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Delarsrapport januari-

september 2024

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2023- Helar
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Fastighetsintakter 461 457 1450 1342 1935 1827
Forvaltningsresultat 216 215 638 593 846 801
Vérdeforandringar fastigheter -42 -231 -66 -498 -371 -803
Periodens resultat 18 -3 351 -55 216 -189
Investeringar och forvérv av fastigheter 389 321 1218 850 1909 1541
Marknadsvéarde fastigheter 23088 21631 23088 21631 23088 21 967
Taxonomiforenligt marknadsvarde, procent 81 - 81 - 81 81

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2023- Helar
Finansiella mal» 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Totalavkastning rullande 12 ménader, > 6 procent under en Konjunkturcykel 2.9 3,8 2.9 3,8 2.9 0,8
Beldningsgrad, 40 - 50 procent? 43,2 39,4 43,2 39,4 43,2 40,8
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 52 55 54 53 54 55

11 de finansiella malen ingdr dven mal for arets utdelning (40-70 procent av &rets resultat, efter &terldggning av vardeforéndringar och dartill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp

arsvis.

2 40-50 procent frén och med 1 januari 2024, dessférinnan var méalet 45-55 procent.

HANDELSER UNDER KUARTALET

B Byggstarten av det nya stationshuset Goteborg Grand
Central firades tillsammans med samarbetspartners och
finansminister Elisabeth Svantesson. Byggstarten markerar
ett viktigt steg for att mdta 6kningen av resendrer som
vantas i regionen.

B Enny saneringshall pd Hagalunds Depé invigdes.
Saneringshallen, som togs i bruk i slutet av forra aret, ar en
viktig funktion i Hagalund.

B Peter Lind rekryterades till chef for affarsomradet Stationer
och medlem i ledningsgruppen, med tilltrade i borjan av
2025.

Kommentarer av resultatrakningsposter auser jamforelse med motsvarande period féregdende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -

PERIODEN | KORTHET

B Fastighetsintakterna ckade med 8 procent till
1 450 MSEK.

B Forvaltningsresultatet 6kade med 8 procent till
638 MSEK.

B Ouerskottsgraden uppgick till 59 procent.

B Vérdeférandringar av fastigheter uppgick till minus
66 MSEK.

B Periodens resultat uppgick till 351 MSEK.

september. For balansrakningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2023. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar. For

forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 19.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/startskottet-for-goteborgs-nya-stationshus-jernhusen-tar-0CDC9E0E5D95D831/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/startskottet-for-goteborgs-nya-stationshus-jernhusen-tar-0CDC9E0E5D95D831/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/peter-lind-blir-jernhusens-nya-affarsomradeschef-for-E42D28D291C205DF/

Ud har ordet

Jernhusen gar ut ur arets tredje kvartal med stéarkt
position. Bra intresse fran investerare, sjunkande
rantor och stabilare finansiell marknad ar exempel
pa faktorer som driver den positiva utvecklingen.

INTAKTER OCH RESULTAT FORTSATTER UAXA
Forvaltningsresultatet for perioden har 6kat med 8 procent
jamfort med féregdende ar och uppgar till 638 MSEK. En aktiv och
kundndra forvaltning bidrar till 6kade intékter pa stationerna tack
vare god omsattningsutveckling samtidigt som
depaverksamheten utvecklas vidare. Det har inneburit att vart
driftdverskott fortsatter 6ka och uppgaér till 860 MSEK, en 6kning
med 8 procent jamfort med féregaende ar. Sett till perioden har
intdkterna tkat med 8 procent bland annat till féljd av indexerade
hyreshdjningar, nytecknade kontrakt samt fardigstallda
hyresgdstanpassningar. Uar rating bekraftades under sommaren,
(A/A1, stabila utsikter), ett viktigt besked som stérker var
position och tilltron till vara utvecklingsplaner ytterligare.

POSITIV MARKNAD FOR JARNUAGSNARA FASTIGHETER
Finansiella marknader visar tecken pa stabilisering dar lagre
rantor och stérre intresse fran investerare driver en positiv
utveckling. Inflationen fortsatter ner och Riksbanken, som vid
sina tva senaste mdten sankt réntan, indikerar ytterligare
rantesankningar framover. Detta i kombination med god tillgadng
till kapital skapar bra forutsattningar for transaktionsmarknaden
att satta fart.

Uakansgraden pa kontor stiger i storstader i Europa och
Sverige. Uéra centrala fastigheter visar dock motstandskraft mot
ett mer osdkert marknadslége. God tillgénglighet och koppling till
kollektivt resande blir en allt viktigare faktor for foretag och vara

b

God tillgénglighet och Koppling till
kollektivt resande blir en allt
viktigare faktor fér féretag. Det
ger positiva signaler fér
Jernhusen.

centrala stations- och kontorsprojekt kan tillgodose detta. For
forsta gangen pa dver tva ar ser vi sjunkande
direktavkastningskrav for centralt belagna fastigheter, sérskilt
fastigheter med koppling till Kollektivtrafik.

Infrastrukturpropositionen som regeringen presenterade den
3 oktober visar tydligt att infrastruktur &r en viktig hdornsten i
regeringens tillvaxtstrategi. Det &r gladjande besked som gér linje
med Jernhusens stora satsningar for 6kad kapacitet pa
depésidan i Stockholm liksom stationsnara utveckling i Goteborg
och Varberg, investeringar som bidrar till att jarnvagen far dnnu
storre barighet.

STORA INVESTERINGAR | DEPAKAPACITET

Vi har idag pagaende investeringar i ny depakapacitet och
taguerkstader i Hagalund som uppgar till omkring 2,2 miljarder
kronor. Investeringarnas syfte ar att tillgodose trafikforetagens
behov av depékapacitet och andra funktioner fér de nya tdg som
ska mota den stadigt 6kande efterfragan pa kollektivt resande pa
jamuvég.

Ett exempel p& utvecklingen i omradet &r den nya
saneringshallen i Hagalund som jag i augusti hade &ran att inviga.
Med hjélp av den nya saneringshallen kommer det gé fortare att
sanera tag som till exempel rakat kora pa ett djur eller blivit
nedklottrat - en helt nddvandig funktion for att tdget sedan
snabbt ska kunna &ka in i depa och rulla ut i trafiken igen. Den
gamla saneringshallen har rivits for att gora plats fér en depa som
kan ta emot SJ:s nya regionaltdg; Uastra Uagnhallen. Arbetet har
inletts och den ska sté férdig i tid for att de nya tadgen tas i bruk
2026.

Parallellt med utvecklingen i Hagalund fortsatter vi ocksa att
utveckla for ytterligare dep&kapacitet i andra stader, inte minst i
Goteborg och Malmo. Det ar exempel pa kapacitetshdjande
depaprojekt jag kommer att fa anledning att aterkomma till.

GRAND CENTRAL | GOTEBORG BYGGSTARTAT

Vért arbete med att utveckla stationsomradet runt
Centralstationen i Goteborg fortsatter. Jernhusen tar ett
helhetsgrepp for att méta tillvaxten i tdgresande i samband med
utvecklingen av Uastlanken. Géteborg Grand Central, som blir
huvudingéngen till nya Uastléanken, byggstartades i september.

Utover pendelstation kommer huset att rymma 1 400 kum
service och handel och hela 8 000 kum kontor med plats fér 700
arbetsplatser. Byggstarten firades bland annat genom att jag,
tillsammans med finansminister Elisabeth Svantesson, Peabs vd
Jesper Goransson och Uasttrafiks vice vd Roger Uahnberg
murade de forsta tegelstenarna pé& denna unika byggnad som blir
hjartat och porten till Centralstaden Goteborg.

Parallellt fortsatter vi att tillsammans med NCC fardigstalla
Park Central som, férutom att den blir den norra uppgéngen for
Ué&stlankens Station Centralen, ocksé erbjuder optimala
forutsattningar for kollektivtrafiknara arbetsplatser genom att det
i samma byggnad fardigstalls cirka 30 000 kvm modern
kontorsyta.

KUND OCH RESENARSFOKUS TILL NASTA NIVA

Efter fem manader pa jobbet har jag nu traffat de flesta av vara
storsta hyresgaster. Jernhusen har en mycket diversifierad
fastighetsportfdlj vilket innebar att véra kunder och hyresgéster
ar allt fran trafikoperatdrer och underhéllsentreprendrer i vara
depéer, hotelloperatdrer och kontorshyresgéster i véra
stationsnara fastigheter samt butiks- och restauranghyresgaster
i vara stationer. Gemensamt for dessa ar att de alla vardesatter
kollektivt resande och & med och bidrar till 0kat resande och
transporter av gods pa jérnvag.

Nd6jda kunder ar viktigt och vi har darfor inlett ett fordjupat
arbete for att tydliggtra och forbattra kundupplevelsen, med
malet att genomgéende ha ndjda och glada kunder. Det arbetet
handlar om att mdta och hérsamma véra hyresgéster
och kunder, nutidens och framtidens resendrer och
alla som arbetar i och besoker véra fastigheter.
Det ar en mycket spannande resa som jag ser
fram emot att driva tillsammans med alla
mina medarbetare pa Jernhusen.
Fortsattning foljer!

Biljana Pehrsson
ud
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en
valfungerande och héllbar infrastruktur, som gor att fler
resenarer och transportorer valjer jarnvagen. Uart mal
ar att vara ett féredome inom alla aspekter av
hallbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och ar
specialiserat pa fastigheter ndra den svenska
jarnvagen. Jernhusen ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med anknytning till kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvag.

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

Andel gron
1 OO finansiering,
procent
Totala fastighets-
1 9 intdkter de senaste
, 12 manaderna,

miljarder SEK

Fastighetsvarde
3 1 miljarder SEK

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Frédn Malmo till Katterjakk 8ger Jernhusen 36
jarnvagsstationer. Stationerna &r effektiva och trygga
knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehaller service som butiker, restauranger och kaféer. |
stationsomradena finns dven kontor och hotell.
Dotterbolaget Suenska Reseterminaler medverkar till att
resenarer och andra besokare mots av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som dgs av
Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora
trafikstraken dar tdgforetagen har tillgang till verkstader
for sina fordon. P& depaerna sker tvatt, service och
reparationer av sdval persontag som godstag. Vid véra

fem kombiterminaler sker omlastning av gods i container
eller trailer mellan jarnvag och landsvag.

PROJEKTUTVECKLING
Jernhusen dger mark och byggnader med stor
utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom
att driva projekt som skapar fler stationsfunktioner,
kollektivtrafikndra arbetsplatser och bostader.

Aven vara depder utvecklas ldpande for att mota
kundernas behov.

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 okat
kollektivt resande och transport av gods pa
jarnuag. Vi gor det péa ett satt som &r sakert,
sunt och tryggt for alla som kommer i kontakt
med var verksamhet eller vara fastigheter. Vi
strgvar efter att géra det med minimal negativ
paverkan pa miljon och klimatet. Vihar en
féardplan for att na en klimatneutral vérdekedja
senast 2045 och halverad paverkan fran 2020
till 2030. Vi styr och maéter vér forflyttning med
hjalp av intensitetsmaéttet kg COze/BTA. Var
ekonomiska l6nsamhet mats som
totalavkastning dver en konjunkturcykel, vilket
foljs upp kvartalsvis medan ovriga strategiska
mal for hallbart vardeskapande foljs upp arsvis.

IMPLEMENTERING AV CSRD HOS JERNHUSEN
For Jernhusen har det alltid varit viktigt med en
transparent rapportering sé att vara intressenter
kan fa korrekt och tydlig information om var
verksamhet i stort, men ocksé om hur vi arbetar

for att minska var paverkan och na véra
strategiska mal for hallbart vardeskapande.
Sedan 2011 rapporterar Jernhusen enligt GRI:s
(Global Reporting Initiative) riktlinjer och sedan
nagra ar tillbaka rapporterar vi dven enligt TCFD
(Task Force on Climate-Related Financial
Disclosures) och EU-taxonomin. Vi &r darfor val
forberedda att redovisa enligt det nya
rapporteringsdirektivet CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive).

PROCESS OCH METODIK

Hsten 2023 pabdrjade vi arbetet med att
forbereda for CSRD genom en serie workshops
dar Jernhusens vardekedija kartlades.
Arbetsgruppen bestod av Jernhusens
hallbarhetsteam och bolagets ledningsgrupp.
Kartlaggningen fokuserade pa vilken positiv
respektive negativ paverkan var verksamhet
ger upphov till samt vilka finansiella risker och
mojligheter som &r forknippade med var
verksamhet. Kartldggningen baserades pa
Jernhusens interna beddmning och pa

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

e

O

Sakert, sunt och

tryggt for alla Klimatneutralt

Sakert, sunt och tryggt
for alla

Minska risken for olyckor,
arbeta etiskt och med
hansyn till manskliga
rattigheter och forbattra
upplevd trygghet pa
stationerna.

Klimatneutralt

2020 och vara

Halverad klimatp&verkan
senast 2030 jamfort med

klimatneutralt 2045.

f2

Lonsam tillvaxt

Lénsam tillvaxt

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

befintlig intressentdialog. Nasta steg i den
dubbla vasentlighetsanalysen var att vardera
paverkan, risker och mdjligheter for att urskilja
vilka som &r vara mest véasentliga &mnen.
Arbetet forankrades kontinuerligt i Jernhusens
styrelse.

Under véren och sommaren har vi
genomfort en gap-analys for att identifiera
skillnader mellan vért nuldge och de krav som
stélls av CSRD. Denna analys hjalper oss att
férsté var vi behdver forbattra oss och utgor
underlag for vilka atgarder som kravs for att
kunna rapportera enligt kraven. D& CSRD
omfattar ett brett spektrum av
héllbarhetsaspekter involveras hela Jernhusens
organisation i arbetet. P& s satt sakerstaller vi
att vi fangar upp det arbete vi redan gor pa olika
hall i organisationen och att vi fokuserar péa ratt
saker nar vi tar fram atgardsplaner.

FRAMATBLICK OCH FORTSATT ARBETE

Genom gediget analys- och férankringsarbete
har Jernhusen etablerat en robust process for
att sakerstalla att hallbarhetsrapporteringen
kommer att uppfylla de nya kraven enligt CSRD
och att vi kan fortséatta att identifiera och
hantera var vésentliga paverkan, risker och
maojligheter pa ett strukturerat och transparent
satt. Nasta steg i processen inkluderar att
fortsatta dialogen med intressenter samt att
utveckla och uppdatera policys, strategier och
mal for att stanga identifierade gap.

Jernhusen planerar att rapportera enligt de
nya kraven fran och med rakenskapsaret 2025. |
och med den successiva infasning som CSRD
medger kommer fokus forsta aret att ligga pa
rapportering av klimatpaverkan,
klimatanpassning, energi, den egna
arbetskraften och ett ansvarsfullt féretagande.

81 procent av Jernhusens fastigheter ar
taxonomifdrenliga

Omfattas ej av taxonomin, 3%
Ej taxonomi-
forenligt, 16%

Taxonomi-
forenligt, 81%

Per den 30 september 2024 motsvarar de fastigheter som
ar férenliga med EU:s taxonomi 81 procent av
marknadsvérdet - ett tydligt bevis pa att Jernhusen aktivt
bidrar till att n& EU:s hallbarhetsmal.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Jul-sep  Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2023- Helar KOMMENTAR TILL RAPPORT OUER TOTALRESULTAT - KONCERNEN
MSEK 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
- o Fastighetsintakter
Fastighetsintakter .

i Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2023- Helar
Hyresintakter 369 361 1135 1069 1502 1436 popk 2024 2023 2024 2023 sep2024 2023
Ovriga fastighetsintakter 92 96 BllS 273 432 391 Lokaler 311 202 95 887 1249 1191
Summa fastighetsintéakter 461 457 1 450 1342 1935 1827 Markupplételse 31 33 % 98 130 132
Fastighetskostnader Infrastrukturférvaltning 27 26 95 85 123 113
Driftkostnader 78 85 -253 -246 -344 338 summa hyresintikter 369 31 1135 1069 1502 1436
Energi -30 -28 -128 -104 -165 -141 Energi 27 30 99 94 131 126
Underhall -23 -17 -61 -53 -88 -80  Stationsavgifter 27 25 78 74 102 98
Fastighetsskatt -6 -5 -17 -16 -22 -22  Reklamintakter 13 12 35 39 49 53
Fastighetsadministration -29 -32 -130 -126 -182 -177  Qurigt 25 28 102 66 150 114
Summa fastighetskostnader -166 -168 -590 -545 -801 -757  Summa 0vriga fastighetsintakter 92 96 315 273 432 391
Driftéverskott 295 289 860 797 1133 1071 Summa fastighetsintakter 461 457 1 450 1342 1935 1827
Central administration -15 -11 -43 -33 -58 -48
Strategisk utveckling -13 -14 -34 -35 -42 -43 . L . .

Y Fastighetsintikter Finansiella poster
Finansiella poster -l ~8 -146 136 -188 -178 Fastighetsintakterna 6kade med 8 procent, Finansiella poster var 9 MSEK hégre &n
Férvaltningsresultat 216 215 638 593 846 801 oxnstill f6ljd av indexupprakning samt nya féregaende ar, vilket motsvarar en 6kning om
Vardefdrandringar fastigheter -42 -231 -66 -498 =371 -803  4ch omfirhandlade hyresavtal. Ouriga 7 procent. Okningen beror pa hdgre
Vérdeforandringar derivat -90 21 -89 25 -235 121 fastighetsintakter har paverkats av en réntebadrande skuld och hogre upplaningsranta.
Vardeférandringar finansiell skuld -49 -0 -45 -154 6 -104  férsakringsersattning och kontraktsenlig Aktiverad ranta uppgar till 23 (6) MSEK.
Resultat fore skatt 36 5 438 -35 246 -227  garantiintakt fran ej genomford
Skatt -17 -8 -87 -20 29 38 fastighetsforsalining med totalt 33 MSEK. Forvaltningsresultat
Periodens resultat 18 3 351 _55 216 -189 Au hyresintakterna fran lokaler utgjorde 85 Forvaltningsresultatet 6kade med 8 procent,
Kan omklassificeras till periodens resultat: (85) MSEK omsattnings- eller volymbaserad _Ui“ﬁet ftjrkl?ras“av atﬂt G‘Bnir'wgen av fastighets—
Vsrdeférandring elderivat 4 23 5 51 10 53 hyra utduer minimihyra och av intakter fran intakterna &r hogre an Okningen av fastighets-
Skatt hanforlig till vardefdrandring elderivat -l 5 0 12 2 11 Mmarkupplatelse utgjorde 61 (59) MSEK rorliga och finansieringskostnaderna.
Burigt totalresultat » 3 -18 1 -48 8 -z Parkeringsintakter. Jamférbart bestand
Periodens totalresultat 21 -21 352 -103 224 -231 Fastighetskostnader Forvaltningsresultatet i jamforbart bestand
Periodens resultat hanforligt fill: Fastighetskostnaderna Gkade med 8 procent Okade med 3 procent, vilket framst forklaras av
Moderbolagets aktiedgare 21 -1 354 -54 217 -189  framst pa grund av hdgre energi- och Okade intakter.
Innehav utan bestéammande inflytande =2 -1 =3 -1 -1 1 underhéliskostnader. Féregéende &r
Resultat per aktie (SEK) 5 -1 88 -14 54 -47  paverkades energikostnaderna positivt av

Genomsnittligt antal aktier

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

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

erhallet elstod.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

Stationer och Depé&er och Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Helér
MSEK stationsomrdden  kombiterminaler fastigheter 2024 2023 2023
Driftnetto -90 -64 2 -151 262 731
Projektresultat -15 =27 211 168 37 -167
Direktavkastningskrav 3 £ =27 -84 =797 -1 366
Summa véardeférandringar -102 -150 186 -66 -498 -803
Skattekostnad i koncernen
Vardefdrandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat Jan-sep Jan-sep Helar
Vardefdrandringar fastigheter ar negativa under Den effektiva skatten motsvarade 19,8 procent MSEK 2024 2023 2023
perioden och motsvarar 0,3 procent av av periodens resultat fore skatt. Kvarvarande kel skatt 0 3 5
f§§t|gh?t?rna's marknadsv?rde. ' underskottsavdrag uppgick till 1 203 ' . Uppskjuten skatt g7 23 35
Vérdeforandringarna har paverkats negativt av (1 456) MSEK, varav 1 110 (1 343) MSEK ligger till
e A . L . Summa skatt -87 -20 38
marknadsforandringar i borjan av perioden, grund for uppskjuten skattefordran.
vilket har vagts upp av positivt projektresultat Fastigheternas skattemassiga restvarde ) .
kopplat till lagakraftuunnen detaljplan i uppgar till 9 029 (9 390) MSEK. degwsat resultat fore
Goteborg. I slutet av perioden har en starkare swatt 438 -5 227
fastighetsmarknad inneburit positiva Skatt enligt gallande
R s . . skattesats, 20,6% -90 7 47
vardeforandringar pa centralt beldgna
fastigheter i Stockholm. Skatteeffeist av:
bolagsforsaljning - - 1
Vardeforandringar derivat ej avdragsgill ranta =4 -4 -
Uardeforandringar derivat avser i sin helhet vardeférandring
vardeforandringar pa rantederivat. Den negativa skuld -9 -32 -2l
vardeférandringen om 89 (positiv 25) MSEK nyttjande av €]
beror pa den réntenedgang som skett under aktlverade
. underskottsavdrag 4
perioden. o ,
Quriga justeringar 6 2
Virdeférandringar finansiell skuld Justeringar hanforliga
Uérdefbréndringar finansiell skuld avser ett til foregaende &r E 3 3 Hagalunds depé i Solna utanfér Stockholm. SJ:s X2-fordon inne pé underhall.
samarbetsavtal géllande utveckling av projektet Summa skatt -87 -20 38
Park Central i Géteborg, se Ourig information pé
sidan 17 for ytterligare information. Effektiv skattesats, % -198 57,2 -16,6
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
Pa stationer och i stationsomraden finns
butiker, restauranger, kaféer och hotell, men
ocksa foretag och organisationer som
vardesatter kontorslokaler i
kommunikationsnéra lagen. Dotterbolaget
Svenska Reseterminaler ansvarar for skotseln
av Jernhusens vantsalar men dven for cirka 100
vantsalar som &gs av andra fastighetsbolag.
Svenska Reseterminaler tecknar
stationstjanstavtal med trafikféretagen som
betalar en stationsavgift. Hyresgaster i
underhallsdepéer ar framst tagoperatdorer,
underhallsleverantdrer och trafikhuvudman. Pa
Jernhusens kombiterminaler hyr terminal-
operatdrer och speditdrer lager- och
logistikutrymmen i anslutning till terminalen. P&
depéfastigheterna finns dven jarnvags-
infrastruktur som spar, kontaktledningar, véaxlar
som uppléts till jdrnvagsforetag och
hyresgaster mot en infrastrukturavgift.

Jernhusen arrenderar dven ut mark till
hyresgaster, framst de som verkar inom
jarnvagsbranschen. | anslutning till stationer och
pa markomraden som innehas for framtida

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade,
Stationer

Ourigt, 6%
Lager, forrad, 2%

Stations-
verksamhet, 3% \\
Restaurang, 774 MSEK
kafé, 20% l

Kontor,
hotell, 46%

Handel,
butik, 23%

exploatering upplater Jernhusen
parkeringsplatser, de ingér inte i hyresvardet
nedan.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Arshyra,
MSEK
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203 186
200 124 144
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Av de Kontrakt som férfaller under 2024 avser 49 MSEK avtal om
upplatelse av jarnvagsinfrastruktur som Gper tills vidare med 12
manaders forlangning, varav huvuddelen ar med hyresgéster som
hyr depakapacitet med langre lGptider.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i
kontraktsportféljen auseende saval bransch,
kund och forfall. De tio stdrsta kunderna star for
50 procent av kontrakterade hyresintakter och
utgdrs bland annat av SJ, Scandic, Reitan,

Andel av hyresvérde per anvandningsomrade,
Depéaer och Kombiterminaler

Ovrigt,
Kontor 5%

Lager,
logistik
12%

725 MSEK
Industri,
depa 76%

Euromaint och Uasttrafik. Cirka 32 procent av
hyresvardet kommer fran hyresgéster inom den
offentliga sektorn. Aterstdende genomsnittlig
kontraktstid per 30 september uppgick till 4,7
(4,6) ar. Jernhusens moderna depéer som
forhyrs av framst regionala trafikoperatdrer har
en avtalslangd upp till 25 &r.

Nettouthyrning
Nettouthyrning i befintligt bestadnd paverkas
bland annat av en stérre nyuthyrning pa N&ssjo
Depé och uppséagning av tva lokaler pa
Stockholms Centralstation. Den storsta
omfdrhandlingen avser ett kontorsautal pa
Stockholms Centralstation.

Den enskilt stérsta nyuthyrningen i
utvecklingsfastigheter uppgar till 70 MSEK och
avser ny depakapacitet med tilltrade ar 2026.

Vakansgrad

Per den 30 september uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affarsomrade Stationer till 7,8
(6,3) procent och for affarsomrade Depéaer och
Kombiterminaler till 4,0 (4,2) procent och for
Jernhusen totalt till 6,1 (5,4) procent. Okningen

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

5 MSEK

20
15
10

beror framst pa tvé avflyttade kontorslokaler i
Malmo. Sedan féregdende kvartal har
vakansgraden minskat med 0,2 procentenheter.

Nettouthyrning

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2024 2023 2023
Befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 19 22 29
Omfdrhandling 4 8 10
Uppsagt for avflytt -20 -25 -39
Nettouthyrning i
befintligt bestand 3 5 -1
Utvecklings-
fastigheter
Nyuthyrning 80 26 42
Uppsagt for avflytt -11 -11 -14
Nettouthyrning i
utvecklings-
fastigheter 69 14 29
Nettouthyrning totalt 72 19 28

Netto omférhandlade avtal
s Uppsagda avtal
mmmm— Nyuthyrning

e so @ oo Rullande 12 manader,
genomsnitt

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

2020 2021 2022

2023 2024
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Rapport over finansiell stallning - koncernen

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31 MSEK 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10 093 10756 10756
Anlaggningstillgdngar Auyttring dotterféretag - -1 -
Foérvaltningsfastigheter 23088 21631 21967 L&mnad utdelning -357 -432 -432
Ouriga materiella anldggningstillgangar 89 97 108 Totalresultat for perioden 352 -103 -231
Immateriella tillgdngar 11 15 14 Eget kapital vid periodens utgang 10088 10221 10093
Derivat 81 286 140 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10049 10182 10057
Summa anlaggningstillgadngar 23 268 22 029 22229

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 257 307 288

Réntebarande kortfristiga fordringar 407 255 1045

Ovriga fordringar 229 240 239

Likvida medel 525 369 448

Summa omsattningstillgdngar 1417 1171 2020

SUMMA TILLGANGAR 24 685 23201 24249

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10049 10182 10057

Innehav utan bestdmmande inflytande 59 38 36

Summa eget kapital 10 088 10 221 10093

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2295 2265 2208

Réntebarande skulder 6821 5882 7195

Ouriga skulder 328 281 251

Derivat 4l 37 33

Avsattningar 90 116 102

Summa langfristiga skulder 9574 8580 9789

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 4123 3517 3389

Derivat 2 7 1

Leverantdrsskulder 229 174 378

Ouriga skulder 669 702 600

Summa Kortfristiga skulder 5023 4400 4367

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 685 23 201 24249
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Fastigheter och projekt

Férandring av marknadsvéarden

Stationer och

Depéer och

stati?ns- kgmbi- Utuegklings— Jan-sep Jan-sep Stationer Kombiterminaler

MSEK omrdden  terminaler fastigheter 2024 2023 R

- - - pa fem orter
Marknadsvérde 1 januari 11 819 7 555 2593 21967 21305
Investeringar 217 101 899 1217 719
Forvarv - 1 0 1 130
Auyttringar -29 - -2 -31 -25
Byte av fastighetstyp = 37 -37 = -
Vardeforandringar -102 -150 186 -66 -498
Marknadsvérde vid periodens slut 11 904 7 544 3639 23088 21631
Andel au totalt marknadsuarde, procent 52 33 16 100 100 Orter med depa- Hotell- och
Marknadsvérde exklusive leasingtillgangar 11543 7544 3639 22727 21274 verksamhet kontors-
Genomsnittligt direktavkastningskrav, procent 5,22 6,78 5,12 5,72 5,67 fastigheter

36

S

Per den 30 september dgde Jernhusen 144
(144) fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till

523 000 (537 000) kvadratmeter, varav 185 000
kvadratmeter inom affdrsomrade Stationer och
338 000 kvadratmeter inom affarsomrade
Depéaer och Kombiterminaler. Fastigheter
beldgna i Stockholm, Goteborg och Malmd

motsvarade 80 (80) procent av marknadsvardet.

MARKNADSUARDE

Under perioden har marknadsvardet for
Jernhusens fastigheter 6kat med totalt 1 121
(326) MSEK. Forandringen forklaras
huvudsakligen av investeringar. Positiva
vardefdrandringar under perioden &r resultat av
projekt. Negativa vardefoérandringar beror pa
hojda direktavkastningskrav och
driftnettoeffekt. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet har dkat till 5,72
procent, jamfort med 5,67 procent per den 31
december 2023. Jdmfdrt med den 30 juni har

10

direktavkastningskravet dock minskat med 0,02
procentenheter.

INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick
till 1 218 (850) MSEK, varav véardehdjande
underhall uppgick till 237 (175) MSEK.
Majoriteten av investeringarna under perioden
avser investeringar i utvecklingsfastigheter.
Frantraden uppgick till 31 (25) MSEK, varav

29 MSEK avser del av en fastighet i Karlstad
som ingdr i projektet Karlstad stationsomrade.
Autal om forséljning av Jernhusens andel i
Uésteras Central till ett underliggande
marknadsvarde om 83 MSEK har ingatts med
Uésteras Stad. Frantrade skedde den 1 oktober
2024 och redovisas under fjarde kvartalet.

Orter med utvecklings-
projekt

Utvecklingsfastigheter, fordelning av
marknadsvérde

Depéer och
Kombiterminaler 34%

3 639 MSEK

Stationer 66%

® Stationer

Depéer
® Kombiterminaler
@ Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell
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JERNHUSENS PAGAENDE PROJEKT

Investeringar, MSEK

Fardig- Totalt Varav Ack. Jan-sep EK. uthyrn.-  Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande BTA beddmda kvarstadr 30 sep 2024 2024 grad, procent innehall
Goteborgh Park Central 2027 40000 2150 1583 567 249 20 Station, kontor
Goteborg Grand Central 2027 15000 1260 1119 141 83 - Station, kontor
Solna Hagalund Uastra Uagnhallen 2026 8500 1080 892 188 142 100 Uerkstad
Solna Hagalund Heltag utbyggnad 2027 3000 300 226 74 53 100 Uerkstad
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen 2025 12 000 690 227 463 144 - Uerkstad
Solna Hagalund Ny Svarvbyggnad 2026 820 120 90 30 22 100 Uerkstad
Varberg Uarberg Resecentrum 2025 2 500 110 35 75 48 3 Station

1) Projektet drivs i ett bolag som &r samé&gt med NCC Property Development men som redovisas som helégt av Jernhusen till foljd av aterképsatagande. Uppgift om

investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet s& som om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

Beddémd

lagakraftuunnen
Kommun Projektnamn detaljplan Bedémd BTA Huvudsakligt innehall
Pagaende detaljplaner
Malmd Kirseberg, etapp 1 2027 140 000 Bostader
Malmd och Burldv Arlév Depa 2025 35000 Uerkstad
Norrkdping Norrkdping stationsomrade 2028 20 000 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2032 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomréade 2027 15000 Bostader
Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2026 54000 Bostéader, skola, forskola
Lagakraftvunna detaljplaner 2024
Karlstad Karlstad stationsomrade 2024 15000 Station, kontor
Goteborg Centralstaden Goteborg DPA 2024 140 000 Station, kontor, bostader

Kontorshuset Park Central

Nya stationshuset
Goteborg Grand Central

Centralstationen Inom Centralstaden Goteborg pagar flera projekt parallellt - kontorshuset Park Central,
o det nya stationshuset Goteborg Grand Central, som bada &r i produktion, och

= projektering for byggnationer inom projektet DPA (markerade i gron farg). Projekten
'] omfattar totalt 195 000 kum BTA i stationsnara miljo.
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PROJEKTUERKSAMHETEN

Under perioden har vi natt flera viktiga
milstolpar i vara projekt. Inom projekten pa
Hagalunds Depa har vi tecknat projekt- och
genomfdrandeavtal samt hyresavtal for en ny
svarvbyggnad och byggnationen av Uastra
Uagnhallen har startat. Badda byggnaderna
planeras att tas i drift 2026.

Aven inom Centralstaden Goteborg gér
utvecklingen vidare med byggstart av Park
Central och Goteborg Grand Central (tidigare
"Nya Stationshuset”). Bada byggnaderna
planeras att tas i drift i slutet av 2026 nar
Uastlanken dppnar for trafik. | Park Central har
loffice utdkat det hyresavtal som tidigare
tecknats med ytterligare 1 800 kvadratmeter till
totalt 5 700 kvadratmeter. Detaljplanen norr om
den befintliga centralstationen (DPA) vann laga
kraft i april efter ett positivt besked frén mark-
och miljodverdomstolen.

I mars togs det forsta spadtaget for
Uarbergs Resecentrum som planeras att tas i
drift sommaren 2025. Samma manad antog
mark- och miljdéverdomstolen detaljplanen for
Karlstad resecentrum som tidigare upphauvts av
mark- och miljddomstolen. Det innebar att
detaljplanen vann laga kraft.

I Norrkdping har kommunen tillsammans
med Jernhusen arrangerat en arkitekttauvling
avseende Norrkopings stationsomréde med ny
centralstation och omradet kring stationen. Fyra
forslag presenterades och Railway Renaissance
utségs som det vinnande forslaget.

L&s mer om Jernhusens projekt pa
jernhusen.se.
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https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
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https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/

Finansiering

Under tredje kvartalet fortsatte
marknadsréntorna att sjunka, bade for korta och
langa l6ptider. Aven kreditmarginalerna
minskade, om dn marginellt for féretag med
kreditbetyg A. Kombinationen av lagre
marknadsrantor och lagre kreditmarginaler har
ytterligare starkt kapitalmarknaden, vilket har
varit fordelaktigt for Jernhusen. Under perioden
har Jernhusen emitterat obligationer med
kreditmarignaler lagre an de flesta andra
fastighetsbolag. Den laga kreditmarginalen &r
inte bara ett resultat av stark kreditrating och en
god finansiell stallning utan framfor allt en
konsekvens av Jernhusens starka
héllbarhetsprofil. God tillgang till kapital fran
sdval banker som kapitalmarknaden skapar
kapacitet for fortsatta investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden &kat med
993 MSEK och uppgar till 9 965 (8 971) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar och
utbetald utdelning. Per den 30 september
utgjordes l&neportfolien av 100 procent grén

Fordelning rantebarande skuld

MSEK

12000
10 000
8 000
6 000

finansiering bestaende av gréna obligationer om
8 353 MSEK, gront 1&n om 500 MSEK och gréna
foretagscertifikat om 1 668 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett gront ramverk for finansiering
i syfte att bidra till mals&ttningen om
klimatneutralitet. Ramverket innehar hogsta
betyg av Cicero "Shades of green” och hojer
ribban med taxonomiforenlighet som grund for
all finansiering med dartill ytterligare krav pa
byggnadscertifiering och energieffektivitet.
Under perioden har Jernhusen emitterat

1 600 MSEK grona obligationer inom ramen for
det gréna ramverket.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AV S&P GLOBAL

| den é&rliga 6versynen, som genomfordes i juni,
bekraftade S&P Global Jernhusens Kreditbetyg
A/A-1 med stabila utsikter. Betyget speglar
bolagets finansiella stabilitet och férmaga att
uppréatthalla en stark balansrékning.

Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning

Noterbart ar dven att Jernhusen idag finansierar
sig till lagre Kreditmarginaler &n jamforbara
bolag med samma rating. Detta beddms vara
ett resultat av bolagets starka hallbarhetsprofil,
som starker Jernhusens trovardighet och bidrar
till mer formanliga villkor. Den nuvarande
finansieringssituationen majliggér upptagande
av lan till kreditmarginaler jgmférbara med
féretag som har kreditbetyg AA.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den
till 5,4 (5,3) ganger. Belédningsgraden har dkat till
43,2 (40,8) procent av fastighetsvérdet, vilket ar
inom malet 40 - 50 procent. Skuldkvoten
uppgick till 9,6 (9,2) ganger. Vid periodens
utgang uppgick kapitalbindningen i
skuldportfoljen till 2,7 (3,0) ar. Réntebindningen
uppgick vid periodens utgang till 3,2 (2,8) ar. Per
den 30 september var 76 procent av den totala
skulden réntesakrad 6ver 12 ménader.
Likviditetskvoten uppgick till 138 procent, vilket
ar over mélet om 125 procent.

Ranteforfallostruktur per 30 september 2024

Belopp, MSEK Effektiv rénta, %
-lar 2522 2,8
1-2ér 950 2,2
2-3ar 1500 20
3-4ar 2750 34
4-5ar 1000 0,2
5-ar 1801 2,4
Totalt? 10521 2,5

1) Marknadsvérde derivat om 33 MSEK samt leasingskulder om
423 MSEK ingar inte.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 30
september uppgick till 2,5 (2,1) procent. Vid en
dgonblicklig férandring av marknadsrantorna
med +/- 1 procentenhet frdn och med den 30
september antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens réntekostnad paverkas med

+/- 19 MSEK under den kommande 12-
manadersperioden. Om Jernhusen daremot
hade haft helt rorlig rénta skulle rantekostnaden
paverkas med +/- 105 MSEK.

Rantetackningsgrad och skuldkvot
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2023- Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Den l6pande verksamheten
Driftéverskott 295 289 860 797 1133 1071
Central administration och strategisk utveckling =27 -26 -76 -68 -100 -91
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 3 10 21 31 34 44
Betald rénta -50 -25 -153 -114 -226 -187
Erhallenranta 9 7 By 22 42 30
Betald skatt -0 -0 -0 3 -1 2
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 229 255 684 671 882 869
Foérandringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar 199 -4 675 499 -91 -267
Féréndring av korta skulder -120 0 -140 5 -67 78
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 308 251 1219 1175 724 680
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -383 -281 -1 206 -719 -1642 -1156
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -32 - -122 -228 -349
Auyttring av férvaltningsfastigheter 31 9 31 25 85 79
Forvarv av inventarier - -1 -2 -2 -2 -2
Kassafldde fran investeringsverksamheten -351 -304 -1175 -817 -1785 -1428
Kassafldde fran den operativa verksamheten -43 -53 44 357 -1061 -748
Finansieringsverksamheten
Nyuppléning av rantebarande skulder 498 152 1602 1481 3024 2903
Amortering av rantebérande skulder -348 -208 -1245 -1547 -1504 -1807
Forandring av langfristiga skulder 11 - 33 126 54 147
Utbetald utdelning - - -357 -432 -357 -432
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 161 -57 33 -372 1217 812
Periodens kassaflode 118 -110 77 -15 156 64
Likvida medel vid periodens borjan 408 479 448 384 369 384
Likvida medel vid periodens slut 525 369 525 369 525 448
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Till foljd av hogre driftdverskott an foregédende
ar har kassaflodet fran den [6pande
verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital, 6kat trots hogre betald rénta.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Okningen av det negativa kassaflédet fran
investeringsverksamheten beror framst pa
hdgre investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Foréndringen av kassaflddet fran
finansieringsverksamheten beror frémst pa
uppléning av obligationer samt lagre
amorteringar. Férandring langfristiga skulder
avser inbetalningar fran Jernhusens
samarbetspartner i projektet Park Central i
Goteborg.

b
i B
Rl | [ |8

| september 6ppnade Holy Greens ddrrarna till sin nya restaurang pa Stockholms Centralstation och erbjuder sallader och bowls till alla
200 000 personer som passerar genom centralstationen varje dag. Foto: Holy Greens.
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Kvartalsoversikt

Resultatrakningar

Kv3 Kv2 Kul Kv4 Kv3 Kv2 Kvl Kv4 Kv3
MSEK 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Fastighetsintakter 461 494 495 485 457 441 444 422 410
Driftoverskott 295 297 268 273 289 273 235 229 266
Forvaltningsresultat 216 224 198 208 215 206 172 172 210
Vardeforandring fastigheter -42 203 -228 -305 -231 117 -384 375 1
Periodens resultat 18 340 -7 -135 -3 269 -321 444 213
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Kv3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3

2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Lokalarea, kum 523 000 528 000 537 000 537 000 538 000 537 000 537 000 542 000 545 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 23088 22770 22038 21967 21631 21 547 21 204 21 305 20799
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 388 531 299 691 321 229 300 300 174
Fastighetsforséljningar, MSEK 29 2 - 54 6 2 17 172 15
Overskottsgrad, procent 64,1 60,1 54,1 56,3 63,2 61,9 52,9 54,3 64,8
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent 50 51 51 49 48 48 4,7 4,7 4,9
Totalavkastning, rullande 12 méanader, procent 2.9 2,1 1,7 0,8 3,8 49 56 9,1 12,3
Ekonomisk vakansgrad, procent 6,1 6,3 50 54 55 52 6,5 7.2 7,5
Finansrelaterade nyckeltal

Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3

2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Soliditet, procent 40,9 411 41,5 41,6 44,1 44,1 448 45,9 46,2
Rantebarande nettolaneskuld, MSEK 9965 9774 9107 8972 8512 8478 8099 8093 8159
Belaningsgrad, procent 43,2 429 41,3 40,8 39,4 39,3 38,2 38,0 39,2
Skuldkvot, ggr 9,6 9,5 9,0 9,1 9,1 9,2 9,1 9,2 9,2
Likviditetskvot, procent 138 140 148 184 152 149 174 173 124
Rantetackningsgrad, ggr 5.2 54 5,5 6,0 5,5 5,5 51 5,5 7,6
Genomsnittlig rénta, procent 2,4 2,4 2,2 2,2 2,2 2,1 2,0 1,7 1,3
Rantebindningstid, ar 3,2 3,1 2,8 2,8 2,6 2.8 2.8 30 2,7
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader, procent 2,1 19 1,2 -1,8 3.8 6,0 7.7 16,2 22,5
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Segmentsinformation

Jernhusenen &r organiserat i tva fastighetsédgande affarsomréden, Stationer respektive Depéer och

Kombiterminaler.

Jan-sep 2024

Depaer

och

Ej

Kombiter- férdelade

Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2023- Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Intakter 85 78 260 241 347 328
Kostnader -82 -70 -270 -237 -363 -330
Finansnetto 116 9 164 582 178 596
Bokslutsdispositioner - 0 0 2 348 349
Resultat fére skatt 119 17 154 587 509 943
Skatt =31 -47 -42 -47 -61 -66
Periodens resultat 88 -30 113 540 449 877

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser fastighetsfdrvaltning, central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 11 15 14
Materiella anléggningstillgangar 17 9 9
Finansiella anlaggningstillgangar 3064 2606 2788
Omsattningstillgangar 12 255 11080 12311
SUMMA TILLGANGAR 15 347 13710 15122
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4578 4486 4822
Obeskattade reserver 1 - 1
Langfristiga skulder 6 438 5478 6778
Kortfristiga skulder 4331 3745 3521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 347 13710 15122

MSEK Stationer  minaler poster Totalt Stationer poster Totalt
Lokaler 512 441 -8 945 496 887
Markupplatelse 70 26 =1l 96 74 98
Infrastrukturférualtning - 95 -0 95 - 85
Summa hyresintakter 583 561 -8 1135 569 1069
Energi 38 61 -0 99 36 94
Stationsintékter 78 = -0 78 74 74
Reklamintékter 5 = 0 35 39 39
Ourigt 57 23 22 102 44 66
Summa 6vriga

fastighetsintakter 208 84 22 315 194 273
Summa fastighetsintakter 791 645 13 1450 763 1342
Driftkostnader -181 -73 1 -253 -186 -246
Energi -56 -72 -0 -128 -47 -104
Underhall -34 -28 -0 -61 -32 -53
Fastighetsskatt -16 =1l -0 -17 -15 -16
Fastighetsadministration -66 -71 6 -130 -65 -126
Summa fastighetskostnader -352 -245 7 -590 -344 -545
Driftéverskott 439 401 20 860 419 797
Central administration = = -43  -43 - -33
Strategisk utveckling - -7 =27 =34 - -35
Finansiella poster = = -146 -146 - -136
Forvaltningsresultat 439 394 -195 638 419 593
Uérdefdrandring fastigheter 51 -115 -2 -66 -764 -498
Vardeférandring derivat - - -89 -89 - 25
Véardeforandring finansiell skuld = = -45 -45 - -154
Resultat fére skatt 490 279 -330 438 -345 -35
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsdgande

dotterbolagen samt likvida medel.
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Harledning nyckeltal

Jernhusenen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS d& dessa har Jul-sep Jul-sep
beddmts ge vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av MSEK 2024 2023
bolaget. Austamningar mot de finansiella rapporterna l@mnas for de alternativa nyckeltalen som inte
ar direkt identifierbara fran de finansiella rapportera och/eller bedomts som vésentliga att

Finansrelaterade nyckeltal

specificera. Eget kapital 10088 10221
Totala tillgdngar / 24685 23201
Jul-sep Jul-sep Soliditet, procent = 40,9 44,1
MSEK 2024 2023
Réntebarande skulder 10944 9399
Fastighetsrelaterade nyckeltal .
Driftdverskott 295 289 Derivat (SHU@ L . ) * 43 aa
Fastighetsintakter / 61 457 })arau”elderluat (EJ‘ rantebérande derivat) - 10 20
Buerskottsgrad, procent _ 64,1 63.2 Réntebéarande fordringar - 407 247
Derivat (fordringar) - 81 294
Driftéverskott, rullande tolv manader 1133 1027 Uarav elderivat (€ rantebarande derivat) - : -
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22 466 21 422 Likvida medel - 525 369
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent = 5,0 4,8 Réntebarande nettolaneskuld, MSEK = 9 965 8512
Forualtningsresultat, rullande tolv manader 846 765 Réntebérande nettolaneskuld, MSEK 9965 8512
Finansiella poster, rullande tolv manader - -188 _174 Forvaltningsresultat, rullande tolv ménader / 846 765
Vardeforandring fastigheter, rullande tolv méanader + -371 -123 Finansiella poster, rullande tolv manader - -188 -174
Genomsnittligt fastighetsvarde / 22 466 21 422 Skuldkvot, ggr = 9,6 9,1
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 2,9 3,8
Outnyttjade kreditloften 4700 4700
Likvida medel + 525 369
Kortfristiga placeringar + 406 -
Kortfristiga rantebarande skulder / 4085 3517
Likviditetskvot, procent = 138 -
Forvaltningsresultat 216 215
Finansiella poster - =5 -48
Finansiella poster / -51 -48
Réntetackningsgrad, ggr = 5,2 5,5
Resultat efter skatt, rullande tolv manader 216 389
Genomsnittligt eget kapital / 10082 10 406
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader, procent = 2,1 3,8
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 september var 197 (185) personer
anstallda i koncernen, varav 191 (178) var
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Peter Lind tilltrdder som Chef Affarsomrade
Stationer i borjan av 2025.

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snofall under
vinterméanaderna kan innebéara 6kade kostnader
for energi, snordjning och forlangt
dppethallande pé vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna ar dock relativt sma sett
ur ett storre perspektiv. De storsta flodena pa
stationer och stationsomraden intraffar framst
under l&nghelger, da resandet ar som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med nérstaende
statligt &gda bolag och affarsdrivande verk.
Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av
lokaler och kostnaderna bestér framst av
elinkop. Se not 3, sidan 58 i &rsredovisningen for
2023, for vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Inga férandringar av Jernhusens risker och
osadkerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa
sidorna 28-32 i arsredovisningen fér 2023
beddms ha skett.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen gora
beddmningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
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l&mnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fr&n dessa beddmningar.
Redovisningen &r speciellt kénslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys
se sidan 65 i Jernhusens arsredovisning for
2023.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Generella redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Riktlinjerna for
statligt agda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm.
Jernhusen har obligationer noterade vid samma
bors. Detta innebéar att Jernhusens
koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna delérsrapport 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
upprattad i enlighet med svensk lag och med
tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tilldmpar
arsredovisningslagen 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
forséljning av 50 procent av aktierna i det bolag
som innehar fastigheten inom projektet Park

Central i GOteborg. Avtalet har ett tvingande
aterkopséatagande. Under 2023 frantradde
Jernhusen aktierna. Jernhusen har bedomt att
denna transaktion inte ska ses som en
forsaljning utan redovisar transaktionen som ett
finansieringsavtal. Inbetalningen fran
forsaljningen redovisas initialt som en skuld.
Skulden redovisas lopande till verkligt varde
Over resultatrakningen da
aterbetalningsbeloppet ar baserat pa det
underliggande vardet pa fastigheten. N&r
fastighetens varde férandras paverkas dven
skulden. Vardeforandringen redovisas i rapport
Over totalresultat pa raden for vardeforandring
finansiell skuld. Skulden redovisas som durig
langfristig skuld i koncernens rapport dver
finansiell stéllning fram till aterkdp. Vardering av
finansieringsavtalet sker enligt samma principer
som vardering av forvaltningsfastigheter, enligt
niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS
13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma
redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i
arsredovisningen 2023. Inga nya eller
omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska
tilldmpas frdn och med den 1 januari 2024
beddms ha nagon vasentlig pdverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Den 1 januari 2027 tréder IFRS 18 Upplysningar i
finansiella rapporter i kraft och ersatter IAS 1
Utformning av finansiella rapporter. Jernhusen
paverkas framst genom foérandrad presentation
av rapport over totalresultat.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella
placeringar, marknadsvéardet pa
derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestér till stérsta
del av rantebarande l&n, féretagscertifikat och
obligationer, vilka upptagits framst for att
finansiera koncernens fastigheter, samt
marknadsvérdet pa derivatinstrument.
Jernhusen beddmer att det inte finns nagra
vasentliga skillnader mellan verkligt vérde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.
For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid noterade
pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststélls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgangar som varderas till verkligt
varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter
enligt varderingsnivé 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se
not 13, sidorna 64-65 i arsredovisningen for
2023, for mer information.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intréffat efter
periodens utgang.
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Kalendarium For vidare information, kontakta

Biljana Pehrsson, vd ADRESS

B Bokslutskommuniké 2024 23 januari 2025 Telefon: 08-410 626 00 Jernh AB (oubl
®  Ars- och hallbarhetsredovisning 2024 februari 2025 eieton: e~ . ernnusen A (publ)
. ; ; ) biljana.pehrsson@jernhusen.se Klarabergsviadukten 49
B Delérsrapport januari-mars 2025 29 april 2025 Box 520
®  Delérsrapport januari-juni 2025 11 juli 2025 Victor Josefsson, cfo 101 30 Stockholm
®m  Deldrsrapport januari-september 2025 23 oktober 2025 Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00

victor.josefsson@jernhusen.se

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt
pressmeddelanden finns tillgdngliga pad Jernhusens webbplats jernhusen.se

Stockholm den 25 oktober 2024
Biljana Pehrsson
ud

Granskningsrapport

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

INLEDNING

Ui har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Jernhusen
AB (publ) per 30 september 2024 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera
denna finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delérsrapport grundad péa var dversiktliga granskning.

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna halvdrsrapport dr sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt
lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen l&dmnades fér offentliggdrande den 25 oktober

2024 Klockan 13:00.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Ui har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestér av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfdra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningséatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jdmfdrt med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De
granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor
det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har dérfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad péa en revision har.

Omslagets framsida: Stationshallen i Géteborg Grand Central, Reiulf Ramstad Arkitekter for Jernhusen.

Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med sate i Stockholm.
Org.nr 556484-2027
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SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delérsrapporten inte, i allt vasentligt, 8r upprattad fér koncernens
delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

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

C02e/BTA: Utsldpp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (CO2e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att méta den
samlade klimatpaverkan fran utslapp av olika
vaxthusgaser. Jernhusen mater utsléappen per BTA for att
fa jamforbarhet mellan &ren déa storleken pa bestandet
andras.

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

Fastighetsadministration: Avuser personal-, IT- och duriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintakter fran lokaler,
markupplatelser och infrastrukturférvaltning samt duriga
fastighetsintakter. Ouriga fastighetsintakter avser frdmst
energi, stationsavgifter, reklamintakter och dvriga rorliga
intakter.

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

Hyresvérde: Summan av Kontrakterade arshyror for
lokaler, jarnvagsinfrastruktur och arrenden, tillsammans
med den beddmda marknadshyran for outhyrd lokalarea
vid slutet av rapporteringsperioden.

Jamforbart bestand: Med jamfdrbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r.
Forvarvade fastigheter och fardigstallda projekt medtages
och foregéende ér justeras for motsvarande period. Under
aret frantrddda fastigheter &r exkluderade.

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

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar,
nyforhandlingar och avflyttningar.
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Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och
projektutvecklingsverksamheten som inte allokerats till
fastighetsinvesteringar.

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

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val avgransad del
auv fastighet med stdrre pagaende ny- eller ombyggnation.

Vérdeférandringar fastigheter: Uardeforandringen utgors
av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvérdet vid ingadngen av perioden,
periodens investeringar, forvarvade och frantradda
fastigheter.

Ouerskottsgrad: Driftéuerskott i procent av
fastighetsintakter. Overskottsgrad visar hur stor del av
varije intjanad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behalla. Det &r en form av effektivitetsmatt
som ar jamfdrbart mellan &ren men ockséa mellan olika
fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders
resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital visar &garens arliga
avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett
viktigt nyckeltal som dver tid visar bolagets férmaga att
ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar ocksa,
med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som
ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rantebarande nettolaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade varde. Belaningsgrad ar ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
belédnad med réntebérande skulder. Det ar ett vedertaget
matt inom fastighetsbranschen och belyser
kapitalstrukturen i ett bolag.

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

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

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

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig
aterstaende 6ptid for alla réntebarande 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.

Genomshnittlig ranta: Periodens genomsnittliga rantesats
pa réntebérande laneskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditléften, likvida medel
och kortfristiga placeringar dividerat med kortfristiga
rantebdrande skulder. Likviditetskuoten visar pa
koncernens férmaga att hantera refinansieringsrisken av
de kortfristiga skulderna.

Rantebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebérande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rénte-swapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebarande nettolaneskuld: Rantebarande skulder
inklusive rantederivat minus rantebarande fordringar
inklusive rantederivat och likvida medel.

Rantetackningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat frén intresseforetag
dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran
andelar i och forsaljning av intressefdretag.
Réntetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur
manga ganger bolaget klarar av att betala sina réntor med
resultatet frdn den operativa verksamheten.
Réntetdckningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot: Rantebérande nettolaneskuld dividerat med
rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseforetag.
Skuldkuoten beskriver koncernens férmaga att betala sina
skulder.

Skuldsattningsgrad: Réntebarande nettolaneskuld
dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldséattningsgrad visar skulder i forhallande till eget
kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur manga ganger
bolaget &r beldnat i forhallande till finansiering genom eget
kapital. Det visar samtidigt vilken hdusténg bolaget har
avseende 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
kapitalstruktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning: Rullande tolumanaders
forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och
resultat frén intresseféretag, plus vardeféréndring
fastigheter i procent av genomsnittligt redovisat vérde for
fastigheter. Totalavkastning visar den totala avkastningen,
inklusive vérdeforandringar, fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgangarnas varde.
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