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Delarsrapport januari-mars 2025

Jan-mar Apr 2024- Totalavkastning
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2025 mar 2025 lF’gOCEnt
Fastighetsintakter 474 495 1885 1906
Forvaltningsresultat 184 198 790 804
Uérdeférandringar fastigheter 101 -228 649 321 1o
Periodens resultat 225 7 922 6ol S TTTTTTTsescereteessnntocccresy
Investeringar och forvarv av fastigheter 473 299 2032 1857 S
Marknadsvérde fastigheter 24601 22038 24601 24025
Taxonomiforenligt marknadsvérde, procent 82 81 82 82 0
Buerskottsgrad, procent 55 54 58 58 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Rullande 10 &r, genomsnitt Kul
eeeseceeses Ml >6 procent under en konjunkturcykel
Jan-mar Jan-mar Apr 2024-
Finansiella mal” 2025 2024 mar 2025
Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel 7,1 1,7 7,1 58 Belaningsgrad
Belaningsgrad, 40 - 50 procent 429 41,3 429 42,3 Procent
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 4.4 55 4.8 51 22
| de finansiella méalen ingér duen mal for utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterlaggning av vardeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp rsvis. w0
30
" 20
:
0
B Taket pé Goteborgs nya stationshus Grand Central bérjade B Fastighetsintikterna minskade med 4 procent till 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025
monteras och tréstommen borjade resas. Projektet har ett 474 MSEK. = Rullande 10 &r, genomsnitt Kl
tydligt fokus pa héllbarhet dér materialval med lagt klimatav- B Forvaltningsresultatet minskade med 7 procent till Yl GO0 T (B S a2
tryck spelar en avgdrande roll. 184 MSEK.
B Enny matdestination pa Malmd Centralstation bdrjade bygg- m  (verskottsgraden ékade till 55 procent.
gas. Den nya food courten berdknas vara fardig under andra B Udrdeforandringar av fastigheter uppgick till 101 MSEK. Réntetdckningsgrad
halvan av 2025 och kommer att erbjuda besdkare och rese- B Periodens resultat uppgick till 225 MSEK. Ganger
narer ett utbud pa Gver 200 ratter. 8
B Peter Lind tilltradde rollen som Chef Affarsomrade Stationer. 7
B P3arsstamman i april beslutades att fastsla den av 6
styrelsen foreslagna utdelningen om 358 MSEK. z A/
3
2 ©00000000000000000000000000000000
1
Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period féregaende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari - 0 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

mars. For balansrékningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2024. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar

till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 19. LTS ORI TSI Kol

ssssessee M3L>2ganger
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Ud har ordet - Hallbart vardeskapande i turbulent omvarld

Vi fortsatter véra satsningar pé att bidra till morgon-
dagens samhélle med hallbart resande i fokus. Vi ar
i full gdng med att framtidssakra vart fastighetsbe-
stand for vara kunder genom utveckling av befint-
liga och nya stationer, stationsomraden, kombiter-
minaler och depéer i syfte att ta emot sa val nya
tdg som morgondagens resendrer och gods.

LONSAM TILLUAXT

P& Jernhusen mater vi primart vart mal om l6nsam tillvaxt genom
att méta och félja upp vér totalavkastning. Ui kan konstatera att
den Gvergripande positiva trenden fran foregaende &r haller i sig:
Sammantaget levererar vi en totalavkastning pa rullande tolv ma-
nader vid utgédngen av kvartalet om 7,1 procent, att jdmféra med
motsvarande period foregaende ar d& den uppgick till 1,7 procent.
Mélet ar totalavkastning 6ver en konjunkturcykel om minst 6 pro-
cent.

Forsta kvartalets forvaltningsresultat r 184 MSEK vilket &r
lagre an foregdende é&r. Det forklaras dels av en positiv engéngsef-
fekt foregdende ar i form av en forsakringsersattning motsva-
rande 13 MSEK och att vi har higre finansiella kostnader i &r till
foljd av hogre upplaning som finansierar vara stora investeringar.
Overskottsgraden har 6kat ndgot jamfért med samma period
2024. Nettouthyrningen i férvaltningen uppgar till 8 MSEK och va-
kansgraden per 31 mars uppgar till 5,4 procent vilket ar starkt.

UTMANINGAR | OMUARLDEN

Handelseutvecklingen i omvarlden &r turbulent med geopolitiska
spanningar, pdgaende militéra konflikter och stora utmaningar i
vérldshandeln med handelsbegransande atgérder. Det skapar 0sa-
kerhet pé finansiella marknader och har stor paverkan pa vérldse-
konomin.

Stora politiska satsningar pa forsvar och infrastruktur skapar
kortsiktiga tillvaxtférvantningar men den ldngsiktiga utvecklingen
ar mer oviss. Osakerhet pa kapital- och réntemarknad i kombinat-
ion med strukturella forandringar pé svensk arbetsmarknad skapar
ocksa utmaningar pa svensk fastighetsmarknad.

Direktavkastningskraven for kontors- och handelsfastigheter har
forblivit ofdrandrade medan intresset for infrastrukturrelaterade
tillgéngar 6kar.

Ui kan konstatera att fastigheternas lage blir allt viktigare. Kon-
torsvakanserna i Sveriges storsta stader ligger pa hdgre nivéer an
vad vi haft pa flera decennier och detaljhandelns utveckling har
forsvagats. Vi ser dock fortsatt stort intresse fér vara kontor och
loKaler i basta lagen, vars efterfrdgan gynnas av det stadigt
6kande tagresandet. Och intresset for resande och gods pa jarn-
vag fortsatter att vaxa.

NY AGARPOLICY SKAPAR TYDLIGHET

Under kvartalet publicerade var dgare en uppdaterad &garpolicy.
Den bekréftar var styrning med tydliggjort fokus pa affdrsméassig-
het samt att vi ska vara ett foredéme inom hallbarhet, digitali-
sering och sdkerhet och bedriva en langsiktigt hallbar och vér-
deskapande affar. Uara fyra strategiska mal for hallbart vardeskap-
ande - Sakert, sunt och tryggt for alla, Klimatneutralt, Lonsam till-
vaxt och Positiv kundupplevelse - lagger grunden for var langsik-
tiga vision; att skapa attraktiva platser dar manniskor trivs och in-
spireras.

UARDETILLUAXT OCH KUNDNYTTA

Det 6kade resandet och véxande mangden godstransporter pa
jarnuag skapar efterfragan pa nya stationsfunktioner, ny depaka-
pacitet och utvecklad kombiverksamhet. Under kvartalet har vi
tecknat flera stora hyresavtal med tdgoperatdrer och butiker, vil-
ket resulterade i en nyuthyrning om 13 MSEK i kvartalet. De langa
avtalen skapar en bra grund fér samarbetet med véra kunder dér
l&ngsiktiga investeringar skapar bade kundnytta, Klimatmassigt
vardeskapande och vardetillvaxt.

Investeringar pagar for saval uppférandet av nya stations-
funktioner i Goteborg och Varberg som de stora investeringar vi
gor i depdn i Hagalund dér vi successivt kar kapaciteten att ta
emot framtida tagflottor.

Uarberg har kommit till sin sista etapp och invigs i sommar.
Trékonstruktionen i stommen bidrar till ett minskat klimatauvtryck
och den nya stationen kommer innehélla restaurang- och butiksut-
bud for att tillgodose resenérers och andra besokares behov.

Centralstaden Goteborg fortséatter att véxa och far stor upp-
marksamhet bade i media, fran presumtiva hyresgaster och andra
intressenter. Takparken pa Park Central tar form for att valkomna
bade hyresgaster och andra besdkare och bidra till biologisk
mangfald i staden. Grand Central fortsatter ta form med sina maje-
statiska bagar. Samtidigt fortskrider planeringen fér den Guriga ut-
vecklingen i och runt Goteborgs Centralstation. Under forsta kvar-
talet investerades ytterligare 175 MSEK i dessa tva projekt. Den
totala upparbetade investeringen &r 1 087 MSEK och de tva pro-
jekten ska bada sta klara till Uastlankens dppnande i december
2026 med en total investering om 3 400 MSEK.

Parallellt sker utvecklingen av Hagalunds Depa dér investe-
ringen uppgar till 2 500 MSEK varav 167 MSEK investerats under
perioden och 1 400 MSEK kvarstar. Inflyttning sker successiut
mellan 2026-2027. Projekten skapar forutsattningar for en
positiv kundupplevelse savél for hyresgdster som resena-
rer och besdkare.

EN GEMENSAM RIUSTART
I mars holls Jernhusens arliga konferens, Jernhusen
mots. Det var min forsta kickoff med Jernhusen dér
vi samlade hela bolaget under ett intensivt och inspi-
rerande dygn i Géteborg. Fokus for konferensen lag
pa var nya vision, mission och vart strategiska mal
for hallbart vardeskapande; Positiv kundupplevelse.
Det var fantastiskt att se mina kollegor inta scenen
och dela med sig av sitt arbete och sin kunskap.
Déremellan bjods vi p& manga tillféllen att lyfta
blicken. Vi gastades av Lindex, en viktig kund till
Jernhusen, som bland annat gav sitt perspektiv pa
hur det &r att vara kund till oss. Vi vdlkomnade
ocksa ESS groups vd och medgrundare, som berat-
tade om hotellkoncernens djuplodande arbete med
kundupplevelse och att skapa inspirerande platser.
Det kdnns nu extra roligt att tillsammans, med fullad-
dade batterier, skapa attraktiva och héllbara platser
dar manniskor trivs och inspireras. Uar resa att le-
verera pé vara hogt stallda mél fortsatter.

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en valfunge-
rande och héllbar infrastruktur, som gor att fler resenérer
och transportérer véljer jarnvagen. Uart mal ar att vara ett
féredéme inom alla aspekter av hallbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och &r specialiserat pa
kommersiella fastigheter néra den svenska jarnvagen. Ge-
nom en aktiv férvaltning och vardeskapande fastighetsut-
veckling skapar vi héallbar tillvaxt med god [6nsamhet for
agaren. Det ger forutsattningar for en positiv kund- och re-
sendrsupplevelse och férutsattningar att skapa varde for
medarbetare, samhélle och andra intressenter.

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

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fradn Malmo till Katterjakk dger Jernhusen 35 jarnvagsstationer. Stationerna ar
effektiva och trygga knutpunkter for Kollektivtrafiken, samtidigt som de inne-
haller service som butiker, restauranger och kaféer. | stationsomrédena finns
dven kontor och hotell. Dotterbolaget Suenska Reseterminaler medverkar till

att resendrer och andra bestkare mots av trygga, trivsamma och funktionella
vantsalar i stationer som ags av Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter nara de stora trafikstrdken dar tdgforeta-
gen har tillgéng till verkstader for sina fordon. P& depaerna sker tvatt, service
och reparationer av sdval persontdg som godstag. Vid vara fem kombitermi-
naler sker omlastning av gods i container eller trailer mellan jérnvag och lands-
V&g.

Andel gron finansiering,
procent

utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom intakter de senaste

att driva projekt som skapar fler stationsfunktioner, kollek- 12 manaderna, mi[jarder SEK
tivtrafikndra arbetsplatser och bostéder. Uara depéer ut-

vecklas l6pande for att méta kundernas behov av nya

funktioner och for att méta ett 6kande behov av depéka- . .
pacitet. Fastighetsvarde,
9 miljarder SEK

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

s . S&P Global rating
as mer om Jernhusen pé jernhusen.se Bekraftad ijuni 2024
— €

Stabila utsikter

PROJEKTUTVECKLING Totala fag‘[]ghe’[g_
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor 1 9
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

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

LONSAM TILLUAXT

Mélet Lonsam tillvaxt ldgger grunden for ekono-
misk hallbarhet, ett kommersiellt forhallningssatt
och uppfyllelse av Jernhusens finansiella mal.
Mélet &r att Jernhusen ska uppna en totalavkast-
ning om minst 6 procent dver en konjunkturcy-
kel. For de senaste 12 ménaderna uppgick to-
talavkastningen till 7,1 procent och de senaste
tio ren har den uppgétt till i genomsnitt 6,6 pro-
cent.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA
Jernhusen arbetar strategiskt och proaktivt med
sakerhet och trygghet i och kring véra fastig-
heter och projekt. Just trygghetsarbetet paver-
kas sarskilt av det oroliga omvarldslaget vilket
ocksa speglas i bolagets organisatoriska plane-
ring. Under kvartalet har darfor en ny organisat-
ion for sakerhetsarbetet tydliggjorts dar arbetet
flyttats till en central stab i syfte att ytterligare
starka bolagets sakerhetsarbete.

Inom stationsfastigheterna anvander Jern-
husen saval tekniska system som fysisk narvaro
som trygghetsskapande metoder. Jernhusen
har ndra samarbete med polis och andra myn-
digheter pé lokal och nationell niva for att i sam-
verkan upprétthalla sékra och trygga stationsmil-
joer. Jernhusen &r ocksa drivande i fragor inom
transport vad géller civilt forsvar.

Inom depaer och kombiterminaler ar fokus
pa sdkerheten framst inom el- och

sparinfrastruktur, dar vi kontinuerligt genomfor
riskanalyser och forbattringsatgarder.

Jernhusen har som maél att inga allvarliga
olyckor kopplade till véra fastigheter eller bygg-
arbetsplatser ska ske. Under perioden intréffade
inga allvarliga incidenter.

POSITIV KUNDUPPLEVELSE

For att styra tydligt mot Jernhusens nya vision
har ett fjarde strategiskt mal adderats; Positiv
kundupplevelse. Jernhusen har alltid férvaltat
och utveckKlat fastigheter med fokus pa manni-
skor. Det nya strategiska malet for hllbart var-
deskapande tydliggor den hdga ambitionsnivan
och styr bolaget mot att jobba med sténdiga for-
battringar for att l0pande utveckla hur Jernhu-
sens erbjudanden uppfattas av kunderna, det vill
séga vara hyresgaster, depaanvandare, resena-
rer och andra besokare.

Under kvartalet har bolaget initierat ett bo-
lagsovergripande arbete om standiga forbatt-
ringar samt uppdaterade metoder for méatning
och verifiering av kundupplevelse.

KLIMATNEUTRALT

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

Under de senaste 12 manaderna uppgick ut-
sldppen till 30 058 ton CO2¢, vilket motsvarar en
6kning med 77 procent jamfort med 2020. Ut-
sldppen inom férvaltningen var 10 085 ton COze

vilket motsvarar en minskning med 16 procent
jamfért med 2020. Utsldppen inom projektverk-
samheten var 19 973 ton COze vilket innebar en
6kning med 305 procent j[dmfort med 2020.

Sedan 2010 har klimatpaverkan fran vér for-
valtningsverksamhet succesivt minskat, framfor
allt tack vare agre utslépp kopplat till energian-
vandning pa fastigheterna och byten till leveran-
torer av el, varme och kyla med lagre klimatpé-
verkan.

Jernhusen &r i en projektintensiv period med
omfattande nyproduktion och uppgradering av
befintligt bestand. Dessa investeringar utgér en
viktig del i Sveriges omstallning till ett hallbart

ox

Lénsam
tillvaxt

Mal: Totalavkastning > 6 % Gver en konjunkturcykel
Utfall rullande 12 manader: 7,1 %
Utfall rullande 10 ar, genomsnitt: 6,6 %

Positiv
kundupplevelse

samhaélle, genom att skapa férutsattningar for
héllbart resande och fraktande fér lang tid framd-
ver men innebar hogre koldioxidutslapp jamfort
med tidigare férvaltningsdominerande verksam-
het. For att minska utsl8ppen inom projektverk-
samheten styr vi projekten pa nyckeltalet véxt-
husgaser per kvadratmeter, beréknat som

kg CO2e/BTA, med malet att halvera utsldppen
per kvadratmeter 2030 jamfort med 2020. Stort
fokus ligger pa att minska klimatpaverkan fran
material. Exempelvis har vi i uppférandet av stat-
ions- och kontorsbyggnaden Goteborg Grand
Central anvant trdstomme och aterbrukat stal
och tegel for att minska klimatpaverkan.

L

Nl

Sakert, sunt &
tryggt for alla

Mal: 0 allvarligt skadade pa vara fastigheter

Utfall jan-mar 2025: O allvarligt skadade

of

Klimatneutralt

Mal: NKI >74 ar 2030
Utfall jan-mar 2025: Matning sker senare under aret.

Mal: Halvering av COze till &r 2030 jamfért med basaret
2020, klimatneutralt ar 2045
Utfall rullande 12 ménader: Okning 77 % jamfért med
baséret 2020 (minskning 16 % i forvaltningsverksamheten,
6kning 305 % i projektverksamheten)




Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat — koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2024- Helar
MSEK 2025 2024 mar 2025 2024
Fastighetsintékter
Hyresintakter 379 387 1503 1511
Ovriga fastighetsintakter 95 108 382 885
Summa fastighetsintékter 474 495 1885 1 906
Fastighetskostnader
Driftkostnader -89 -90 -336 -338
Energi -52 -58 -160 -167
Underhall -23 -22 -90 -89
Fastighetsskatt -8 -6 -24 -22
Fastighetsadministration -42 -51 -174 -182
Summa fastighetskostnader -214 -227 -785 -799
Driftéverskott 261 268 1100 1107
Central administration -12 -14 -39 -61
Strategisk utveckling -11 -12 -43 -44
Finansiella poster -54 -44 -208 -198
Férvaltningsresultat 184 198 790 804
Vardeférandringar fastigheter 101 -228 649 321
Vardeférandringar derivat 8 18 -50 -40
Uardeférandringar finansiell skuld -4 1 -187 -182
Resultat fore skatt 288 -12 1202 903
Skatt 63 5 -280 -212
Periodens resultat 225 -7 922 691
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Udrdeférandring elderivat -4 -7 7 4
Skatt hanforlig till vardeforandring elderivat 1 1 -1 -1
Ourigt totalresultat 1 -3 -6 6 3
Periodens totalresultat 221 -13 928 694
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 225 -7 925 696
Innehav utan bestdmmande inflytande - -0 -3 =3
Resultat per aktie (SEK) 56 -2 231 173

Genomsnittligt antal aktier

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

4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT OUER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Jan-mar Jan-mar APr2024- Helér

MSEK 2025 2024 mar 2025 2024

Lokaler 319 318 1262 1262
Markupplatelse 28 32 122 127
Infrastrukturférvaltning 32 36 118 122
Summa hyresintakter 379 387 1503 1511
Energi 37 40 127 130
Stationsavgifter 26 26 104 104
Reklamintakter 14 9 S1 46
Ourigt 18 33 101 115
Summa dvriga fastighetsintékter 95 108 382 395

Summa fastighetsintakter

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna minskade med 4 procent.
Hyresintakter fran lokaler &r i nivd med forega-
ende &r medan hyresintakter fran markuppla-
telse och infrastrukturforvaltning har minskat
med 8 MSEK, varav parkering utgor 3 MSEK.

Ovriga fastighetsintakter har minskat med
13 MSEK. Intékt fran energi och vidarefakture-
ringar ar 3 MSEK respektive 4 MSEK lagre me-
dan reklamint&kter har 6kat med 5 MSEK. Mot-
svarande period féregéende ar paverkades po-
sitivt av en intakt fran en forsakringsersattning
med 13 MSEK.

Av hyresintakterna frén lokaler utgjorde 28
(28) MSEK omsattnings- eller volymbaserad
hyra utéver minimihyra. Av intakter fran
markupplételse utgjorde 18 (21) MSEK rorliga
parkeringsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 6 pro-
cent framst till fljd av lagre Kostnad fér energi
och fastighetsadministration.

474 485 1885 1906

Forandringen av fastighetsintakter och fastig-
hetskostnader innebar sammantaget att drifto-
verskottet har minskat med 3 procent jamfort
med féregaende ar.

Finansiella poster

Finansiella poster var 10 MSEK hdgre &n forega-
ende ar, vilket motsvarar en ékning om 23 pro-
cent. Okningen beror p& hdgre rantebarande
skuld och hégre uppléningsranta samt lagre
marknadsrénta pa kortfristiga placeringar. Akti-
verad rénta uppgar till 17 (6) MSEK.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultat uppgick till 184 MSEK, vilket
ar lagre an foregéende ar. Det forklaras av en
positiv engangseffekt i form av en forsakrings-
ersattning motsvarande 13 MSEK féregdende ar
och av hogre finansiella kostnader i ar till foljd av
hdgre upplaning for finansiering av véra stora in-
vesteringar.
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Specifikation av vardeférandring fastigheter
Stationer och

stationsomrédden kombiterminaler

Depaer och

Utvecklings- Jan-mar Jan-mar  Helér
fastigheter 5025 2024 2024

Kassaflodesposter 11 20 11 43 -50 62
Projektresultat -0 = -26 -27 -50 125
Direktavkastningskrav = 85 = 85 -127 133
Summa vardeférandringar 11 105 -15 101 -228 321

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jamforbart
bestand jamfort med tidigare &r.

Vardefdrandringar fastigheter
Uardeforandringar fastigheter &r positiva och
motsvarar en vardeférandring om 0,4 procent
av marknadsvérdet per den 31 december 2024.
De positiva foréndringarna beror pé 6kade fram-
tida intakter och sankta direktavkastningskrav
fér depaer.

Vardeférandringar derivat

Vardeftrandringar derivat avser i sin helhet var-
deférandringar pa rantederivat. Den positiva
vérdeférandringen om 8 (18) MSEK beror pri-
mart pa rénteuppgangen som skett under kvar-
talet.

Véardefdrandringar finansiell skuld
Vardeférandringar finansiell skuld avser ett
samarbetsavtal gallande utveckling av projektet
Park Central i Gdteborg. Se Ourig information pé
sidan 17 for ytterligare information.

Skatt pa periodens resultat

Den effektiva skatten motsvarade 22,0 procent

av periodens resultat fore skatt. Kvarvarande

underskottsavdrag uppgick till 1 168

(1 213) MSEK, varav 1 077 (1 120) MSEK ligger till

grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde

uppgar till 10 924 (10 605) MSEK.

Skattekostnad i koncernen

MSEK

Jan-mar Jan-mar

Helar

2025 2024 2024

Aktuell skatt - - -0
Uppskjuten skatt -62 5 -211
Summa skatt -62 5 -212
Redovisat resultat fore
skatt 288 -12 903
Skatt enligt géllande
skattesats, 20,6% -59 2 -186
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning 0 - 7

ej avdragsgill rénta = -1 -6

ej avdragsgill

vardeférandring

skuld -1 0 -38

nyttjiande av ej

aktiverade

underskottsavdrag 1 1 4

dvriga justeringar -1 3 -0

justeringar hanférliga

till féregaende ar - - 8
Summa skatt -63 5 -212
Effektiv skattesats, % 22,0 42,1 23,5




Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomraden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, samt dven fére-
tag och organisationer som vardesatter kontors-
lokaler i kommunikationsnara lagen.

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

Hyresgaster i underhallsdepaer ar framst tra-
fikhuvudman, tagoperatdrer och underhallsleve-
rantérer. P& Jernhusens kombiterminaler hyr ter-
minaloperatorer och speditorer lager- och lo-
gistikutrymmen i anslutning till terminalen. Pa
fastigheterna finns aven jarnvagsinfrastruktur
som spér, kontaktledningar, véxlar som upplats
till jarnvagsforetag och hyresgédster mot en infra-
strukturavgift.

Jernhusen arrenderar duen ut mark till hy-
resgaster, framst de som verkar inom jarnvags-
branschen. | anslutning till stationer och pa

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade

markomraden som innehas for framtida exploa-
tering upplater Jernhusen parkeringsplatser, de
ingar inte i hyresvérdet nedan.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i kontrakts-
portfolien avseende savél bransch, kund och fér-
fall. De tio storsta kunderna star for 46 procent
av kontrakterade hyresintakter och utgors bland
annat av SJ, Scandic, Reitan, Uasttrafik och
EuroMaint. Cirka 32 procent av hyresvardet kom-
mer fran hyresgaster inom den offentliga sek-
torn.

Aterstdende genomsnittlig kontraktstid per
den 31 mars uppgick till 4,6 (4,8) &r. Jernhusens
moderna depéer som férhyrs av framst region-
ala trafikhuvudman har en avtalslangd upp till
25 ér.

Hyreskontraktens férfallostruktur

Nettouthyrning

Nettouthyrningen i befintligt bestand uppgick till
8 (-2) MSEK. Inklusive omférhandlingar uppgick
nettouthyrningen till 12 (-2) MSEK. Nettouthyr-
ningen paverkades framst av flera nyuthyrningar
inom affarsomrade Depéer och Kombiterminaler.
Uppséagningarna under perioden avsag framst lo-
kaler inom affdrsomrade Stationer.

Vakansgrad

Per den 31 mars uppgick den ekonomiska va-
kansgraden for affarsomrade Stationer till 7,1
(8,4) procent och for affarsomrade Depder och
Kombiterminaler till 3,3 (3,5) procent och for
Jernhusen totalt till 5,4 (6,1) procent. Minsk-
ningen forklaras framst av omklassificeringar av
fastigheter till utvecklingsfastigheter, vilket sam-
mantaget sankt den totala vakansgraden med
cirka 0,5 procentenheter under perioden.

Nettouthyrning

Befintligt

fastighetsbestand

Nyuthyrning 11 7 26
Uppsagt for avflytt -3 -9 -26
Nettouthyrning i

befintligt bestand 8 -2 -
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 2 54 85
Uppsagt for avflytt -4 -2 -21
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter -3 52 64
Nettouthyrning totalt 5 49 64

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

Arshyra, MSEK
MSEK 20
Ovrigt, 7% 300
Logistik, lager, 230 247 10
forrad 7% Kontor, i7 190 195 0
hotell, 26% 200 9 10
20 mmmm \yuthyrning
88
100 30 mmmmmm Uppsagda avtal
1501 MSEK 0 Rullande 12 manader, ack
Handel, butik ° m2025 2026 m2027 m2028 2029 m2030 m2031- =Y
. a 9 ' KudKul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul
Industri, depa 38% 12%
Av de kontrakt som forfaller under 2025 avser 79 MSEK avtal om upplé- 20 2021 2022 2023 2024 25
telse av jdrnvégsinfrastruktur som loper tills vidare med minst 12 mé&-
Restaurang, B " - .
kafé, 10% naders forlangning, varav huvuddelen &r med hyresgaster som hyr de-

pakapacitet med léngre 6ptider. Av de kontrakt som forfaller 2031 eller
senare ar den terstdende genomsnittliga kontraktstiden 12,4 ar.
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Rapport over finansiell stallning — koncernen Forandring | eget kapital - koncernen

MSEK 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31 MSEK 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10 391 10093 10093
Anlédggningstillgangar Transaktion med minoritet - - -39
Forvaltningsfastigheter 24601 22 038 24025 L&mnad utdelning - - -357
Ovriga materiella anl&ggningstillgangar 94 97 100 Totalresultat for perioden 221 -13 694
Immateriella tillgdngar 9 13 10 Eget kapital vid periodens utgang 10612 10 080 10 391
Derivat 126 156 120 Hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare 10612 10 044 10 391
Summa anléggningstillgdngar 24 829 22 304 24254

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 208 260 273

Réntebarande Kortfristiga fordringar 194 301 249

Ovriga fordringar 239 253 226

Likvida medel 691 1191 834

Summa omséttningstillgangar 1331 2 004 1583

SUMMA TILLGANGAR 26 161 24 308 25 837

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget Kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10612 10 044 10 391

Innehav utan bestdmmande inflytande - 36 -

Summa eget kapital 10612 10 080 10 391

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2478 2201 2416

Réantebarande skulder 8 504 6528 8158

Ouriga skulder 495 261 476

Derivat 26 15 30

Avséattningar 68 98 74

Summa langfristiga skulder 11 570 9104 11 154

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3031 4223 3182

Derivat 9 9 0

Leverantdrsskulder 287 249 477

Ovriga skulder 652 643 633

Summa kortfristiga skulder 3978 5124 4292

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 161 24 308 25 837
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Fastigheter och projekt

Férandring av marknadsvéarden

Stationer och  Depder och
stations- kombi- Utvecklings- Jan-mar Jan-mar Helar
omraden terminaler  fastigheter 2025 2024 2024
Marknadsvérde 1 januari 12178 7 855 3992 24025 21967 21967

Investeringar 52 26 394 473 299 1857
Forvary - - - - 0 1 Stationer Kombiterminaler
Omuvérdering leasingtillgdngar - - - - - 4 2
Avyttringar 0 - 1 1 - -124 pa fem orter
Byte av fastighetstyp -197 -43 240 - - -
Vardef6randringar 11 105 =1 101 -228 321
Marknadsvérde vid periodens slut 12 044 7 944 4612 24601 22038 24025
Andel av totalt marknadsvarde, % 49 32 18 100 100 100
Marknadsvérde exkl leasingtillgangar 11680 7 944 4612 24236 21677 23661
Genomesnittligt direktavkastningskrav, % 5,16 6,63 5,06 5,62 5,79 5,65 Orter med depé— Hotell— OCh kon—
verksamhet torsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 143 (143) fas- INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
tigheter i 45 (45) kommuner. Den uthyrningsbara Investeringar och férvarv av fastigheter uppgick
lokalarean uppgick till 523 000 (517 000) kvadrat- till 473 (299) MSEK, varav vardehdjande underhall
meter, varav 168 000 kvadratmeter stationer uppgick till 63 (58) MSEK. Majoriteten av investe-
och stationsomraden, 312 000 kvadratmeter de- ringarna under perioden avser investeringar i ut-
paer och kombiterminaler samt 43 000 kvadrat- vecklingsfastigheter.
meter fardigstalld lokalarea i utvecklingsfastig- Orter med
heter. Fastigheter beldgna i Stockholm, Goteborg utvecklingsprojekt
och Malmé motsvarade 82 (82) procent av mark-
nadsvardet. Utvecklingsfastigheter, férdelning
av marknadsvarde
MARKNADSVARDE
Under perioden har marknadsvérdet for Jernhu- Depder och
sens fastigheter 6kat med totalt 575 (71) MSEK. Kombiterminaler

Férandringen forklaras huvudsakligen av inve- 36%

steringar. De positiva vardeférandringarna under
perioden Kan tillskrivas 6kade framtida intakter
och sankta direktavkastningskrav. Det genom- A2 R

snittliga direktavkastningskravet har sjunkit till @ Stationer
5,62 procent, jdmfdrt med 5,65 procent per den ) @ Depder
31 december 2024. Stagzg/”er @ Kombiterminaler

Hotell- och kontors-
fastigheter

Utvecklingsfastigheter
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Pagaende projekt >100 MSEK

‘ Investeringar, MSEK

Fardig- ‘ Ekonomiskl Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande uthyrningsgrad, % innehall Beddmd milj6certifiering 2
Go6teborg? Park Central 2027 40 000 2150 1353 797 102 23 Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent
Goteborg Goteborg Grand Central 2027 15000 1260 970 290 73 - Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2026 13500 740 158 582 48 - Uerkstad BREEAM-SE Excellent
Solna Hagalund Ny Svarubyggnad 2026 820 188 127 61 7 100  Verkstad BREEAM-SE Excellent
Solna Hagalund Uastra Uagnhallen 2026 10500 1080 775 305 65 100  Verkstad BREEAM-SE Very Good
Solna Hagalund Heltag utbyggnad 2027 3000 504 343 161 47 100  Verkstad n/a®
Varberg Uarberg Resecentrum 2025 2 500 147 31 116 13 38  Station BREEAM-SE Excellent
Summa 85 320 6 069 3758 2311 355

1) Projektet drivs i ett bolag som &r samagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till f5ljd av aterkopsatagande. Uppgift om uthyrningsgrad och investeringsbelopp redovisas sa som om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

2) K: Kontor, S: Station.

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

Pagaende detaljplaneprojekt

Beddmd laga-
kraftuunnen
Projektnamn detaljplan Bedémd BTA Huvudsakligt innehall

Malmé och Burldv Arlév Depa 2026 50 000 Uerkstad
Malmd Kirseberg, etapp 1 2027 140 000 Bostader
Norrkdping Norrképing stationsomréade 2028 20 000 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2032 170 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade 2027 15000 Bostader
Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2026 54000 Bostéader, skola, forskola
Summa 449 000

PROJEKTUERSAMHETEN UNDER PERIODEN

Centralstaden Goteborg

Pa Park Central &r stommmontaget klart, vilket
innebér att projektet natt ytterligare en mil-
stolpe. Nu véaxer fasaden i tré och glas och
den grénskande takparken fram.

Aven Gateborg Grand Central har natt yt-
terligare en milstolpe - montering av taket.
Dessutom ar betongb&garna pa plats och
tradstommen har borjat resas.

Utover Park Central och Grand Central
finns detaljplan for ytterligare 140 000
kvadratmeter BTA station, bostéder och
kontor i stationsnara miljo.
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Centralstaden Stockholm

Efter perioden, i bérjan av april, gick detalj-
planen for Centralstaden Stockholm ut péa
samrad. Samradet pagar till bérjan pa juni
och ger allménheten och berérda parter
mdojlighet att ldmna synpunkter pa detalj-
planeforslaget.

Hagalunds Depa

Pa Hagalunds Depé fortsatter arbetet med
att modernisera och bygga ut befintliga
funktioner. P& Uastra Uagnhallen bérjar
stommen ta form. Byggnaden ska sté fardig
till leverans av SJ:s nya regionaltag under
2026.

Hagalunds Depa, Vastra Uagnhallen. Har uppfor Jernhusen utdkad depakapacitet for SJ:s nya flotta av regionaltag.
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Finansiering

De finansiella marknaderna har under bérjan av
aret paverkats av hdgre marknadsrantor och
fortsatt volatilitet. Under inledningen av 2025 har
bade korta och lénga marknadsrantor stigit,
bland annat som en f6ljd av inflationsoro. Kredit-
marginalerna &r pa liknande nivaer som i slutet
pa foregéende &r, men har stigit ndgot under se-
nare delen av mars. Om marknadsrantorna be-
stér pa dessa nivaer, innebar det 6kade finansie-
ringskostnader framover.

En stor andel av Jernhusens skuldportfolj ar
dock rénteséakrad, vilket déampar effekten av rén-
teuppgangar och bidrar till stabila finansiella
kostnader dver tid. Den goda tillgéngen till kapital
for Jernhusen aterspeglar bolagets starka kre-
ditrating, solida finansiella stallning och tydliga
hallbarhetsprofil och sakerstéller kapacitet for
framtida investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettoléneskulden 6kat med
387 MSEK och uppgér till 10 547 (10 159) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar i nya

av 100 procent gron finansiering bestaende av
grdna obligationer om 8 165 MSEK, grona l&n om
1 000 MSEK och grona foretagscertifikat om
1937 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett gront ramverk for finansiering
i syfte att bidra till mals&ttningen om klimatneut-
ralitet. Ramverket innehar hdgsta betyg av
Cicero "Shades of green” och hdjer ribban med
taxonomiforenlighet som grund for all finansie-
ring med dartill ytterligare krav p& byggnadscer-
tifiering och energieffektivitet. Under perioden
har Jernhusen inte emitterat nagra obligationer.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AU S&P GLOBAL

| den arliga 6versynen, som genomfordes i juni
2024, bekréftade S&P Global Jernhusens kredit-
betyg A/A-1 med stabila utsikter. Betyget speg-
lar bolagets finansiella stabilitet och formaga att
uppratthalla en stark balansrakning. Noterbart ar
aven att Jernhusen idag finansierar sig till lagre
kreditmarginaler an jdmforbara bolag med
samma rating. Den nuvarande

finansieringssituationen mojliggér upptagande
av |an till kreditmarginaler jamforbara med fore-
tag som har kreditbetyg AA. Det stora intresset
frén investerare bekraftades nér vi genomférde
var kapitalmarknadsdag i januari infor ett 30-tal
investerare.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mélet &r att réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och fér perioden uppgick den
till 4,4 (5,5) génger. Beléningsgraden har ¢kat till
42,9 (42,3) procent av fastighetsvardet, vilket &r
inom malet 40 - 50 procent. Skuldkvoten upp-
gick till 10,6 (10,1) ganger. Vid periodens utgang
uppgick Kapitalbindningen i skuldportféljen till 3,4
(3,3) ar. Rantebindningen vid periodens utgang
uppgick till 2,6 (2,9) ar. Per den 31 mars var 71
procent av den totala skulden réantesdkrad med
en l6ptid pa 12 manader eller langre. Likviditets-
kuoten uppgick till 185 procent, vilket ar dver
malet om 125 procent. Det visar att Jernhusen &r
vl rustat for att hantera en 6kad l&neskuld och
kommande finansieringsbehov.

Rénteforfallostruktur per 2025-03-31
Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1lar 3193 2,5
1-2ér 1 500 1,6
2-3ar 2949 3.0
3-4ar 1 359 3.0
4-53ar 700 2,1
5-ar 1401 2,7
Totalt? 11102 2,6

Laneforfallostruktur per 2025-03-31
Belopp, MSEK Andel, %

-lar? 3015 27
1-2ar 2228 20
2-3ar =89 28
3-4ar 1159 10
4-5ar 800 7
S-ér 1301 12
Totalt? 11102 100

projekt. Per den 31 mars utgjordes l&neportfélien

Genomesnittlig rdnta samt kapital- och réntebindning

Ar Procent
4 4
3 < 3

A~

2 /—’—’ 2

1 1
0 0
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S|> =3 3522223222222 2=
el el el S S el el el s
20 2021 2022 2023 2024 25

= Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig rantebindning, ar
= (Genomsnittlig ranta, procent
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Réntetackningsgrad och skuldkvot
Ganger
15

13

O W U1 ©

N 4 AN ™M T N g g —
>|l=2 5 2 2|2 52 2 2l 5 2 22 52 2 2ol
X |X X X X |X X | X
20 2021 2022 2023 2024 25
e Skuldkuot rullande 12 manader
= RAntetackningsgrad
Mal réntetéckningsgrad >2,0 ganger

1) Marknadsvérde derivat om 21 MSEK samt leasingskulder om
433 MSEK ingér inte.
2) Inklusive foretagscertifikat.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 31
mars uppgick till 2,6 (2,6) procent. Vid en dgon-
blicklig férandring av marknadsrantorna med +/-
1 procentenhet frén och med den 31 mars anta-
get allt annat lika, skulle Jernhusens rantekost-
nad paverkas med +/- 32 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen
déremot hade haft helt rérlig rénta skulle rante-
kostnaden paverkas med +/- 111 MSEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2024- Helar
MSEK 2025 2024 mar 2025 2024
Den l6pande verksamheten
Driftdverskott 261 268 1100 1107
Central administration och strategisk utveckling -23 -27 -101 -105
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar 1 14 -6 7
Betald rénta -78 -35 -284 -241
Erhallen rénta 6 14 BY 41
Betald skatt - - 0 0
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fore féréndringar av
rorelsekapital 166 234 742 810
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av korta fordringar 110 757 171 818
Forandring av korta skulder -170 -131 51 90
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 106 860 964 1718
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -457 -293 -1988 -1824
Auyttring av forvaltningsfastigheter - - 29 29
Forvarv av inventarier -1 -2 -12 -13
Avyttring av dotterbolag = = 36 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -458 -295 -1935 -1772
Kassaflode fran den operativa verksamheten -352 565 -971 -54
Finansieringsverksamheten
Nyuppléning av rantebédrande skulder 1099 302 3748 2952
Amortering av réntebdrande skulder -904 -134 -2 967 -2198
Forandring av langfristiga skulder 15 11 47 43
Utbetald utdelning - - -357 -357
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 209 178 472 441
Periodens kassaflode -143 743 -499 387
Likvida medel vid periodens borjan 834 448 1191 448
Likvida medel vid periodens slut 691 1191 691 834
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten ar
lagre an foregéende &r framst till foljd av hogre
rantebetalningar och att féregadende ar paverka-

des positivt au minskade kortfristiga placeringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflodet frén investeringsverk-
samheten &r hdgre an foregaende éar till foljd av
hogre investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors frdmst av upplaning av obligationer och
amortering av laneskulder. Det positiva kassafld-
det frén investeringsverksamheten jamfort med
foregéende ar beror p& hogre nettoupplaning.
Forandring av langfristiga skulder avser inbetal-
ningar fran Jernhusens samarbetspartner i pro-
jektet Park Central i Goteborg.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetségande affarsomraden, Stationer respektive Depéer och

Kombiterminaler. Affarsomrade Stationer dger stationer och stationsnéra fastigheter sdsom kontor

och hotell samt utvecklingsfastigheter och affarsomrade Depéer och Kombiternialer dger depéer,

kombiterminaler samt utvecklingsfastigheter.

Jan-mar 2025

Jan-mar 2024

Depaer Ej Depaer Ej

och férdelade och fordelade

Kombiter- poster & Kombiter- poster &

Stationer  minaler elim. Totalt Stationer  minaler elim.
Lokaler 174 149 -4 319 172 148 -2 318
Markupplatelse 19 9 -0 28 24 9 - 32
Infrastrukturférualtning - 32 - 32 - 36 - 36
Summa hyresintakter 193 190 -4 379 195 193 -2 387
Energi 12 25 -0 37 13 27 - 40
Stationsintakter 26 = = 26 26 = = 26
Reklamintékter 14 = = 14 S = = 9
Qurigt 12 7 -0 18 24 9 -0 33

Summa 6vriga

fastighetsintékter 64 32 -0 95 72 37 -0 108
Summa fastighetsintékter 257 222 -4 474 267 229 -2 495
Driftkostnader -62 -25 -2 -89 -59 -33 1 -90
Energi -21 -32 1 -52 -24 -35 1 -58
Underhall -13 -10 0 -23 -12 -10 - =22
Fastighetsskatt 7 -0 - -8 -5 - - -6
Fastighetsadministration -21 -22 0 -42 -22 -23 -6 =51
Summa fastighetskostnader -124 -88 -1 -213 -122 -101 -4 -227
Driftdverskott 132 133 -5 261 145 128 -5 268
Central administration - - -12 -12 - - -4 -14
Strategisk utveckling = =3 -8 -1l = 2 -10  -12
Finansiella poster -2 -0 -52  -54 -2 = -42 -44
Férvaltningsresultat 130 131 -77 184 143 126 -71 198
Uérdeforandring fastigheter -14 115 - 101 -153 =7 - =228
Vérdeférandring derivat - - 8 8 - - 18 18
Uérdeférandring finansiell skuld -4 = = -4 - - - 1
Resultat fére skatt 112 246 -69 288 -10 51 -54 -12
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr 2024- Helar
MSEK 2025 2024 mar 2025 2024
Intakter 90 84 B55 349
Kostnader -92 -96 -375 -380
Finansnetto 20 B8 202 215
Bokslutsdispositioner - 0 245 245
Resultat fére skatt 18 21 427 430
Skatt -7 -6 -42 -41
Periodens resultat 10 15 384 389

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

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 9 13 10
Materiella anldggningstillgangar 16 10 16
Finansiella anlaggningstillgangar 4157 2888 3319
Omsattningstillgdngar 12298 12698 12 646
SUMMA TILLGANGAR 16 479 15608 15991
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4865 4837 4854
Obeskattade reserver 1 0 1
Langfristiga skulder 8087 6119 7738
Kortfristiga skulder 3527 4652 3399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 479 15608 15991

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Tillgédngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar, fordringar pa de fastighetségande dotterbolagen
samt likvida medel.
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Kuartalsoversikt

Resultatréakningar

Kul Kva Kv3 Kv2 Kvl Kva Kv3 Kv2 Kvl
MSEK 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023
Fastighetsintakter 474 456 461 494 495 485 457 441 444
Driftoverskott 261 247 295 297 268 273 289 273 235
Forvaltningsresultat 184 166 216 224 198 208 215 206 172
Vérdeférandring fastigheter 101 387 -42 203 -228 -305 -231 117 -384
Periodens resultat 225 340 18 340 -7 -135 -3 269 -321
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Kul Ku4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul
2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023
Lokalarea, kum 523 000 517 000 523 000 528 000 537 000 537 000 538 000 537 000 537 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 24601 24025 23088 22770 22 038 21 967 21631 21 547 21 204
Investeringar och férvarv i fastigheter, MSEK 473 640 388 531 299 691 321 229 300
Fastighetsforséljningar, MSEK -1 93 29 2 - 54 6 2 17
Overskottsgrad, procent 55,0 54,2 64,1 60,1 54,1 56,3 63,2 61,9 52,9
Direktaukastning, rullande 12 manader, procent 4,7 4.8 50 5,1 5,1 49 48 48 4,7
Totalavkastning, rullande 12 méanader, procent 7,1 58 2,9 2,1 1,7 038 3,8 49 5,6
EKkonomisk vakansgrad, procent 54 6,1 6,1 6,3 50 5,4 53 5.2 6,5
Finansrelaterade nyckeltal
Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul
2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023
Soliditet, procent 40,6 40,2 40,9 411 415 41,6 44,1 44,1 448
Réantebdrande nettolaneskuld, MSEK 10 547 10159 9964 9774 9107 8972 8512 8478 8099
Belaningsgrad, procent 429 423 432 429 41,3 40,8 39,4 B9, 38,2
Skuldkvot, ggr 106 10,1 9,6 9,5 9,0 9,1 91 92 9,1
Likviditetskvot, procent 185 198 138 140 148 184 152 149 174
Réntetdckningsgrad, ggr 4.4 4.2 5,2 54 55 6,0 59 55 5,1
Genomsnittlig rénta, procent 2,5 2.4 2,4 2.4 2,2 2,2 2,2 2,2 2,1
Réntebindningstid, ar 2,6 29 2,6 3,1 2,8 2,8 2,6 2,8 2,8
Avkastning pa eget Kapital, rullande 12 manader, procent 9,0 6,8 2,1 19 1,2 -1,8 38 6,0 7,7
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Harledning nyckeltal

Jernhusen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har bedémts ge Finansrelaterade nyckeltal

vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget. Av- Jan-mar Jan-mar

stdmningar mot de finansiella rapporterna l@mnas for de alternativa nyckeltal som inte &r direkt identi- 2025 2024

fierbara fran de finansiella rapportera och/eller beddmts som vasentliga att specificera. Eget kapital 10612 10080
Totala tillgangar / 26 161 24 308

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Soliditet, procent = 40,6 41,5
Jan-mar Jan-mar
2025 2024
Réntebarande skulder 11 535 10752
Driftoverskott 261 268 Derivat (skuld) + 34 2
Fastighetsintakter / 474 495 Varav elderivat (ej rantebarande derivat) - 13 =
Ouerskottsgrad, procent - S0 541 Rantebérande fordringar - 194 301
Derivat (fordringar) - 126 144
Driftéverskott, rullande tolv méanader 1100 1103 Varau elderivat (] rantebérande derivat) + 2 _
Genomsnittligt fastighetsvarde / 23 304 21 796 Livviidk mzel _ 691 1191
Direktavkastning, rullande 12 méanader, procent = 4,7 51 Rantebirande nettolaneskuld, MSEK _ 10 547 9092
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader 790 827 Rantebarande nettoldneskuld, MSEK 10547 9092
Finansiella poster, rullande toly manader - -208 -180 Forvaltningsresultat, rullande tolv manader / 790 827
Vardeforandring fastigheter, rullande tolv manader + 649 -646 Finansiella poster, rullande tolv méanader _ 208 -180
Genomsnittligt fastighetsvarde / 23 304 21796 Skuldkvot, ggr _ 10,6 9,0
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 7,1 1,7
Outnyttjade kreditloften 4700 4700
Likvida medel + 691 1191
Kortfristiga placeringar + 192 297
Kortfristiga rantebarande skulder / 3015 4192
Likviditetskvot, procent = 185 148
Forvaltningsresultat 184 198
Finansiella poster - -54 -44
Finansiella poster / -54 -44
Réntetéckningsgrad, ggr = 4,4 5,5
Resultat efter skatt, rullande tolv m&nader 922 125
Genomsnittligt eget kapital / 10247 10159
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader, procent = 9,0 1,2
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 mars var 200 (200) personer an-
stéllda i koncernen, varav 194 (194) var anstéllda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ). Peter Lind
tilltrédde som Chef Affarsomréade Stationer i ja-
nuari 2025 och ingér i ledningsgruppen.

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och Kkraftiga sndfall under vintermana-
derna kan innebéara dkade kostnader for energi,
snordjning och forlangt dppethallande pa vissa
stationer for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar
dock relativt smé sett ur ett stérre perspektiv.
De stdrsta flédena pa stationer och stationsom-
raden intraffar framst under ldnghelger, da re-
sandet &r som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOM-
NINGAR

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Riktlinjerna for
statligt &gda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jern-

husen har obligationer noterade vid samma bors.

Detta innebér att Jernhusens koncernredovis-
ning har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna deldrsrapport innefattar tilldmpning av
IFRS och tolkningar av dessa standarder, vilka
har publicerats av IFRS Interpretations Commit-
tee (IFRIC) sdsom de har godkants av EU. Kon-
cernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet
med svensk lag och med tilldmpning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, frdn Radet for finansiell rap-
portering.

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

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare 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 aterkdpsata-
gande. Under 2023 frantradde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har bedomt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan redovi-
sar transaktionen som ett finansieringsavtal. In-
betalningen fran férsaljningen redovisas initialt
som en skuld. Skulden redovisas l6pande till
verkligt varde Guer resultatrédkningen da aterbe-
talningsbeloppet &r baserat pa det underlig-
gande vérdet pa fastigheten. Nér fastighetens
varde foréndras p&verkas dven skulden. Uarde-
férandringen redovisas i rapport dver totalresul-
tat pa raden for vardeférandring finansiell skuld.
Skulden redovisas som &urig langfristig skuld i
koncernens rapport dver finansiell stalining fram
till aterkop. Vardering av finansieringsavtalet
sker enligt samma principer som véardering av
férvaltningsfastigheter, enligt niva 3 inom verk-
ligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredo-
visningen 2024. Inga nya eller omarbetade stan-
darder, tolkningar och forbattringar som antagits
av EU och som ska tilldmpas fran och med den 1
januari 2025 beddms ha nagon vasentlig paver-
kan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Upplysningar i
finansiella rapporter i kraft och ersatter IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter. Jernhusen

paverkas framst genom férandrad presentation
av rapport 6ver totalresultat.

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

Finansiella instrument

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

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt
vérde

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

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

B Halvarsrapport januari-juni 2025 11 juli 2025 N
B Deldrsrapport januari-september 2025 23 oktober 2025 Biljana Eehrsson, vd ADRESS
B Bokslutskommuniké 2025 22 januari 2026 g?‘efo” 05-410 626 og ilemguse” A2 d(pl:thl) i
B Ars- och héllbarhetsredovisning 2025 februari/mars 2026 lana penrsson@lermnusen. se Boa;aSZeOrgSUla wrten
Victor Josefsson, cfo 101 30 Stockholm
Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt victor josefsson@jernhusen.se wwWw.iernhusen.se
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se info@jernhusen.se
Stockholm den 29 april 2025
Biljana Pehrsson Informationen i denna deldrsrapport Gr sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
ud om vdrdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggbrande den 29 april 2025

klockan 13:30.

Deldrsrapport har inte varit féremdl for granskning av bolagets revisorer.

Omslagets framsida: Fasad Goteborg Grand Central i Centralstaden Géteborg. Bildréttigheter: Reiulf Ramstad Arkitekter
Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med séate i Stockholm.
Org.nr 556484-2027
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Ordlista och forklaringar

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

CO02e/BTA: Utslapp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (COz¢) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslapp av olika vaxthusga-
ser. Jernhusen mater utsldppen per BTA for att fa jdmfor-
barhet mellan &ren da storleken pa bestandet andras.

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

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

Fastighetsintakter: Hyresintdkter fran lokaler, markupplé-
telser och infrastrukturforvaltning samt duriga fastighetsin-
tékter. Ouriga fastighetsintakter avser frimst energi, stat-
ionsavgifter, reklamintékter och dvriga rorliga intékter.

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

Hyresvérde: Summan av kontrakterade &rshyror for loka-
ler, jarnvagsinfrastruktur och arrenden, tillsammans med
den beddmda marknadshyran for outhyrd lokalarea vid slu-
tet av rapporteringsperioden.

Jamforbart bestand: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ar. For-
vérvade fastigheter och férdigstallda projekt medtages och
foregaende ar justeras for motsvarande period. Under aret
frantrédda fastigheter &ar exkluderade.

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

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér nyuthyrningar och
uppséagningar for auflytt. For nyuthyrningar inkluderas
samtliga rabatter och réknas om till ett arsvérde utifrén av-
talets langd.
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Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga ske-
den samt kostnader inom fastighets- och projektutveckl-
ingsverksamheten som inte allokerats till fastighetsinve-
steringar.

Taxonomiforenligt marknadsvérde: Redovisat vérde pa
de forvaltningsfastigheter som b&de omfattas av EU:s tax-
onomiférordning (eligable) och uppfyller kraven fér att vara
forenliga med taxonomin (aligned) i forhallande till det to-
tala marknadsvérdet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller vél avgransad del
auv fastighet med storre pagaende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
au fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgéng
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, férvarvade och frantradda fastig-
heter.

Ouerskottsgrad: Driftduerskott i procent av fastighetsin-
tékter. Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad
krona fr&n den operativa verksamheten som bolaget far
behalla. Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jamfor-
bart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

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

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

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

Driftéverskott: Driftduerskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den di-
rekta fastighetsaffaren, det vill sdga intékter och kostnader
kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands
for att det ger jdmférbarhet med andra fastighetsbolag
men dven for att visa den interna utvecklingen av verksam-
heten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framétriktade réntan in-
klusive tillagg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig terstdende
|6ptid for alla réntebérande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestaende kort
finansiering med avdrag for 6ptiden i den korta finansie-
ringen samt exKlusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pé réntebarande ldneskuld. Inkluderar ranta for leasingskul-
der, foretagscertifikat, obligationer, &n och derivat samt
tomtrattsavgdld men inte kostnader s& som upplaggnings-
avgift, kostnad for kreditfacilitet eller avgift till kreditinstitut.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditloften, likvida medel och
kortfristiga placeringar dividerat med kortfristiga ranteba-
rande skulder. Likviditetskvoten visar p& koncernens for-
maga att hantera refinansieringsrisken av de Kortfristiga
skulderna.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rante-swapkontrakt och rén-
tecapkontrakt.

Réntebarande nettolaneskuld: Ranteb&rande skulder in-
klusive rantederivat minus rantebarande fordringar inklu-
sive réntederivat och likvida medel.

Réntetdckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive finan-
siella poster och resultat fran intresseféretag dividerat med
finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och for-
saljning av intresseforetag. Rantetdckningsgrad ar ett fi-
nansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget klarar
av att betala sina réntor med resultatet fr&n den operativa
verksamheten. Rantetdckningsgraden visar relationen mel-
lan finansiella kostnader och operativt resultat.

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

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

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

Totalavkastning: Rullande toluméanaders férvaltningsresul-
tat, exKklusive finansiella poster och resultat fran intressefo-
retag, plus vardeforandring fastigheter i procent av genom-
snittligt redovisat vérde for fastigheter. Totalavkastning vi-
sar den totala avkastningen, inklusive vérdeférandringar,
frén den operativa verksamheten i férhallande till tillgangar-
nas varde.
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