till féljd av
forldngning av kreditfaciliteter och de obligationsemissioner som har ge-
nomférts under perioden. Vid periodens utgang uppgér kapitalbindningen
i skuldportfélien till 2,7 (2,7) &r. Rantebindningen uppgér vid periodens
utgang i till 3,0 (3,1) &r.

Likviditetskvoten har under delérsperioden ékat med 12 procentenhe-
ter och uppgick till 173 procent, vilket &r duer malet om 125 procent.
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RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rdntan per den 31 december uppgick till 1,7
(1,0) procent. Vid en dgonblicklig féréandring av marknadsrantorna med
+/- 1 procentenhet fran och med den 31 december antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 18 MSEK under den
kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen ddremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 90 MSEK.



BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022 / FINANSIELLA RAPPORTER

Taxonomirapportering

Taxonomirapport jan-dec 2022
Total andel Andel som inte
Andel som Andel som som omfattas omfattas av
omfattas omfattas av kategori Varav Varav ej nagon ekonomisk
Totalt for av kategori av kategori Transport eller  forenligmed forenlig med verksamhet i
koncernen, MSEK  Transport, % ¥ Fastighet, % ? Fastighet, % taxonomin,% taxonomin, % taxonomin, %
Fastighetsintékter (Omséttning) 1639 85 13 98 85 15 2
Investeringar (CapEx) 836 69 30 99 67 B 1
Reparation och underhall (OpEx) 75 91 7 98 93 7 2

Ovriga fastighetskostnader

Energi 136 91 8 99 94 6 1
Ovriga driftkostnader 282 93 6 99 96 4 1
Fastighetsskatt 21 15 85 100 38 62 0
Fastighetsadministration 160 90 9 99 93 7 1
Marknadsvérde fastigheter 21 305 73 24 97 82 18 3

1 Ekonomisk verksamhet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvag.

2 Ekonomisk verksamhet 7.1 Uppférande av byggnader och 7.7 Férvérv och dgande 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 strévar efter att
gora det med minimal negativ paverkan pa miljén och Klimatet. Ui har en
fardplan for att n& en klimatneutral vérdekedja senast 2045 och ha halve-
rat var paverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och mater var forflyttning med
hjalp av intensitetsméattet CO2e/BTA och var ekonomiska béarkraft mats
som totalavkastning dver en konjunkturcykel. EU:s grona taxonomi &r en
deli att uppna Jernhusens Klimatmal.

TAXONOMIRAPPORTERING

Jernhusen omfattas inte formellt av EU:s taxonomiférordning men har
valt att frivilligt rapportera i enlighet med forordningen i syfte att 6ka
transparensen och tydligheten mot investerare och andra intressenter.
Jernhusens verksamhet berdrs av taxonomins kategori 6, Transport, och
7, Fastigheter, som &r en del i EU:s klimatmal 1, Begrénsning av Klimatfér-
andringar. Jernhusen rapporterar bade hur stor andel av de ekonomiska
verksamheterna som omfattas av taxonomin (eligibility) och hur stor del
av denna som dven &r forenlig med taxonomin (alignment). Utdver de
obligatoriska indikatorerna omsattning, CapEx och OpEx redovisas energi-
kostnader, dvriga driftkostnader, fastighetsskatt, fastighetsadministration
och fastigheternas marknadsvarde som frivilliga indikatorer.

Jernhusen har under 2022 systematiskt analyserat huruvida de
ekonomiska verksamheterna uppfyller taxonomins tekniska kriterier for
taxonomifdrenlighet rorande vasentligt bidrag till klimatmal 1 och att inte
orsaka betydande skada (de sé& kallade DNSH-kriterierna) mot samma
klimatmal. Taxonomins Kriterier rérande social héllbarhet, MSS (Minimum
Social Safeguards), uppfylls genom ett systematiskt sdkerhets- och
trygghetsarbete kopplat till Jernhusens mél att vara sékert, sunt och
tryggt, samt genom en tydlig kravstéllning i Jernhusens uppférandeko-
der for leverantdrer och medarbetare. De ekonomiska verksamheterna
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EU:S SEX KLIMATMAL

. Begrénsning av klimatférandringar

. 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
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Jernhusen rapporterar som forenliga med taxonomin bedéms uppfylla
samtliga kriterier for vasentligt bidrag, inte orsaka betydande skada samt
uppfylla de sociala minimikraven.

Klimatriskanalyser har utforts for alla ekonomiska verksamhe-
ter, dar dversvamningsrisker beddéms utgdra den storsta risken.
Klimatriskanalyserna &r en levande analys som kommer att preciseras
och justeras allt eftersom mer och béttre data blir tillganglig, forutsatt-
ningarna pa fastigheterna féréndras och tolkningen av Kriterierna utveck-
las och fortydligas.

Av Jernhusens fastighetsbestdnd omfattas fastigheter motsvarande
97 procent av det totala marknadsvéardet av ndgon ekonomisk verksam-
het i taxonomin. Av dessa uppfyller 82 procent dessutom kraven i taxo-
nomin. De fastigheter som idag inte uppfyller taxonomins krav bedéms
ha majligheter att successivt ndrma sig kraven.

De investeringar som &r redovisade som att de inte uppfyller kraven
for i taxonomin avser i huvudsak projekt i mycket tidiga skeden dar det
idag inte ar mdjligt att med sékerhet avgdra huruvida de fardiga byggna-
derna kommer att uppfylla samtliga krav i taxonomin.

Jernhusen har tilldmpat samma principer vid framtagandet av taxo-
nomirapporteringen sdsom de har beskrivits i arsredovisningen 2021,
sidan 39. Vilka fastigheter som ar férenliga med taxonomin baseras pa
bolagets nuvarande tolkning av regelverket och kan komma att andras i
framtiden dé& kriterier och processer kring dem férvantas att fortydligas
och férandras.
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 21289 19574
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 127 130
Immateriella tillgangar 18 17
Andelar i intressebolag och joint venture - 68
Derivat 283 19
Summa anléggningstillgangar 21717 19 807
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 315 92
Rantebarande kortfristiga fordringar 782 250
Ovriga fordringar 235 275
Likvida medel 384 1082
Fastigheter som innehas for forsaljning 16 -
Summa omsiéttningstillgédngar 1732 1700
SUMMA TILLGANGAR 23 448 21507
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10718 9438
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 39
Summa eget kapital 10 756 9477
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2254 1868
Réntebarande skulder 6061 5549
Derivat 22 103
Ausattningar 128 146
Summa langfristiga skulder 8464 7 666
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 3 407 3771
Derivat 8 1
Leverantdrsskulder 215 182
Ovriga skulder 598 411
Summa kortfristiga skulder 4229 4364
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 448 21 507
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 1 januari 9477 8013
Auyttring dotterféretag -1 -
Lamnad utdelning -390 -169
Totalresultat for perioden 1670 1633
Eget kapital vid periodens utgang 10 756 9477
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10719 9437
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Kassaflodesanalys - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 230 227 964 801
Central- och projektadministration -20 -23 -84 -82
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 10 7 38 43
Betald rénta -29 -24 -120 -124
Erhallen ranta 5 0 7 1
Betald skatt -7 0 -7 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 189 188 798 637
Forandringar av rérelsekapital
Foérandring av Korta fordringar -689 -63 =713 -121
Foérandring av Korta skulder 150 56 220 a2
Kassaflode fran den lopande verksamheten -350 181 305 558
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -303 -206 -822 -482
Forvérv av forvaltningsfastigheter -3 0 -3 -45
Avyttring av férvaltningsfastigheter 152 44 166 154
Forvarv av inventarier -4 - -11 -
Avyttring av inventarier - - - 2
Investering i immateriella tillgangar - -6 -5 -15
Utdelning frén intressebolag - - 68 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -158 -168 -607 -387
Kassaflode fran den operativa verksamheten -508 13 -302 171
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 671 626 1472 1493
Amortering av skuld -260 -335 -1477 -1 046
Transaktion med innehavare utan bestdémmande inflytande - - -1 -
Utbetald utdelning - -169 -390 -169
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 411 123 -396 278
Periodens kassaflode -97 136 -698 449
Likvida medel vid periodens bdrjan 481 947 1082 634
Likvida medel vid periodens slut 384 1082 384 1082

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rérelse-
kapital har 6kat till féljd av hogre férvaltningsresultat an foregadende ér.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSUERKSAMHETEN
Okningen av det negativa kassaflddet fr&n investeringsverksamheten
beror frémst pa hdgre investeringar i férvaltningsfastigheter.
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandringen av kassaflodet fran finansieringsverksamheten beror
frémst pa amorteringar av obligationer under delérsperioden samt arets

utdelning.
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2022 2021 2020
MSEK Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4
Fastighetsintékter 422 410 410 396 403 340 379 392 373
Driftoverskott 229 266 243 225 227 155 200 218 178
Férvaltningsresultat 172 210 195 176 176 104 156 171 126
Vardeforandring fastigheter 375 1 271 326 937 64 91 139 91
Periodens resultat 444 213 454 526 949 158 228 297 190
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4
Lokalarea, kum 542 000 545 000 546 000 546 000 548 000 573 000 572 000 581 000 582 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 21 305 20 799 20639 20034 19574 18 467 18 301 18204 17973
Investeringar i fastigheter, MSEK 300 174 216 135 208 110 108 91 149
Fastighetsforsaljningar, MSEK 172 15 1 - 40 9 101 - 7
Ouerskottsgrad, % 54,3 64,8 59,3 56,7 56,3 45,7 52,9 55,6 476
Direktavkastning, % 4,7 49 44 42 43 4l 46 41 41
Totalavkastning, % 9,1 12,3 121 11,2 104 58 57 2,8 16
Ekonomisk vakansgrad, % 7.2 75 75 74 7,6 6,5 58 59 50
Finansrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4
Soliditet, % 45,9 46,2 45,2 46,0 441 431 42,9 42,1 414
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 8093 8159 8238 7831 8073 8052 8157 8230 8257
Belaningsgrad, % 38,0 39,2 39,9 391 41,2 43,6 446 45,2 45,9
Skuldkvot, ggr 9,2 9,2 10,8 10,8 11,2 120 110 12,5 12,5
Likviditetskvot, % 173 124 129 202 161 149 152 151 170
Réntetackningsgrad, ggr 5,5 76 81 6,9 6,7 4,2 6,1 6,1 5,0
Genomsnittlig rénta, % 1,3 1,2 11 11 1,2 1,2 12 12 1,4
Rantebindningstid, ar 3,0 2,7 29 31 3,1 2,9 3,1 3,3 3.4
Aukastning pa eget kapital, % 16,2 22,5 22,4 20,3 18,7 10,6 10,2 4.5 1,7
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Segmentsinformation

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

Fastighetsintédkter per affairsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021
Affarsomrade Stationer
Lokaler 160 133 605 501
Markupplatelse 27 28 101 84
Summa hyresintékter 187 161 706 585
Energi 11 11 44 41
Stationsavgifter 26 31 103 102
Reklamintakter 11 19 45 37
Qurigt 13 13 54 30
Summa fastighetsintakter 248 235 953 795
Afféarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 125 119 483 474
Markupplatelse 8 7 29 29
Infrastrukturforvaltning 24 24 101 103
Summa hyresintakter 156 150 613 606
Energi 16 16 65 68
Burigt 3 4 13 11
Summa fastighetsintakter 175 170 691 685
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt -2 -2 -6 34
Summa -2 -2 -6 34
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 421 403 1638 1514
Driftéverskott per afférsomrade
Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021
Driftoverskott
Stationer 131 131 515 34l
Depder och Kombiterminaler 108 100 448 411
Ouriga enheter och koncernelimineringar -10 -4 - 49
Summa driftoverskott 229 227 963 801
Fastighetsuppgifter per affarsomrade per 31 december 2022
Depéer och
Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 90 53 143
Hyresvarde, MSEK 652 586 1238
Totalavkastning, % 6,4 15,4 12,3
Lokalarea, kum 190 000 351 000 542 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 40 39 4,0
Ekonomisk vakansgrad, % 9,6% 4,3% 7,2%
Marknadsvérde 13989 7 316 21 305
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Helar Helar

MSEK 2022 2021 2022 2021
Intékter 84 87 318 344
Kostnader -91 -85 -308 -307
Finansnetto -4 422 55 437
Bokslutsdispositioner 235 21 235 22
Resultat fore skatt 225 446 301 497
Skatt 9 55 -48 29
Periodens resultat 234 501 253 526

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsfor- utdelning anteciperats, eventuell utdelning kommer i stéllet att redovisas

valtning, central administration och utvecklingsverksamhet at dotterbola- dé& den har beslutats av dotterféretagens arsstammor.

gen. Féregaende anteciperade moderbolaget utdelning fran dotterféretag

om 415 MSEK, vilket ingick i redovisat finansnetto. Ar 2022 har ingen

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 18 17
Materiella anldggningstillgdngar 9 7
Finansiella anldggningstillgangar 2858 3223
Omsattningstillgangar 10665 10683
SUMMA TILLGANGAR 13 550 13930
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4378 4515
Obeskattade reserver 1 2
Langfristiga skulder 5633 5237
Kortfristiga skulder 3539 4177
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 550 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 31 december var 174 (183) personer anstallda i koncernen, varav
166 (175) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

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 OSAKERHETSFAKTORER
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i omvéarlden och bland annat
medfort 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 péverkas 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 beldningsgrad, 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 uppréattad 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
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer fr&n Radet for finansiell rappor-
tering.
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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 tilldmpas
frdn och med den 1 januari 2022 bedéms ha nagon vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Ovriga andringar

Frén och med det tredje kvartalet 2022 tilldmpas sékringsredovisning

av kassafloden i syfte att hantera kassaflodesrisker kopplat till elpriser
genom anvandandet av elderivat. Genom terminer prissékrar Jernhusen
inkdpskostnaden for el pa 1-4 ars sikt. For ett derivatinstrument som ar
ett sakringsinstrument i en kassaflodessakring redovisas den effek-
tiva delen av férandring i varde i durigt totalresultat och ackumuleras i
sakringsreserven i eget kapital, medan eventuell ineffektiv del redovisas
direkt i resultatrdkningen.

Om villkoren for sakringsredovisning inte langre ar uppfyllda, dverfors
de ackumulerade vardeférandringarna som redovisas i durigt totalresultat
till resultatrakningen i efterféljande period da den sékrade posten paver-
kar resultatet. Vardeforéndringar frén den dag villkoren for sdkringsre-
dovisning upphér att gélla redovisas direkt i resultatrékningen. Om den
sdkrade transaktionen inte langre forvantas ske, dverfors sékringsin-
strumentets ackumulerade vardeforandringar omedelbart fran durigt
totalresultat till resultatrakningen.

Kommande standarder/rekommendationer

Inga kommande standarder eller rekommendationer beddms ha en
vasentlig paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

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

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

Ovriga tillgdngar som varderas till verkligt virde

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



BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022 / URIG INFORMATION

Kalendarium For vidare information, kontakta
= Arsredovisning 2022 Uecka 9 2023 Kerstin Gillsbro, vd
m Delérsrapport januari-mars 2023 24 april 2023 Telefon: 08-410 626 00
m Halvarsrapport januari-juni 2023 12 juli 2023 kerstin.gillsbro@jernhusen.se
m Delérsrapport januari-september 2023 26 oktober 2023
m Bokslutskommuniké 2023 25 januari 2024 Uictor Josefsson, CFO
Telefon: 08-410 626 00
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning victor.josefsson@jernhusen.se
samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats
jernhusen.se. ADRESS
Jernhusen AB (publ)
Stockholm den 26 januari 2023 Uéastra Jarnvagsgatan 23
Box 520

101 30 Stockholm

Telefon: 08-410 626 00
Kerstin Gillsbro Org. nr. 556584-2027
ud www.jernhusen.se

info@jernhusen.se

Bokslutskommunikén har inte varit féremal fér granskning av bolagets
revisorer.

Informationen i denna bokslutskommunike ar sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
ldmnades for offentliggdrande den 26 januari 2023 Klockan 11.30.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

C02e/BTA

Utslapp av véxthusgaser i enheten kilogram koldioxidekvivalenter (CO2e) per kvadratmeter bruttoarea (BTA). Koldioxidekvivalenter ar
en enhet for att méta den samlade Klimatpaverkan fran utslépp av olika vaxthusgaser. Jernhusen méter utsldppen per BTA for att fa
jamforbarhet mellan &ren da storleken pa bestandet dndras.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvérdet for outhyrd lokalarea i férhallande till det totala hyresvérdet. Hyresvardet fér vakanta lokaler i utvecklingsfastigheter
inkluderas inte.

Fastighetsadministration

Auser personal-, IT- och duriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter

Hyresintakter fran lokaler, markupplatelser och infrastrukturfrvaltning samt éuriga fastighetsintakter. Ouriga fastighetsintékter avser
framst energi, stationsavgifter, reklamintékter och duriga rérliga intékter.

Forvaltningsresultat

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

Hyresvarde

Kontrakterade hyror kommande 12 manaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Véntsalsintakter ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt medtages och féregdende &r justeras for motsvarande period. Under éret frantrddda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i utvecklingsfastighet. | lokalarea ingdr inte area fér vantsal.

Nettouthyrning

Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Strategisk utveckling

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

Utvecklingsfastigheter

Fastighet eller val augransad del av fastighet med storre pagaende ny- eller ombyggnation.

Vardeférandringar fastigheter

Vérdeforandringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingdngen av
perioden, periodens investeringar, férvérvade och frantréddda fastigheter.

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget Kapital

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

Aukastning 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.

Belaningsgrad

Réntebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade vérde.
Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med rantebdrande skulder. Det &r ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig Kapitalbindning

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for alla rantebérande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvénds for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats péa rantebadrande l&neskuld.

Likviditetskvot

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

Nettolédneskuld

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

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hénsyn till rante-
swapkontrakt och rantecapkontrakt.

Rantetdckningsgrad

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

Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget Klarar av att betala sina réntor med resultatet frén den
operativa verksamheten. Rantetéckningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot Réntebarande nettolaneskuld dividerat med rullande tolvmanaders férvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseféretag.
Skuldkuoten beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.
Skuldsattningsgrad Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat i
forhallande till finansiering genom eget Kapital. Det visar samtidigt vilken hdvstang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.
Soliditet Redovisat eget Kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala tillgangar vid periodens slut.

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

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och resultat fran intresseféretag, plus vardeférandring
fastigheter i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter. Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive
vardefdérandringar, frdn den operativa verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.
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