


Halvarsrapport januari-juni 2023

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2022- Helar Totalavkastning
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022 Procent
Fastighetsintakter 441 410 885 806 1717 1639 15
Forvaltningsresultat 206 195 378 371 760 753
Uérdeférandringar fastigheter 117 271 267 597 109 973 12
Periodens resultat 269 454 -52 980 605 1637 g9
Investeringar och forvérv i fastigheter 229 216 529 351 1003 825
Marknadsvérde fastigheter 21 547 20639 21 547 20639 21 547 21 305 S R A MMM B
Taxonomifdrenligt marknadsvarde 17 367 17 367 17 367 16 946 3
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2022- Helar 0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 ZHO\)ZS
Finansiella mél 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022 ML 6 procent under en konjunkturcykel
= Rullande 10 &r, genomsnitt
Totalavkastning rullande 12 méanader, procent 49 12,1 49 121 49 91
Beléningsgrad, procent 39,3 399 39,3 399 39,3 38,0 Belaningsgrad
Rantetackningsgrad, ganger 55 8,1 53 75 58 6,9 Procent
| de finansiella malen ingar &ven mal for arets utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterldggning av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt) vilket foljs upp arsvis. -
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m Den ekonomiska vakansgraden sanktes till 5,2 procent. nus 1 procent av fastigheternas marknadsvarde. — Rullande 10 &, genomsnitt
m P4 arsstamman beslutades att fastslé den av styrelsen fore- Vardefdrandringen beror huvudsakligen pa héjda direkt-
slagna utdelningen om 432 MSEK som betalades ut i maj. avkastningskrav. Réntetéckningsgrad
= Periodens resultat r [&gre an foregaende ar framst Ganger
beroende péa negativa vardeforandringar fastigheter. 8
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Kommentarer av resultatrakningsposter avser j@mfdrelse med motsvarande period féregdende &r om inget annat anges. Med delérsperioden avses perioden januari . Ky 2
- juni. For balansrakningsrelaterade poster avser jdmférelsen den 31 december 2022. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For férklaringar till *** MalMerén 2 ganger )
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Ud har ordet

EN HALLBAR OCH LANGSIKTIG STRATEGI | EN OROLIG MARKNAD
Forsta halvéret har préglats av en oro péa de finansiella
marknaderna i allmanhet och for fastighetsmarknaden i
synnerhet. Fastighetsbolagens finansiella stabilitet testas mot
bakgrund av stigande finansiella kostnader och att det blivit
svérare att attrahera finansiering. Samtidigt noteras att antal nya
projekt minskar, framfor allt vad galler bostader. Aven Jernhusen
paverkas av hégre rantor och oro pa marknaden men med var
langsiktiga och héllbara strategi kring sdvél klimat som affar kan
vi fortsatta investera i fastigheter som aktivt bidrar till att oka
kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag.

Vér finansiella stabilitet och ekonomiska robusthet, har under
andra kvartalet bekréftats dels genom den grona obligationse-
mission om 500 MSEK som genomforts, dels nar Jernhusens kre-
ditrating, A, med stabila utsikter, i juni bekraftades av S&P Global.

Ett fortsatt oroligt marknadslége har under aret inneburit hojda
direktavkastningskrav for fastigheter. Aven om det generella
marknadslaget ockséa paverkar Jernhusen ser vi att resandet
och personfléden pé& vara stationer successivt 6kar. Det innebar
samtidigt behov av depékapacitet for tdgen. Fér Jernhusen inne-
bar det sammantaget, dver tid, stabila kassafloden och minskad
finansiell risk.

Uér ldngsiktiga och
héllbara strategi
kring klimat och
affar gor att vi kan fortsatta
investera i fastigheter som aktivt
bidrar till att 6ka Kkollektivt resande
och godstransporter pd jérnvdg.

HALLBARA PROJEKT OCH STABILA KASSAFLODEN

Ui har under kvartalet sdnkt vakansgraden i bestandet samtidigt
som vi fortsatter investera i framtida utveckling. Genom ett aktivt
uthyrningsarbete har vi hyrt ut den sista vakanta kontorsytan pa
Stockholms Centralstation. Genomsnittlig kontraktstid har 6kat
bland annat genom att vi, tillsammans med hyresgaster pa vara
depafastigheter, har férldngt avtal som sakerstéller depakapacitet
pa bade Kort och lang sikt.

Véra stabila kassafléden mdjliggdr en fortsatt utveckling av
bade stationsomraden och depaer. Under kvartalet har vi beslutat
om ytterligare utveckling av Hagalunds Depé genom att bland
annat tillskapa ny kapacitet pa fastigheten. Samtidigt fortsatter
utvecklingen av stationsomradet Centralstaden Goteborg dar Nya
Stationshuset och Park Central tar form. Arbetena pabdrjas nésta
ar for att sta fardigt i samband med att Uadstlénken och Station
Centralen tas i drift arsskiftet 2026/2027.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT, EN DEL AV SOCIALT
ANSUARSTAGANDE
Socialt ansvar och trygghetsarbete pé véra fastigheter ar en
naturlig del i var verksamhet. Arbetet bedrivs brett inom bolaget
med fokus pa proaktivitet, samarbete och samverkan. Jernhusen
samarbetar med polis, socialférvaltning och andra aktorer for att
skapa trygghet i stationsmiljderna runt om i landet.

| juni forstérktes platssamverkan i Stockholm genom en
satsning frén Jernhusen, Stockholms stad, Region Stockholm
och Capio vard for hemldsa vid Stockholms Centralstation och

Cityterminalen. Mélsattningen ar att alla personer i hemlds-

het som aterkommande vistas péa platserna erbjuds stod eller
lotsning till samhallets stodsystem. Satsningen ar sarskilt viktig
da antalet hemldsa och socialt utsatta personer som uppehaller
sig pa Stockholms Centralstation och Cityterminalen 6kat kraftigt
under de senaste aren.

RESANDE PA JARNVAG FORTSATTER ATT OKA

En avgdrande del i Europas, men ockséa Sveriges resa mot
klimatneutralitet, &r att 6ka hallbart resande. Ett effektivt satt ar
att 6ka resandet och godstransporter pa jarnvag. For att det ska
ske kréus da att alla delar i systemet fungerar. Under varen har
jarnvagssystemet uppmarksammats med fokus pa utmaningarna
i den svenska jarnvagsinfrastrukturen. Jernhusen ser positivt pa
att det sker en samverkan mellan alla aktérer for att gemensamt
verka for en fungerande jérnvdg. Det kommer att gora skillnad pa
riktigt.

Sammanfattningsuvis géar vi halvaret tilldnda, om &n med
ddmjukhet infor framtida utmaningar, med samlat fokus pé att
fortséatta gora skillnad fér manniskor och miljo. Jag vill passa pa
att tacka alla medarbetare, kunder och partners for ett bra sam-
arbete under varen och 6nska alla en glad sommar.

Kerstin Gillsbro
ud
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Det har ar Jernhusen

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

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

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

Andel gron

finansiering,

procent

Totala intakter de

senaste 12 méanaderna,
, miljarder SEK

Fastighetsvarde,

miljarder SEK

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmo till Katterjdkk dger Jernhusen 37
jarnvagsstationer. Stationerna ar effektiva och trygga
knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehaller service som butiker, restauranger och kaféer.

| stationsomradena finns dven kontor och hotell.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler medverkar till att
resenarer och andra besdkare mots av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som dgs av Jernhusen
eller andra fastighetségare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

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

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

PROJEKTUTVECKLING

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

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

JERNHUSENS HALLBARHETSARBETE

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo
genom att skapa forutsattningar for 6kat kollek-
tivt resande och transport av gods péa jarnvag. Vi
gor det pa ett satt som ar sakert, sunt och tryggt
for alla som kommer i kontakt med var verksam-
het eller vara fastigheter. Ui strévar efter att géra
det med minimal negativ paverkan pa miljén och
klimatet. Ui har en fardplan for att n& en klimat-
neutral vardekedja senast 2045 och halverad
paverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och mater
var forflyttning med hjélp av intensitetsmattet
C0,e/BTA. Var ekonomiska barkraft méats som
totalavkastning 6ver en konjunkturcykel, vilket
foljs upp kvartalsvis medan 6vriga strategiska
mal fér hallbart vardeskapande féljs upp arsvis.

TAXONOMIRAPPORTERING

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

Taxonomirapport

Jan-jun 2023

Jan-dec 2022

Andel som Andel som

omfattas av omfattas av

Total andel som kategori Transport kategori Transport
omfattasav  eller Fastighet och | eller Fastighet och

Andel som omfattas Andel som omfattas

Totalt for av kategori av kategori kategori Transport ar forenlig med ar forenlig med

koncernen, MSEK Transport, % ! Fastighet, % ? eller Fastighet, % taxonomin, % taxonomin, %

Fastighetsintakter (Omsattning) 885 85 12 97 84 83
Investeringar och forvérv (CapEx) 529 77 23 100 82 66
Reparation och underhall (OpEx) 43 95 4 99 96 91
Marknadsvérde fastigheter 21547 74 22 97 81 80

1 Ekonomisk verksamhet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvag.

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

7, Fastigheter, som &r en del i EU:s Miljomal 1,
Begransning av klimatférandringar. Jernhusen
rapporterar bade hur stor andel av de ekonomiska
verksamheterna som omfattas av taxonomin
(eligibility) och hur stor del av denna som &ven ar
forenlig med taxonomin (alignment). Utdver de
obligatoriska indikatorerna omsattning, CapEx och
OpEx redovisas fastigheternas marknadsvérde
som frivillig indikator. Se sidan 119 arsredovis-

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

e

O

Sakert, sunt och
tryggt for alla

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

trygghet pé stationerna.

neutralt 2045.

Klimatneutralt

Halverad Klimatpaverkan
senast 2030 och vara klimat-

Lonsam tillvaxt

Lonsam tillvaxt

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

ningen for 2022 for principer for rapporteringen.

ORDNING OCH REDA MED HJARTA

Jernhusens stationer ar publika platser dar alla
ska kunna kéanna sig trygga och véalkomna. En
aktiv forvaltning av stationsrummen utgor grun-
den for en trygg station. Genomtankt inredning
som ar behovs- och tillganglighetsanpassad
och som halls hel och ren i kombination med ett
relevant serviceutbud ger forutsattningar for att
manniskor vill vistas i stationsmiljon.

Forskning visar att manniskor oftast kdnner
sig trygga nar de bade ser och &r sedda av andra
manniskor. Men publika platser med genertsa
Oppettider i centrala lagen mdter ocksa utma-
ningar i form av att de anvdnds som samlings-
plats av manniskor som lever i utsatthet. For att
sékra stationens huvudfunktion som kollektiv-
trafiknod och samtidigt verka for langsiktiga 0s-
ningar for individer som har det svart samverkar
Jernhusen med andra aktorer som har specifika
ansvarsomraden eller kunskaper.

Ett exempel pa langsiktig, strukturerad sam-
verkan ar arbetet i Stockholms Centralstation.
Hér samarbetar Jernhusen med Stockholms

stads socialtjanst, Stadsdelsfdrvaltningen for
Norrmalm, Region Stockholm, Capio véard for
hemldsa och Stockholms Stadsmission fér att
gemensamt verka for att hemldsa och sjuka

som finns pa stationen tas om hand bade i akuta
ldgen och langsiktigt. Samarbetet har pagatt

i ett antal &r och bygger pé att kommunens
uppstkare arbetar pa heltid i stationen, med
hjalp av Capios sjukvardsteam for hemldsa och
Stadsmissionens uppsokare som besdker statio-
nen om natten. Jernhusen tillhandahaller en lokal
for samtal med behdvande och dar uppsokare,
sjukvérdare och ordningsvakter kan halla ge-
mensamma utsattningsmaten. | juni underteck-
nades ett platssamverkansavtal med tillhdrande
atgérdsplan mellan staden, regionen, Capio och
Jernhusen som formaliserar bade mal, roller,
ansvar, ataganden och organisation. Tillsammans
efterstrévar parterna visionen att ingen stadigva-
rande vistas pa Stockholms Centralstation eller
Cityterminalen i stéllet for att ha ett hem.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun  Jul 2022- Helar
MSEK 2023 2022 2023 2022  jun 2023 2022
Fastighetsintakter
Hyresintakter 359 331 708 647 1376 1314
Ovriga fastighetsintakter 82 79 177 160 341 324
Summa fastighetsintakter 441 410 885 806 1717 1639
Fastighetskostnader
Driftkostnader =79 -70 -161 -142 -308 -290
Energi -20 =31 =75 -75 -137 -136
Underhall -17 -18 -36 -30 -72 -66
Fastighetsskatt -5 -6 -11 -12 -20 -21
Fastighetsadministration -45 -42 -94 -79 -175 -160
Summa fastighetskostnader -168 -167 -377 -338 -712 -675
Driftoverskott 273 243 508 468 1004 963
Central administration -11 -10 -22 -19 -43 -40
Strategisk utveckling -10 -10 -20 -21 -44 -G4
Resultat frén andelar i intresseforetag - - - 0 - 0
Finansiella poster -46 -28 -88 -57 -158 -127
Forvaltningsresultat 206 195 378 371 760 753
Vardeférandring fastigheter 117 271 -267 597 109 973
Vérdefdrandring derivat 30 103 4 263 53 312
Vardeférandring finansiell skuld -14 - -154 - -154 -
Resultat fore skatt 339 569 -40 1230 768 2037
Skatt -70 -115 -12 -250 -163 -400
Periodens resultat 269 454 -52 980 605 1637
Kan omklassificeras till periodens
resultat:
Vérdeforandring elderivat -1 - -38 - 3 al
Skatt hanforlig till vardeférandring
elderivat 0 - 8 - -1 -8
Ovrigt totalresultat -1 - -30 - 2 32
Periodens totalresultat 268 454 -82 980 607 1670
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 270 460 -53 986 600 1639
Innehavare utan bestdmmande inflytande -1 -6 1 -6 5 -1
Resultat per aktie (SEK) 69 115 -13 246 150 410
Genomsnittligt antal aktier 4000000, 4000000| 4000000| 4000000 4000000 4000000

1 Qurigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun  Jul 2022- Helér
MSEK 2023 2022 2023 2022  jun 2023 2022
Lokaler 296 267 585 528 1139 1082
Markupplatelse 33 35 64 64 131 131
Infrastrukturférvaltning 30 29 59 54 106 101
Summa hyresintékter 359 331 708 647 1376 1314
Energi 23 27 64 59 113 108
Stationsavgifter 25 25 48 51 100 103
Reklamintékter 13 11 27 21 51 45
Ovrigt 21 17 38 29 76 67
Summa ovriga fastighetsintakter 82 79 177 160 341 324
Summa fastighetsintakter 441 410 885 806 1717 1639

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

Av hyresintékterna fran lokaler utgjorde
54 MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra
utdver minimihyra och av intakter frdn mar-
kupplatelse utgjorde 38 MSEK rdrliga parkerings-
intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 11 procent
frdmst pa grund av hogre drift-, underhalls- och
administrationskostnader.

Finansiella poster

Finansiella poster var 31 MSEK hogre an férega-
ende &r, vilket motsvarar en 6kning om 54 pro-
cent. Den genomsnittliga rantebarande skulden
var nagot hogre, samtidigt som de totala
rantekostnaderna ocksa var hdgre. De framsta
anledningarna till skillnaden ar hogre marknads-
rantor och kreditmarginaler under aret.

Foérvaltningsresultat

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

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jdmférbart
bestand jdmfdrt med féregdende ar.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

Stationer Depaer Totalt
och stations- och kombi- Utvecklings- Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK omraden terminaler fastigheter 2023 2022 2022
Driftnetto 7 283 4 294 -135 1316
Projektresultat 0 9 -9 0 246 136
Direktavkastningskrav -295 =72 -194 -561 487 -478
Summa vérdeférandringar -287 220 -200 -267 597 973
Vérdeférandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat Skattekostnad i koncernen
Vardeférandringar fastigheter under delarspe- Den effektiva skatten motsvarade 31 pro- Jan-jun| Jan-jun Helar
rioden &r negativa och motsvarar 1 procent av cent av periodens resultat fore skatt. Den MSEK 2023 2022 2022
fastigheternas marknadsvarde. Skillnaden mot effektiva skatten har fradmst paverkats av gj Aktuell skatt 3 0 3
féregaende ar kan huvudsakligen hanféras till avdragsgill vardeférandring av finansiell skuld. Uppskjuten skatt 15 50 393
hojda direktavkastningskrav som delvis motver-  Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till e 12 250 400
Kas av nyuthyrningar, omforhandlingar och 6kade 1 653 (1 796) MSEK, varav 1 525 (1 657) MSEK Skatt enligt gallande
lokalhyror. ligger till grund for uppskjuten skattefordran. skattesats, 20,6% 8 -253 -420
Fastigheternas skattemassiga restvdrde uppgar  Skatteeffekt av:
Vardeférandringar finansiella instrument till 8 743 (8 525) MSEK. bolagsférsalining - 0 15
Uardeforandringar for finansiella instrument nyttjande av
avser i sin helhet vardeférandringar pa rante- Vérdeféréndringar elderivat &) aktiverade
. . . - i . v i .. i N underskottsavdrag 2 3 5
derivat. Den positiva vardeférandringen om Vardeforandringar for elderivat har paverkats ] avdragsgil
4 (263) MSEK beror pa den rénteuppgang som negativt av sjunkande priser pa el. Uppskjuten vardeforandring skuld .32 _ _
skett under perioden. skatt pa vardeférandringarna redovisas till nomi- 8uriga justeringar 9 0 0
nell skattesats 20,6 procent. Summa 12 -250 -400
Vardeforéndring finansiell skuld Effektiv skattesats, % 31,0 203 19.6%

Uardeforandring finansiell skuld avser ett
samarbetsavtal gallande utveckling av projektet
Park Central i Goteborg. Jernhusen samager
fastigheten med en extern part men till foljd av
ett dterkopsatagande redovisas hela fastigheten
i rapport 6ver finansiell stallning och pa raden
vardeforandringar fastigheter i rapport dver total-
resultat. Skulden for dterkopsétagandet varderas
till verkligt vérde da den baseras pa det underlig-
gande fastighetsvardet och vardefdrandring av
skulden redovisas som vardefdrandring finansiell
skuld.

Stockholms mest centrala kontor dr nu fullt uthyrda. Efter
sommaren kommer Tradedoublers medarbetare att flytta
in pd Stockholms Centralstation.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomraden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, men ocksa
foretag och andra organisationer som vardesat-
ter kontorslokaler i kommunikationsnara lagen.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler ansvarar
for skdtseln av Jernhusens vantsalar men dven
for cirka 100 vantsalar som &gs av andra fast-
ighetsbolag. Svenska Reseterminaler tecknar
stationstjanstavtal med trafikforetagen som
betalar en stationsavgift. Hyresgaster i under-
héllsdepéer &r frémst tdgoperatdrer, underhalls-
leverantdrer och trafikhuvudman. P& Jernhusens
gods- och kombiterminaler hyr terminaloperato-
rer och speditérer lager- och logistikutrymmen i
anslutning till terminalen. P& fastigheterna finns
dven jarnvagsinfrastruktur som spér, kontaktled-
ning och véaxlar som upplats till jarnvégsforetag
och hyresgéaster mot en infrastrukturavgift.
Jernhusen arrenderar ut mark till hyresgaster,
frdmst de som verkar inom jarnvdgsbranschen.
| anslutning till stationer samt pd markomraden
som innehas for framtida exploatering upplater

Andel av hyresvérde per lokaltyp,
Stationer

Ovrigt, 21 %

Kontor, 32 %

Lager, forrad, 2 % ™~
Stations- [

754 MSEK
verksamhet, 3 %

Restaurang, kafé, 19%

Handel, butik, 23 %

Hyreskontraktens forfallostruktur
Arshyra, MSEK
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Av de kontrakt som forfaller under 2023 avser 47 MSEK avtal
om uppléatelse av jarnvagsinfrastruktur som loper tillsvidare
med 12 manaders férlangning, varav huvuddelen &r med
hyresgaster som hyr depakapacitet med langre loptider.

Jernhusen parkeringsplatser, de ingér inte i
hyresvérdet nedan.

HYRESKONTRAKTEN
Jernhusens har stor riskspridning i kontrakts-
portfolien auseende saval bransch, kund och

Andel av hyresvérde per lokaltyp,
Depéer och Kombiterminaler

Ovrigt, 19 %

Kontor, 5 % ~
644 MSEK

Lager, logistik, 12 %'

Industri, depa, 64 %

forfall. Cirka 30 procent av hyresvardet kommer
frdn hyresgaster inom den offentliga sektorn.
Aterstdende genomsnittlig kontraktstid per 30
juni 2023 uppgick till 4,5 (4,0) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen &r positiv under perioden och
har framst paverkats av tva nya stérre hyresav-
tal pa Stockholms Centralstation och Goteborgs
Centralstation samt omférhandlade hyresauvtal
inom depabestandet. Uppségningar bestéar av ett
stérre hyresavtal pa Hagalunds Depéa samt flertal
mindre hyresauvtal.

Vakansgrad

Per den 30 juni uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affarsomrade Stationer

till 5,9 (9,6) procent och for Depéer och
Kombiterminaler till 4,2 (4,3) procent och

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

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
I [ | I [ |
| L 'IPI
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Nettouthyrning

Jan-jun |  Jan-jun Helér
MSEK 2023 2022 2022
Nettouthyrning i
befintligt bestand
Nyuthyrning 15 12 19
Omférhandlingar 8 2 6
Avflyttning -9 -8 -14
Nettouthyrning i
befintligt bestand 15 6 11
Nettouthyrning
utvecklingsfastig-
heter
Nyuthyrning 1 0 5
Avflyttning -1 -4 -6
Nettouthyrning i
utvecklingsfastig-
heter 0 -4 -1
Nettouthyrning
totalt 15 2 10

-
o

@ Nyuthyrning
@ Uppsagda avtal
Netto omférhandlade avtal

2023 « « « Rullande 12 manader, genomsnitt
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Rapport 6ver finansiell stéllning - koncernen

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2023-06-30 | 2022-06-30 2022-12-31  MSEK 2023-06-30 | 2022-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10756 9477 9477
Anlaggningstillgangar Auyttring dotterforetag - -1 -1
Edrvaltningsfastigheter 21 547 20 489 21289 | amnad utdelning 432 390 390
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 106 115 127 Totalresultat for perioden 82 980 1670
Immateriella tillgangar 16 20 18 Eget kapital vid periodens utgang 10241 10066 10756
Derivat 274 225 283 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 204 10034 10718
Summa anldggningstillgangar 21943 20 850 21717

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 198 217 315

Réntebarande Kortfristiga fordringar 254 250 782

Ovriga fordringar 360 268 235

Likvida medel 479 511 384

Fastigheter som innehas for forsaljning - 149 16

Summa omsattningstillgéngar 1292 1396 1732

SUMMA TILLGANGAR 23 235 22 246 23 448

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 204 10034 10718

Innehav utan bestdémmande inflytande 37 33 37

Summa eget kapital 10 241 10 066 10 756

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2262 2118 2254

Rantebarande skulder 5793 4902 6061

Ouriga skulder 281 - -

Derivat 25 38 22

Avséttningar 120 138 128

Summa langfristiga skulder 8480 7 196 8 464

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3662 4275 3407

Derivat 3 11 8

Leverantdrsskulder 109 157 215

Ouriga skulder 740 541 598

Summa kortfristiga skulder 4513 4984 4229

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 235 22 246 23 448
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvérden

Stationer Depéer och Totalt

och stations- kombi- Utvecklings- Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK omraden  terminaler fastigheter 2023 2022 2022
Marknadsvérde 1 januari 12112 6629 2563 21 305 19574 19574
Investeringar 76 71 291 439 351 822
Férvarv - - 90 90 - 3
Omvardering leasingtillgangar - - - - 119 121
Auyttrade fastigheter -1 - -18 -19 -1 -188
Vardeforandring -287 220 -200 -267 597 973
Marknadsvérde vid periodens
slut 11901 6920 2726 21547 20639 21 305
Andel av totalt marknadsvaérde,
procent 55 32 13 100
Marknadsvarde exklusive
leasingtillgangar 11 544 6920 2726 21190 20 284 20 948
Genomsnittligt
direktavkastningskrav, procent 5,04 6,79 5,16 5,62 5,24 5,45

Delérsperioden har praglats av fortsatt oro pa de
finansiella marknaderna med stigande rantor och
hog inflation vilket minskar investerarviljan och
paverkar konsumtionen. Omsattningen i handeln
ar tydligt paverkad och i kombination med sti-
gande kostnader ar handlarnas marginaler under
press. Det kollektiva resandet fortsatter att oka
vilket paverkar flédena pa stationerna och re-
sandehandeln positivt. Det finns utmaningar pa
kontorsmarknaden men centralt beldgna kontor
ar fortsatt attraktiva och har en positiv hyres-
utveckling. Okade vakanser &r framst aktuella
i perifera lagen och visar mer pa strukturella
férandringar i efterfrdgan som fortfarande gynnar
ldgen med goda kommunikationer och service.
Stigande rantor har framfor allt lett till att voly-
merna pa transaktionsmarknaden har minskat.
Direktavkastningskraven har under andra kvarta-
let fortsatt sin uppatgaende trend och det finns
risk att de fortsatter att stiga under aret.

Per den 30 juni dgde Jernhusen 141 (143)
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fastigheter i 45 (45) kommuner. Den uthyrnings-
bara lokalarean uppgick till 537 000 (542 000)
kvadratmeter, varav 188 000 kvadratmeter
inom affarsomrade Stationer och 349 000 kva-
dratmeter inom affdrsomréade Depder och
Kombiterminaler. Fastigheter belagna i
Stockholmsregionen, Géteborg och Malmd mot-
svarade 80 (80) procent av marknadsvérdet.

MARKNADSUARDE

Marknadsvérdet for Jernhusens fastigheter

har under delérsperioden 6kat med totalt 243

(1 065) MSEK. Férandringen forklaras huvudsakli-
gen av investeringar och positiva kassaflodesef-
fekter i och med omfdrhandlingar och uthyrning-
ar. Negativa vardefoérandringar under perioden
beror pa héjda direktavkastningskrav, som delvis
motverkats av hdgre hyror. Det genomsnittli-

ga direktavkastningskravet har 6kat med 0,17
procentenhet under deldrsperioden och var vid
periodens utgang 5,62 (5,45) procent.

37 S

Stationer

14

Orter med depé-
verksamhet

Orter med utvecklings-

projekt

AVYTTRINGAR

Under delérsperioden kontrakterades delar
av tva mindre fastigheter till forsaljning. Tre
fastigheter i Nykoping som hade kontrakte-
rats till forséljning tidigare frantraddes.

Kombiterminaler
pa fem orter

Hotell- och
Hon’Fors— ® Stationer
fastigheter Depéer

® Kombiterminaler
® Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell
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Jernhusens projekt i urval

Total bedomd Investeringar Ekonomisk

Fardig- investering, Varav kvarstar,  jan-jun 2023, uthyrningsgrad, Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande BTA MSEK MSEK MSEK procent innehall
Ny- och tillbyggnader
Géteborg Sdvends Depa 2023 4900 260 50 36 100 Uerkstad
Goteborg Park Central » 2027 40 000 2070 1899 158 - Station, kontor
Solna Hagalund V&stra Uagnhallen 2026 8500 740 720 9 100 Uerkstad
Solna Hagalund Saneringshall 2023 1000 110 53 36 E/T Uerkstad
Solna Hagalund Heltag tillbyggnad 2026 3000 238 236 1 100 Uerkstad
Varberg Uarberg Resecentrum 2025 2500 130 112 13 - Station
Ombyggnation
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen 2025 12 000 690 480 89 - Uerkstad

Projekt i utvecklingsfas

Goteborg Centralstaden Goteborg DPA 1190002 Station, kontor, bostader
Goteborg Nya Stationshuset 14000 Station, kontor

Karlstad Karlstad stationsomrade 150003 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomréade 140002 Bostader

Stockholm Centralstaden Stockholm 150 0002 Station, kontor

Malmo Kirseberg, etapp 1 1250002 Bostader

Orebro Orebro CU-staden 1300002 Bost&der, skola, férskola
Mallmo och Burlév Arlév Depa 240002 Uerkstad

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

projektet sdsom om bolaget vore heldgt av Jernhusen.
2 Kraver andring av detaljplan.

9 Planen antogs av kommunfullmaktige 2021, men dverklagades till mark- och miljsdomstolen som i &r beslutade att upphdva planen. Beslutet &r Guerklagat av kommunen till Mark- och miljééverdomstolen.

INVESTERINGAR OCH FORVARV

Investeringar och foérvarv av fastigheter uppgick
till 529 (351) MSEK, varav vardehdjande underhall
uppgick till 99 (87) MSEK. Majoriteten av duriga
investeringar under perioden avser investeringar
i utvecklingsfastigheter.

Tillsammans med NCC utvecklar Jernhusen
Park Central i Goteborg och under forsta kvarta-
let tilltrddde NCC Property Development
50 procent av aktierna i det bolag som innehar
fastigheten.

11

For att skapa férutsattningar for ny depaka-
pacitet forvarvades och tilltréddes en fastighet
i Malmd under forsta kvartalet. Fastigheten &r
beldgen intill tidigare forvarvad fastighet i Arldv.

Utvecklingen av Hagalunds Depa fortsétter i
och med att Solna stad under andra kvartalet har
beviljat bygglov for Hagalund Uastra Uagnhallen
och genom att avtal har tecknats om investering
i projektet Hagalund Heltag tillbyggnad.

Las mer om Jernhusens projekt pa
jernhusen.se.

Park Central, Géteborg.
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https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset/
https://centralstaden.se/

Finansiering

Under forsta halvéret har de finansiella mark-
naderna paverkats av hdgre rantor och fortsatt
volatilitet p& marknaden. De korta svenska mark-
nadsrantorna har fortsatt att stiga samtidigt som
de langre marknadsrantorna sjunkit nagot. Vidare
har kreditmarginalerna gatt ner jamfért med slu-
tet av forra aret, &uen om en viss atergang skett

i slutet av det anda kvartalet, framst for fastig-
hetsbolagen. Om de hégre marknadsréntorna och
kreditmarginalerna kvarstér innebar det 6kade
finansieringskostnader framgent. Jernhusen har
dock inte paverkats av 6kade kreditmarginaler i
lika stor utstrackning som majoriteten av emit-
tenter, vilket &r en konsekvens av Jernhusens
goda finansiella stallning med en robust affar
tillsammans med en stark kreditrating. Tillgédng pa
kapital frdn sdval bank som kapitalmarknad till-
sammans med l&ngsiktig ranteriskstrategi skapar
forutsattningar att bibehalla den goda finansiella
stallningen.

Fordelning réntebarande skuld
MSEK
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© Foretagscertifikat

RANTEBARANDE SKULDER

Under delérsperioden har nettolaneskulden
6kat med 386 MSEK och uppgér till 8 478 MSEK.
Belaningsgraden har okat till 39,3 (38,0) procent
av fastighetsvardet. Per den 30 juni var
obligationer om 6 332 MSEK, varav 6 132 MSEK
grona obligationer, samt féretagscertifikat om

2 681 MSEK utestédende pa marknaden.

GRON FINANSIERING

| november 2022 genomfdrde Jernhusen en
kapitalmarknadsdag och lanserade samtidigt
ett nytt gront ramverk for samtlig finansiering
for att skapa ytterligare tryck i malsattningen
om Klimatneutralitet. Ramverket erholl hdgsta
betyg av Cicero "Shades of green” och hojer
ribban med taxonomiférenlighet som grund

for all finansiering med dartill ytterligare krav

pa byggnadscertifiering och energieffektivitet.
Under delérsperioden har Jernhusen emitterat
500 MSEK grona obligationer. Totalt uppgick vo-
lymen utestédende gréna obligationer per den 30
juni till 6 132 MSEK vilket motsvarade 68 procent

Genomshnittlig rénta samt kapital- och réntebindning
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- Genomsnittlig rénta, procent
——— Genomsnittlig kapitalbindning, ar
— — Genomsnittlig rantebindning, ar
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Rénteforfallostruktur per 30 juni 2023

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2165 31
1-2ar 1898 1,5
2-3ar 1000 11
3-Gar 1200 1,3
4-5 ar 1750 35
5-ar 1000 1,0
Totalt 90131 2,2

1 Marknadsvarde av derivat om 20 MSEK samt leasingskulder om
441 MSEK ingdr inte.

av Jernhusens totala laneskuld. Férklaringen till
minskad andel gron finansiering under kvarta-
let &r forfall av grona obligationer som annu ej
refinansierats. Malsattningen for Jernhusen ar
att skapa foérutsattningar fér 100 procent héallbar
finansiering under 2023.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for deldrsperioden uppgick

Procent Ganger

5 125

0

2021 2022 2023

........

den till 5,3 (7,5) ganger. Skuldkuoten uppgick till
9,2 (9,2) génger.

Kapitalbindningen har under delarsperioden
sjunkit nagot till féljd av att [6ptiden i obligations-
portfoljen minskat. Vid periodens utgang uppgar
kapitalbindningen i skuldportféljen till 2,6 (2,7) ar.
Rantebindningen uppgér vid periodens utgang i
1ill 2,8 (3,0) &r. Likviditetskvoten har under delér-
sperioden minskat med 24 procentenheter och
uppgick till 149 procent, vilket & éver malet om
125 procent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den 30
juni uppgick till 2,2 (1,7) procent. Vid en 6gon-
blicklig férandring av marknadsrantorna med +/-
1 procentenhet fran och med den 30 juni antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens réntekostnad
paverkas med +/- 12 MSEK under den komman-
de 12-ménadersperioden. Om Jernhusen dére-
mot hade haft helt rorlig ranta skulle rantekost-
naden paverkas med +/- 90 MSEK.

Rantetédckningsgrad och skuldkvot

...........................................
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https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/17wafUehYxwL5GPAKi8eu4/4ac134f8826be7e0789aa00ace9bb8bb/Jernhusen-Green_financing_framework-2022.pdf

Kassaflodesanalys - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun  Jul 2022- Heldr
MSEK 2023 2022 2023 2022  jun 2023 2022
Den lopande verksamheten
Driftdverskott 273 243 508 468 1004 964
Central- och projektadministration -21 -20 -42 -40 -87 -84
Aterlaggning avskrivningar och
utrangeringar 11 10 21 19 al 38
Betald ranta -57 -36 -89 -68 -37 -120
Erhéllen ranta 7 0 15 1 -82 7
Betald skatt 3 0 3 0 -4 -7
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital 216 197 416 379 835 798
Féréndringar av rérelsekapital
Férandring av Korta fordringar 344 3 503 -118 -93 -713
Forandring av Korta skulder 23 16 5 109 115 220
Kassaflode fran den lépande
verksamheten 583 216 923 371 858 305
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter -228 -213 -439 -348 -913 -822
Féruarv av forvaltningsfastigheter -1 - -90 - -93 -3
Avyttring av forvaltningsfastigheter -1 0 16 0 182 166
Forvarv av inventarier - -6 -1 -7 -6 -11
Investering i immateriella tillgdngar - -1 - -5 0 -5
Utdelning frén intressebolag - - - 68 1 68
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -230 -219 -514 -291 -829 -607
Kassaflode fran den operativa
verksamheten 353 -3 410 80 28 -302
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning av réntebérande skulder 1278 238 1329 740 2061 1472
Amortering av rantebadrande skulder -1254 -27 -1339 -1001 -1815 -1477
Férandring av langfristiga skulder 25 - 126 - 126 -
Transaktion med innehavare utan
bestdmmande inflytande - -1 - -1 0 -1
Utbetald utdelning -432 -390 -432 -390 -432 -390
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -383 -180 -316 -651 -60 -396
Periodens kassaflode -29 -182 95 -572 -32 -698
Likvida medel vid periodens bdrjan 508 693 384 1082 511 1082
Likvida medel vid periodens slut 479 511 479 511 479 384
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Kassaflode fran den lopande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten

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

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

hogre driftéverskott an féregaende ér. obligationer. Férandring langfristiga skulder auser
inbetalningar fran Jernhusens samarbetspartner

Kassaflode fran investeringsverksamheten i projektet Park Central i Géteborg.

Okningen av det negativa kassaflodet fran in-

vesteringsverksamheten beror framst pa hogre

investeringar i forvaltningsfastigheter.

Centralstaden Stockholm.
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Kvartalsoversikt

Resultatrakningar

2023 2022 2021
MSEK Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv 2
Fastighetsintékter 441 444 422 410 410 396 403 340 379
Driftéverskott 273 235 229 266 243 225 227 155 200
Férvaltningsresultat 206 172 172 210 195 176 176 104 156
Vérdeforandring fastigheter 117 -384 375 1 271 326 937 64 91
Periodens resultat 269 =321 444 213 454 526 949 158 228
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv2

Lokalarea, kum 537 000 537 000 542 000 545 000 546 000 546 000 548 000 573 000 572 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 21547 21 204 21 305 20 799 20 639 20 034 19574 18 467 18 301
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 229 300 300 174 216 135 208 110 108
Fastighetsférsaljningar, MSEK 19 17 172 15 1 - 40 9 101
Overskottsgrad, procent 61,9 52,9 54,3 64,8 59] 56,7 56,3 45,7 52,9
Direktavkastning, procent 4,8 4,7 47 4,9 44 4.2 4,3 41 46
Totalavkastning, procent 4,9 5,6 91 12,3 12,1 11,2 10,4 58 57
EKkonomisk vakansgrad, procent 5,2 6,5 7.2 75 7.5 7.4 7.6 6,5 58
Finansrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv2 Kv1l Kv 4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv2

Soliditet, procent 44,1 44,8 45,9 46,2 452 46,0 44,1 431 42,9
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 8478 8099 8093 8159 8238 7831 8073 8052 8157
Belaningsgrad, procent 39,3 38,2 38,0 39,2 39,9 39,1 41,2 43,6 44,6
Skuldkvot, ggr 9,2 91 92 9,2 10,8 10,8 11,2 12,0 11,0
Likviditetskvot, procent 149 174 173 124 129 202 161 149 152
Réntetdckningsgrad, ggr 5,5 5l 515 7.6 8,1 6,9 6,7 4.2 6,1
Genomsnittlig rénta, procent 2,1 20 1,3 1,2 11 11 12 12 12
Réntebindningstid, ar 2,8 2,8 30 2,7 29 31 31 2,9 31
Avkastning pa eget kapital, % procent 6,0 77 16,2 22,5 22,4 20,3 18,7 10,6 10,2
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Segmentsinformation

Resultatrakning - moderbolaget

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetségande affdrsomraden, Stationer respektive Depéer och Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun  Jul 2022- Helar
Kombiterminaler. MSEK 2023 2022 2023 2022 jun2023 2022
Jan-jun 2023 Jan-jun 2022 Intakter 85 81 163 160 322 318
Ej fordela- Ej fordela- Kostnader -85 -79 -167 -151 -325 -308
Depaer och de poster Depder och de postar Finansnetto 562 9 573 54 575 55
Kombiter- och elimi- Kombiter- och elimi- Bokslutsdi — 1 1 237 235
MSEK Stationer  minaler neringar Totalt | Stationer ninaler neringar Totalt Okslutsdispositioner - -
Resultat foére skatt 563 11 570 63 808 301
Lokaler D 328 259 2 585 291 239 -3 528 o . . 18 N =4 14 8
Markupplatelse 8 16 - g4 0 15 - 84 periodens resultat 563 -8 570 29 794 253
Infrastrukturférvaltning - 59 - 59 - 54 - 54
Summa hyresintakter 376 334 -2 708 341 308 -3 647
Energi 22 42 0 64 22 37 - 59 KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Stationsintékter 4“8 - - 48 Sl - - Sl Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsférvaltning, central administration
Reklamintékter 27 - - 27 21 - - 21 och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Ovrigt 25 13 0 38 23 S - 29
Summa dvriga
fastighetsintakter 122 55 0 177 118 42 - 160 .o o
B Balansrakning - moderbolaget
fastighetsintakter 498 389 -2 885 458 351 -3 806
Driftkostnader -117 -43 - -161 -103 -39 - -142  MSEK 2023-06-30 | 2022-06-30 2022-12-31
Energi -33 -43 - -75 -32 -43 - 75 TILLGANGAR
Underhall 2 -15 - -36 -18 12 - =30 |mmateriella anldggningstillgangar 16 20 18
Fastighetsskatt -10 -1 - -11 -2 -1 - -12 \ateriella anlaggningstillgangar 9 8 9
Fastighetsadministration -43 -4l -9 -94 46 -35 3 79 Finansiella anldggningstillgangar 2832 2873 2858
Summa Omséttningstillgangar 13 265 10260 10665
fastighetskostnader -224 -143 -9 -376 -211 -130 3 -338
. SUMMA TILLGANGAR 16 122 13161 13 550
Driftéverskott 274 247 -12 508 247 221 0 468
Central administration - - -22 -22 - - -19 -19  EGET KAPITAL OCH SKULDER
Strategisk utveckling - -5 -15 -20 - -6 -15 -21  Eget kapital 4490 4154 4378
_Resultat f__rén andelari Obeskattade reserver - 2 1
intresseftretag - - - - 0 - - 0 Langfristiga skulder 5382 4485 5633
Finansiella poster - 0 88 -88 -3 0 54 57 Kortfristiga skulder 6250 4521 3539
Forvaltningsresultat 274 242 -136 378 244 215 -88 371 suMMaA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 122 13161 13550
Vérdeforandring
fastigheter - - -267 -267 301 296 - 597 ..
" g S - KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Vardeforandring derivat - - 4 ] - - 263 263 o . . . R . =
Vardeforandring Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsagande dotter-
finansiell skuld - - -154 -154 - - - - bolagen samt likvida medel.
Resultat fére skatt 274 242 -554 -40 545 511 175 1230
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Per den 30 juni var 180 (174) personer anstall-
da i koncernen, varav 173 (166) var anstéllda i
moderbolaget Jernhusen AB (publ).

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermana-
derna kan innebéra 6kade kostnader for energi,
snordjning och férlangt dppethéallande pé vissa
stationer for Jernhusen. Sasongsvariationerna
ar dock relativt smé sett ur ett storre perspektiv.
De stdrsta flédena péa stationer och stations-
omréaden intraffar framst under langhelger, da
resandet &r som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med nérstdende
statligt dgda bolag och affarsdrivande verk.
Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lo-
kaler och kostnaderna bestar frémst av elinkdp.
Se not 3, sidan 82 i arsredovisningen for 2022,
for vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Osékerhet i hur konjunkturen kommer att
utveckKlas i kombination med hdg inflation och
hdga rantor innebar risker for fastighetsbolag,
som i stor utstrackning ar beroende av lanat
kapital. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av 6kade finansieringskostnader men &uven av
hogre priser pa produktionsmaterial for byggna-
tion i projekten. Jernhusen har en stark finansiell
stallning med l&g belaningsgrad, en hdg Kreditra-
ting och en bred rantesakring som begransar
effekten av snabbt stigande marknadsrantor. En
val utarbetad modell fér projektverksamheten
reducerar riskerna i pAgdende och kommande
projekt. | durigt bedéms inga foréandringar ha
skett av Jernhusens risker och osdkerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 52-56 i
arsredovisningen for 2022.
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VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora
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 bedémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig for de beddémningar och an-
taganden som ligger till grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys
se sidan 89 i Jernhusens arsredovisning 2022.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper
Denna halvarsrapport fér koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delérsrapportering.
Riktlinjerna for statligt &gda foretag anger
att den finansiella rapporteringen ska utfor-
mas enligt reglerna for foretag noterade vid
NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer
noterade vid samma bors. Detta innebér 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
ar vidare uppréttad i enlighet med svensk lag
och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner, frdn Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tilldmpar arsredovisningsla-
gen samt rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering.

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

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

Andrade redovisningsprinciper

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

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommen-
dationer beddms ha en vésentlig paverkan pa
Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar bestér framst av finansiella
placeringar, marknadsvardet pa derivatinstru-

ment och reversfordringar. Jernhusens finansiel-
la skulder bestar till stérsta del av réntebarande
lan, féretagscertifikat och obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens
fastigheter, samt marknadsvérdet pa derivatin-
strument. Jernhusen bedémer att det inte finns
nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfdrt varde avseende finansiella instru-
ment. For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmént vedertagna beréak-
ningsmetoder, vilket innebér att verkligt véarde
faststélls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt
81-85.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt
virde

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

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar hdrmed att halvars-  vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer som bolaget och de
rapporten ger en rattvisande ¢versikt av moderbolaget och bolag som ingér i koncernen star infor.
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

Stockholm den 12 juli 2023

Anette Asklin

Ordférande
Kjell-Ake Averstad Magnus Jacobson Agneta Kores
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Martin Lindgren Lotta Mellstrom Katarina Wahlin Alm
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Charlotte Mattsson Mari Therus Carl Rosberg
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstéllande direktor

Halvdrsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.
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Kalendarium

m Delérsrapport januari-september 2023 26 oktober 2023
= Bokslutskommuniké 2023 25 januari 2024
m Deldrsrapport januari-mars 2024 24 april 2024

= Halvarsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024

For vidare information, kontakta

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

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

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteck-
ning samt pressmeddelanden finns tillgdngliga pa Jernhusens

webbplats jernhusen.se.

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Uastra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

wwuw.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna halvarsrapport ar sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggdra enligt
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen ldmnades for offentliggérande den 12 juli 2023

Klockan 12.00.
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Ordlista och forklaringar

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

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

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

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

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

Fastighetsintakter: Hyresintkter frén lokaler, markupp-
latelser och infrastrukturférualtning samt duriga fastig-
hetsintékter. Quriga fastighetsintakter avser framst energi,
stationsavgifter, reklamintakter och duriga rorliga intakter.

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

Hyresvarde: Kontrakterade hyror kommande 12 manader-
na plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid
periodens utgang. Uantsalsintakter ar exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jdmfdrbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ér.
Forvérvade fastigheter och fardigstéllda projekt medtages
och féregdende &r justeras fér motsvarande period. Under
aret frantradda fastigheter &r exkluderade.
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Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exKlusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

Nettouthyrning: Nettot av arshyran for omforhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och projektut-
vecklingsverksamheten som inte allokerats till fastighets-
investeringar.

Taxonomiférenligt marknadsvarde: Redovisat varde pa
de forvaltningsfastigheter som bade omfattas av EU:s
taxonomiférordning (eligable) och uppfyller kraven for att
att vara forenlige med taxonomin (aligned).

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val avgransad del
av fastighet med storre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingangen av perio-

den, periodens investeringar, forvarvade och frantrddda
fastigheter.

Ouerskottsgrad: Driftéuerskott i procent av fastighetsin-
tékter. Querskottsgrad visar hur stor del av varje intjdnad
krona frén den operativa verksamheten som bolaget far
behaélla. Det &r en form av effektivitetsmatt som ar jamfor-
bart mellan &ren men ocksé mellan olika fastighetsbolag.

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 dver tid visar bolagets forméaga att ge avkastning pa
dgarens insatta kapital. Det &r ocks&, med hénsyn tagen
till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet
mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rantebarande nettoldneskuld i procent

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

Direktavkastning: Rullande toluméanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i forhallande till tillgéngarnas varde.

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

Effektiv rénta: Den genomsnittliga framatriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig &terstdende
|6ptid for alla rantebérande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestaende kort
finansiering med avdrag for [Optiden i den Korta finansie-
ringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa réntebdrande laneskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditl6ften och likvida medel

dividerat med kortfristiga rantebarande skulder. Likviditets-

kuoten visar pé koncernens forméaga att hantera refinansie-
ringsrisken av de kortfristiga skulderna.

Nettolaneskuld: Réntebarande skulder inklusive rantede-
rivat minus rantebarande fordringar inklusive rantederivat
och likvida medel.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgéng for rantebadrande laneskulder exklusi-
ve leasingskuld med hénsyn till ranteswapkontrakt och

rantecapkontrakt.

Réntebéarande laneskuld netto: Rantebarande skulder
minus rantebarande fordringar och likvida medel.

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

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

Skuldsattningsgrad: Réntebarande nettolaneskuld 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 h&ustang bolaget har auseende avkastning
pa eget kapital.

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

Totalavkastning: Rullande toluméanaders férvaltningsre-
sultat, exklusive finansiella poster och resultat fran intres-
seforetag, plus vardeférandring fastigheter i procent av
genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter. Totalavkast-
ning visar den totala avkastningen, inklusive véardeférand-
ringar, frdn den operativa verksamheten i férhallande till
tillgadngarnas varde.
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