


Delarsrapport januari-mars 2024

Jan-mar Jan-mar Apr 2023- Heldr
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2024 2023 mar 2024 2023
Fastighetsintékter 495 444 1878 1827
Forvaltningsresultat 198 172 827 801
Vardeférandringar fastigheter -228 -384 -646 -803
Periodens resultat -7 -321 125 -189
Investeringar och férvarv av fastigheter 299 300 1539 1541
Marknadsvarde fastigheter 22038 21204 22038 21967
Taxonomiférenligt marknadsvérde, procent 81 80 81

Jan-mar Jan-mar Apr 2023- Helar
Finansiella mal" 2024 2023 mar 2024 2023
Totalavkastning rullande 12 ménader, >6 procent under en konjunkturcykel 1,7 5,6 1,7 08
Bel&ningsgrad, 40 - 50 procent? 41,3 38,2 41,3 40,8
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 55 51 55 55

1 de finansiella malen ingér duen mal fér arets utdelning (40 - 70 procent av drets resultat, efter dterlaggning av vérdeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp

arsvis.

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

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

B Biljana Pehrsson utsags till ny vd att eftertrada Kerstin
Gillsbro per den 1 maj 2024.

B Uarbergs nya stationshus bdrjade byggas och planeras att
tas i drift i juli 2025.

B P& arsstdmman i april beslutades att fastsla den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 357 MSEK.

B P§ arsstdmman beslutades dven att &ndra det finansiella
maélet for belédningsgrad fran 45-55 procent till 40-50
procent samt att Joel Ambré och Mats Pahlson eftertrader
Martin Lindgren och Magnus Jacobson som ledamater i
styrelsen.

Kommentarer av resultatrékningsposter avser jdmforelse med motsvarande period féregdende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -
mars. For balansrakningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2023. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar

till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 19.

Fastighetsintédkterna dkade med 11 procent, framst
till foljd av hdgre hyresintakter.
Férvaltningsresultatet Okade med 15 procent.
Vardeforandring pa fastigheterna uppgick till minus
1 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Véardeférandringen beror huvudsakligen pa hdjda
direktavkastningskrav.

Periodens resultat &r hogre an féregéende ar, fraémst
beroende pa hdgre foérvaltningsresultat och lagre
negativa vardeforandringar pa fastigheter och
finansiell skuld.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/biljana-pehrsson-ny-vd-for-jernhusen-78A641209DFE389B/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/nu-borjar-varbergs-nya-stationshus-byggas-AF04CE2F4943C594/

Ud har ordet

Efter & med orolig geopolitisk omvérld, finansiella marknader i
svangning och inflationsoro har 2024 startat i en ndgot mer positiv
anda. En tro pé lagre inflation innebér en tro om l&gre rantor vilket
skapar forutsattningar for investerare att agera. Hogre aktivitet pa
kapitalmarknaden och trendbrott inom fastighetsbranschen med
6kande transaktionsvolymer kan férhoppningsvis vara tecken pa
en ljusare framtid.

VAR VISION TAR INTE PAUS
Trots ekonomisk oro i omuérlden har vi fortsatt att utveckla var
affér och inledningen av 2024 har inte varit ndgot undantag. Ett
exempel pa langsiktigheten i var affér r utvecklingen i Varberg.
Resandet till och fr&n Varberg berédknas 6ka de kommande aren,
detta bland annat genom forkortad restid och 6kad turtathet.
Uarbergs nya stationshus blir en del av att forstérka Uarbergs roll i
regionens utveckling och bidrar till att mdta efterfragan av resor
ldngs med vastkusten, och i forlangningen vidare ut i Europa.
Jernhusen tecknade avtal om utveckling av Varbergs
stationsomrade tillsammans med Trafikverket och Uarbergs
kommun redan 2009. Den l&ngsiktiga strategin ger nu resultat och
vi ser en ny stationsfunktion véxa fram, som ska sta Klar 2025.
Jernhusens affar syftar till att, inom ramen for
affarsmassighet, dka det Kollektiva resandet p& jarnvag. Det
innebér att vi i var dagliga verksamhet forvaltar och utvecklar
fastigheter langs den svenska jarnvagen och bidrar till ett okat
kollektivt resande. | det arbetet &r samverkan en viktig och

Trots ekonomisk oro i
omvadrlden har vi
fortsatt att utveckla
v@r affér och
inledningen av 2024
har inte varit ndgot
undantag.

prioriterad nyckel. Jernhusen ar sedan lange verksam i bland
annat Jarnvagsbranschens Samverkansforum (JBS).

JBS lanserade i mars en gemensam vision for Sveriges
jarnuag 2050. Visionen ar ett mycket viktigt steg for att né
framdrift i utvecklingen och forbattringen av Sveriges jarnvég sett
till kapacitet, palitlighet och funktionalitet. | en gemensam
debattartikel i Dagens industri, undertecknad av JBS och ledande
branschaktorer star bland annat; "Sveriges framtida vélstand och
ekonomiska tillvaxt bygger pé att vi har ett val fungerande
transportsystem med jarnvagen som den sjéluklara ryggraden”.
For oss inom Jernhusen ar det en sjadluklarhet att std bakom det.

DEPABESTANDET EN DEL AV RYGGRADEN

En stark tillvaxt i tdgresande, utveckling av
jarnvagsinfrastrukturen, inklusive de kommande satsningarna for
att koppla samman Sverige med kontinenten, innebér fler tag. Vi
arbetar gemensamt med véra kunder for att utveckla vara
befintliga depéer och vi har duen forvarvat strategiska placerade
markomraden f&r att kunna utdka depabestandet. P& Hagalunds
depé pagér ett antal projekt, bAde modernisering och optimering
av befintlig kapacitet, men ockséa helt nya depafunktioner.
Parallellt planeras for utveckling i Malmaoregionen i syfte att
uppféra ny depakapacitet for framtida underhallsbehov av nya tag.
P& sa satt tar vi ansvar fér och bidrar till att jArnvagen kan vara den
sjaluklara ryggraden i framtidens transportsystem.

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN BIDRAR TILL EKONOMISK
TILLUAXT

P& och runt vara stationer arbetar vi dagligen med att skapa sékra,
sunda och trygga miljcer for alla att vistas i. Ui vet att liv och
rorelse, floden av manniskor bidrar till den malsattningen. Ratt
service och utbud pa stationerna lockar mer manniskor och ger en
bra upplevelse for resendren. Att utveckla stationens utbud ar
darfor prioriterat. Under kvartalet har ett antal avtal for nya
koncept tecknats, daribland Holy Greens och Normal pé& Stockholm
Centralstation.

| GOoteborg véxer nya stationsmiljder fram. Uar fastighet Park
Central ar i full produktion for att sta redo nar Uastlanken tas i drift
2026. Byggstart av Nya Stationshuset, huvudingéngen for den nya
stationen, ndrmar sig och planeras ske under andra kvartalet i ar.
Utdver det ser vi positivt pa framtida utveckling i stationsomradet
dar vi hoppas kunna bidra med ytterligare stationsnéara
kontorsarbetsplatser, kommersiellt serviceutbud och majligheter
till byggande av bostader. Pa sé satt kan vi ocksa bidra till
ekonomisk tillvaxt och vélstand, helt i linje med JBS vision, och
samtidigt arbeta fOr att uppna var vision om att gora skillnad for
manniskor och miljé.

LAMNAR STABIL AKTOR RUSTAD FOR FRAMTIDEN

Det &r med blandade kanslor jag sista april ldmnar duer
stafettpinnen till Biljana Pehrsson att fortsatta driva detta
fantastiska bolag. Jag ar oerhdrt tacksam for det fortroende jag
fatt genom aren, fran styrelsen och medarbetarna. Ui har
tillsammans mojliggjort Jernhusens forflyttning fran att vara ett
renodlat forvaltande bolag till att bli ett utvecklande bolag som
skapat l6nsam tillvéxt genom héllbar utveckling av
stationsomréden och depéer. Jernhusen &r idag framgangsrikt
och stabilt, val rustat for framtiden. Det har varit en fantastisk resa
som bidragit till att 6ka det kollektiva resandet pa jarnvdg, som
gjort skillnad fér ménniskor och miljo.

Jag vill uttrycka mitt varmaste tack till alla mina kollegor som
varit med och forverkligat Jernhusens framgang sa har langt. Jag
ar stolt Gver det arbete vi gjort och kornmer att fortsatta flja
utvecklingen med intresse nér jag nu tar klivet in i livets nasta fas.
Kanske med en tagluff som start.

Kerstin Gillsbro
ud
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Det har ar Jernhusen

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

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

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

Andel grén
1 0 0 finansiering,
procent
Totala fastighets-
1 9 intakter de senaste
, 12 ménaderna,

miljarder SEK

Fastighetsvarde
miljarder SEK

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmod till Katterjakk 8ger Jernhusen 36
jarnvagsstationer. Stationerna ar effektiva och trygga
knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehaller service som butiker, restauranger och kaféer. |
stationsomradena finns dven kontor och hotell.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler medverkar till att
resendrer och andra bestkare méts av trygga, trivsamma
och funktionella vantsalar i stationer som &gs av
Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora
trafikstraken dar tagforetagen har tillgéng till verkstader
f6r sina fordon. P& depéerna sker tvatt, service och
reparationer av savél persontdg som godstag. Vid véra
fem kombiterminaler sker omlastning av gods i container
eller trailer mellan jarnvag och landsvag.

PROJEKTUTVECKLING
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor
utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom
att driva projekt som skapar fler Kollektivtrafiknara
arbetsplatser och bostader.

Véra depder utvecklas ockséa 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 fér ménniskor och miljo
genom att skapa forutsattningar for kat
kollektivt resande och transport av gods pa
jarnuag. Vi gor det pé ett satt som &r sakert, sunt
och tryggt for alla som kommer i kontakt med
var verksamhet eller véra fastigheter. Ui strévar
efter att géra det med minimal negativ paverkan
pa miljén och Klimatet. Vi har en fardplan for att
na en klimatneutral vardekedja senast 2045 och
halverad péverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och
mater var forflyttning med hjalp av
intensitetsmattet kg COze/BTA. Ett arbete att
uppdatera férdplanen pagar i syfte ge ytterligare
forutsattningar att nd malet om klimatneutralitet.
Vér ekonomiska l6nsamhet mats som
totalavkastning dver en konjunkturcykel, vilket
féljs upp Kvartalsvis medan duriga strategiska
mal for hallbart vardeskapande foljs upp arsvis.

SAKERHET PA VARA DEPAER OCH
KOMBITERMINALER

Jernhusen har tillstdnd att forvalta infrastruktur,
ett tillstdnd som utfardas av tillsynsmyndigheten
Transportstyrelsen. Jernhusen ager ungefar

13 mil spér varav 70 procent ar elektrifierat.

For att halla en hog sékerhetsniva i var
infrastruktur ar det viktigt med en god
samuerkan med 6vriga parter i branschen.
Jernhusen som infrastrukturforvaltare har ett
l&ngtgdende ansvar for att bereda mdjlighet till
samverkan och dialog kring gemensamma risker
med malséattning att ingen ska omkomma eller
skadas allvarligt till féljd av var verksamhet. For
att skapa en god sakerhetskultur inom véra
anldggningar maste alla medarbetare, kunder
och leverantdrer arbeta for att uppratthélla
hogsta mojliga sakerhet for att forebygga
olyckKor, tillbud och andra handelser inom
Jernhusens verksamhet.

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

e

O

Sikert, sunt och

tryggt for alla Klimatneutralt

Sakert, sunt och tryggt
for alla

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

Klimatneutralt

2020 och vara

Halverad klimatpéverkan
senast 2030 jdmfort med

Klimatneutralt 2045.

Lonsam tilluéxt

Lonsam tillvaxt

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

Jernhusen arbetar med mél och indikatorer
for att kontinuerligt félja sdkerhetsnivan i var
infrastruktur. Malen ar satta for aktiviteter som vi
tror skapar forutséattningar fér en god
sakerhetskultur. Ett exempel ar att vi traffar
entreprendrer i projekt regelbundet och pratar
sékerhet pé arbetsplatser i sparomradet, nagot
Vi kallar sékerhetsbesdtk. Vi tror pa att skapa
dessa mojligheter for samtal om sakerhet som i
sin tur bygger sakerhetskultur, engagemang och
forstaelse for varandras utmaningar och risker.

SAMUERKAN FOR ATT HJALPA HEMLOSA
Jernhusens stationsfastigheter ar offentliga
platser dér manga manniskor passerar eller
uppehaller sig dagligen. Det stéller hdga krav pa
oss att arbeta med sociala fragor, dér alla
manniskor ska kunna besoka och kanna sig
trygga och sékra pa fastigheterna.

Den station som har flest besokare ar
Stockholms Centralstation, som ligger i ett av de
omraden i Stockholm dér flest manniskor ror sig.
Dérfor har Jernhusen sedan flera &r tillbaka
arbetat tillsammans med andra samhallsaktorer
och myndigheter géllande trygghetsfragor i
Klaraomradet mellan Stockholms Centralstation
och Sergels torg, ett arbete som drivs av
Stockholms stad och Polismyndigheten. Det
gemensamma initiativet sékerstaller att fragor
hanteras pa effektivast mdjliga séatt.

Nagot som Jernhusen varit extra delaktiga i
ar arbete med stdd till hemldsa och den senaste
tiden har arbetet vaxlats upp ytterligare. En lokal
i Cityterminalen har upplétits till Stockholm stad
dér sambandsmdten hélls med bland andra
Socialtjdnsten, Capio Véard fér hemldsa, Region
Stockholm, Stockholms Stadsmission och
Fralsningsarmeén. Socialtjansten och Stockholms
Stadsmission &r pa plats pa Stockholms
Centralstation varje dag for att kunna stotta

81 procent av Jernhusens fastigheter ar
taxonomiférenliga

Omfattas ej av taxonomin, 3%

Ej taxonomi-
forenligt, 16%

Taxonomi-
férenligt, 81%

Per den 31 mars 2024 motsvarar de fastigheter som &r
férenliga med EU:s taxonomi 81 procent av marknadsvérdet -
ett tydligt bevis pa att Jernhusen aktivt bidrar till att nd EU:s
hallbarhetsmal.

behdvande och har pa senare tid fatt
forstarkning av Fralsningsarmén som &r pa plats
nagra dagar i veckan. Tillsammans med
Jernhusens ordningsvakter sdker de upp
hemldsa for samtal om deras maende och om
de behover hjdlp med nagot. Efter att ha
samarbetat en tid har rollerna inom samarbetet
tydliggjorts den senaste tiden. Tillsammans med
de forbattrade férutsattningarna fér moten och
platssamuerkan har arbetet blivit mer effektiut.
Nu tas fler kontakter med hemldsa &n tidigare,
vilket 6kar mojligheten att stddja och hjalpa dem.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2023- Heldr
MSEK 2024 2023 mar 2024 2023
Fastighetsintakter
Hyresintakter 387 349 1474 1436
Ovriga fastighetsintékter 108 95 404 391
Summa fastighetsintdkter 495 444 1878 1827
Fastighetskostnader
Driftkostnader -90 -82 -345 -338
Energi -58 -55 -144 -141
Underhall -22 -18 -84 -80
Fastighetsskatt -6 -5 -22 -22
Fastighetsadministration =5l -48 -179 -177
Summa fastighetskostnader -227 -209 =775 -757
Driftdverskott 268 235 1103 1071
Central administration -14 -10 -52 -48
Strategisk utveckling -12 -11 -45 -43
Finansiella poster -44 -42 -180 -178
Férvaltningsresultat 198 172 827 801
Vérdeforandring fastigheter -228 -384 -646 -803
Vardeférandring derivat 18 -26 =77 -121
Vardeforandring finansiell skuld 1 -140 37 -104
Resultat fore skatt -12 -379 139 -227
Skatt ) 57 -15 38
Periodens resultat -7 =321 125 -189
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vérdeforandring elderivat -7 -37 -23 -53
Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat 1 8 5 11
Gurigt totalresultat » -6 -29 -18 -42
Periodens totalresultat -13 -350 106 -231
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -7 -322 125 -189
Innehav utan bestdmmande inflytande -0 1 -0 1
Resultat per aktie (SEK) -2 -80 31 -47

Genomesnittligt antal aktier

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

4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT OUER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Jan-mar Jan-mar Apr 2023- Helar
MSEK 2024 2023 mar 2024 2023
Lokaler 318 289 1220 1191
Markupplételse 32 31 133 132
Infrastrukturforvaltning 36 29 121 113
Summa hyresintékter 387 349 1474 1436
Energi 40 40 126 126
Stationsavgifter 26 23 100 98
Reklamintakter 9 14 48 53
Ourigt 33 17 130 114
Summa 6vriga fastighetsintékter 108 95 404 391
Summa fastighetsintékter 495 444 1878 1827

Fastighetsintakter
Fastighetsintadkterna 6kade med 11 procent,
frémst till f6ljd av indexupprakning samt nya och
omférhandlade hyresavtal. Ouriga
fastighetsintakter har paverkats av en
forsdkringsersattning for en brand med
13 MSEK.

Av hyresintakterna fran lokaler utgjorde
28 MSEK omsattnings- eller volymbaserad hyra
utéver minimihyra och av intékter fran
markupplételse utgjorde 21 MSEK rérliga
parkeringsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 9 procent
frémst pa grund av hogre drift-, underhélls- och
administrationskostnader.

Finansiella poster

Finansiella poster var 2 MSEK hogre an
foregéende ar, vilket motsvarar en 6kning om
5 procent. Den frémsta forklaringen till 8kningen

ar en hogre rantebarande skuld.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 0kade med 15 procent,

vilket forklaras av att 6kningen av

fastighetsintékterna ar hdgre an dkningen av

fastighetskostnaderna.

Jamforbart bestand

Forvaltningsresultatet i jdmforbart bestand

Okade med 7 procent, vilket forklaras av att
6kningen av fastighetsintékterna &r hogre an
Okningen av fastighetskostnaderna.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

Stationer och Depéer och Utvecklings- Jan-mar Jan-mar Helar
MSEK stationsomraden kombiterminaler fastighter 2024 2023 2023
Driftnetto -38 -16 B} -50 9 731
Projektresultat -3 =25 -22 -50 -43 -167
Direktavkastningskrav -41 -59 -27 -127 -350 -1 366
Summa vérdefdrandringar -81 -100 -47 -228 -384 -803
Skattekostnad i koncernen
Vardeforandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat
Vérdeférandringar fastigheter under perioden ar Den effektiva skatten &r positiv och motsvarade Jan-mar Jan-mar  Heldr
negativa och motsvarar 1,0 procent av 42,1 procent av periodens resultat fore skatt. :;E"u — 2024 2022 mz
. Py . . uell ska = |
fastigheternas marknadsvarde. Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till Uppskiuten skatt . o -
) L ) o 1 404 (1 456) MSEK, varav 1 295 (1 343) MSEK Summa skatt 5 57 8
Vérdeforéandringar finansiella instrument ligger till grund fér uppskjuten skattefordran.
Ual’deforandl’lngar fOI’ flﬂanSIella II’]StI’UI’T‘]eI’]’[ Fasngheternas SkattemaSS|ga restuarde uppgér Redovisat resultat fore skatt -12 -379 227
avser i sin helhet vérdeféréndringar p& till 10 020 (9 390) MSEK. Skatt enligt gallande
" . - . o . skattesats, 20,6% 2 78 47
rantederivat. Den positiva vardeférandringen om Skattesffokt au:
18 (-26) MSEK beror pa den rénteuppgang som Vardeforandringar elderivat bolagsforsalining . . 1
skett under perioden. Vérdeférandringar for elderivat har paverkats ej avdragsgill rénta -1 -0 -
o negativt av sjunkande priser pa el men &r mindre e{"’:dfrf"g.’?%”l, s . » .
Uardeforandrlng flnanglell skuld negativ 8n motsvarande period féregéende &r. ﬁjitjin‘gflv”e”ﬁaiﬁﬂerade i i
Vardefdrandring finansiell skuld avser ett Uppskjuten skatt pa vardeférandringarna underskottsaudrag 1 1 6
samarbetsavtal géllande utveckling av projektet redovisas till nominell skattesats 20,6 procent. Guriga justeringar 3 8 3
Park Central i G6teborg, se Ourig information pa Justeringar henfcriiga fil
X . . ’ > foregéende &r - - 3
sidan 17 for ytterligare information. Summa skatt 5 57 8
Effektiv skattesats, % -42,1 -15,2 -16,6

Stocolms Centralstation.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomréden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, men ocksa
féretag och organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kormnmunikationsnéra lagen.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler ansvarar
for skotseln av Jernhusens vantsalar men duen
for cirka 100 vantsalar som dgs av andra
fastighetsbolag. Svenska Reseterminaler
tecknar stationstjanstavtal med trafikforetagen
som betalar en stationsavgift. Hyresgaster i
underhéllsdepaer &r framst tdgoperatdrer,
underhallsleverantdrer och trafikhuvudman. Pa
Jernhusens gods- och kombiterminaler hyr
terminaloperatdrer och speditorer lager- och
logistikutrymmen i anslutning till terminalen. P&
fastigheterna finns dven jérnvagsinfrastruktur
som spar, kontaktledning, véxlar som uppléts till
jarnvagsforetag och hyresgaster mot en
infrastrukturavgift. Jernhusen arrenderar dven ut
mark till hyresgéster, framst de som verkar inom
jarnvagsbranschen.

I anslutning till stationer samt pa
markomraden som innehas for framtida
exploatering uppléter Jernhusen

Andel av hyresvéarde per anvandningsomrade,
Stationer

Lager, Ovrigt,
forréd, 7% Kontor,
Stations- 2% hotell,

verksamhet, 44%

3%

N |

761 MSEK

Restaurang,
kafé, 20%

Handel,
butik,
24%

parkeringsplatser, de ingér inte i hyresvérdet
nedan.

Hyreskontraktens forfallostruktur
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Av de kontrakt som forfaller under 2024 avser 60 MSEK avtal om
upplatelse av jarnvagsinfrastruktur som I6per tills vidare med 12
manaders forlangning, varav huvuddelen & med hyresgéster som
hyr depékapacitet med léngre (Gptider.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i
kontraktsportféljen auseende savél bransch,
kund och forfall. De tio stérsta kunderna stér for
49 procent av kontrakterade hyresintéakter och
utgdrs bland annat av SJ, Scandic, Reitan och

Andel av hyresvérde per anvandningsomrade,
Depéaer och Kombiterminaler

Ourigt,
Kontor 5o,
7%

<

Lager,
logistik
12%

737 MSEK

Industri,
depa
76%

EuroMaint. Cirka 34 procent av kontrakterade
hyresintakter kommer frén hyresgéaster inom
den offentliga sektorn. Aterstdende
genomsnittlig kontraktstid per 31 mars uppgick
till 4,3 (4,6) &r.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i befintligt bestadnd avser
frdmst nyuthyrningar pé Stockholms
Centralstation samt nagra mindre nyuthyrningar
inom affarsomradet Depéer och
Kombiterminaler. Inom afférsomréadet Stationer
finns ett antal uppsagningar vilket gor att
nettouthyrningen i befintligt bestand blir negativ.
Den enskilt stérsta nyuthyrningen i
utvecklingsfastigheter uppgar till 52 MSEK och
avser ny depakapacitet med tilltrade &r 2026.

Vakansgrad

Per den 31 mars uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affarsomrade Stationer till 6,2
(8,3) procent och for Depder och
Kombiterminaler till 3,7 (4,2) procent och for
Jernhusen totalt till 5,0 (5,4) procent.
Minskningen beror framst pa 6kat hyresvérde till
féljd av indexupprakningar.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

o5 MSEK
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2020 2021 2022

Nettouthyrning

Jan- Jan-

mar mar  Heldr
MSEK 2024 2023 2023
Befintligt fastighetsbestand
Nyuthyrning 7 2 29
Omférhandling 0 0 10
Uppsagt fér auflytt = -4 -39
Nettouthyrning i befintligt bestand -2 -1 -1
Utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 54 1 a2
Uppsagt for auflytt -2 -0 -14
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 52 0 29

Nettouthyrning totalt 49 -1 28

Netto omfdrhandlade avtal
s Uppsagda avtal
mmm—— Nyuthyrning

«++ @ ¢« Rullande 12 manader, genomsnitt
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Rapport over finansiell stallning - koncernen Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31 MSEK 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10 093 10756 10 756
Anlaggningstillgdngar Ldmnad utdelning - - -432
Forvaltningsfastigheter 22 038 21 204 21 967 Totalresultat for perioden -13 -350 -231
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 97 115 108 Eget kapital vid periodens utgéng 10080 10 406 10093
Immateriella tillgdngar 13 17 14 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10044 10 367 10057
Derivat 156 241 140

Summa anléggningstillgangar 22 304 21577 22229

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 260 238 288

Réntebarande kortfristiga fordringar 301 606 1045

Ouriga fordringar 253 302 239

Likvida medel 1191 508 448

Summa omséttningstillgéngar 2004 1653 2020

SUMMA TILLGANGAR 24308 23231 24249

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 044 10367 10056

Innehav utan bestdmmande inflytande 36 39 36

Summa eget kapital 10 080 10 406 10093

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2201 2189 2208

Réntebarande skulder 6528 6051 7195

Ovriga skulder 261 241 251

Derivat 15 21 33

Avséattningar 98 124 102

Summa langfristiga skulder 9104 8 626 9789

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 4223 3372 3389

Derivat 9 1 -

Leverantorsskulder 249 175 378

Ovriga skulder 643 651 601

Summa kortfristiga skulder 5124 4199 4367

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 308 23231 264249
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvéarden

Stationer och  Depéer och

stations- kombi- Utvecklings-
MSEK omraden terminaler  fastigheter Jan-mar 2024 Jan-mar 2023 Helar 2023
Marknadsvérde 1 januari 11819 7555 2593 21 967 21 305 21 305
Investeringar 56 23 219 299 211 1237
Forvérv - - 0 0 89 303
Omuvérdering leasingtillgdngar = = = = - 4
Auyttrade fastigheter - - - - -17 -80
Byte = 37 =37 = - -
Vardeforandring -81 -100 -47 -228 -384 -803
Marknadsvérde vid periodens slut 11 794 7516 2729 22038 21204 21 967
Andel av totalt marknadsvérde,
procent 54 34 12 100 100 100
Marknadsvérde exKlusive
leasingtillgdngar 11 433 7516 2729 21 677 20847 21 606
Genomsnittligt
direktavkastningskrav, procent 524 6,78 5,36 579 5,56 5,76

Per den 31 mars dgde Jernhusen 144 (144)
fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till

537 000 (537 000) kvadratmeter, varav 190 000
kvadratmeter inom afférsomréde Stationer och
346 000 kvadratmeter inom affarsomrade
Depéer och Kombiterminaler. Fastigheter
beldgna i Stockholm, Goteborg och Malmd
motsvarade 80 (80) procent av marknadsvardet.

MARKNADSUARDE

Under perioden har marknadsvérdet for
Jernhusens fastigheter 6kat med totalt 71

(101) MSEK. Féréndringen forklaras
huvudsakligen av investeringar. Negativa
vardefdrandringar under perioden beror pa hdjda
direktavkastningskrav. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet har 6kat med

0,03 procentenhet under perioden och var vid
periodens utgéang 5,79 (5,76) procent.

10

Utvecklingsfastigheter, fordelning av
marknadsvéarde

Stationer 60%

2 729 MSEK

Depéer och
Kombiterminaler 40%

36 S

Kombiterminaler
pa fem orter

Stationer

14

Orter med depa- Hotell- och
verksamhet kontors-
fastigheter

® Stationer

Depaer
® Kombiterminaler
@ Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell

Orter med utvecklings-
projekt
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JERNHUSENS PAGAENDE PROJEKT | URVAL

Total bedémd Investeringar Ekonomisk
investering, Varav kvarstar, jan-mar 2024,  uthyrningsgrad,

Kommun  Projektnamn Fardigstallande BTA MSEK MSEK MSEK procent Huvudsakligt innehall
Goteborg”  Park Central 2027 40 000 2 150 1765 68 15 Station, kontor
Goteborg Nya Stationshuset 2027 15000 1260 1187 14 - Station, kontor
Solna Hagalund Vastra Uagnhallen 2026 8 500 1080 1008 26 100 Uerkstad
Solna Hagalund Heltdg utbyggnad 2026 3000 300 269 11 100 Uerkstad
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2025 12 000 690 333 44 - Uerkstad
Solna Hagalund Ny Svarubyggnad 2026 820 120 99 13 100 Verkstad
Varberg Uarberg Resecentrum 2025 2 500 110 81 2 - Station

1) Projektet drivs i ett bolag som &r saméagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till f6ljd av aterképsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i

projektet sésom om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

Beddmd

lagakraftuunnen Bedémd
Kommun Projektnamn detaljplan BTA Huvudsakligt innehall
Pagéende detaljplaner
Goteborg Centralstaden Géteborg DPA 2024 119000 Station, kontor, bostéder
Malmd Kirseberg, etapp 1 2027 125000 Bostader
Malma och Burldv Arlov Depé 2025 35000 Verkstad
Norrkdping Norrkdpings stationsomrade 2028 60 000 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2027 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade 2024 14000 Bostader
Orebro Orebro CU-staden, etapp 1~ 2025 130000 Bostader, skola, férskola
Lagakraftuunna detaljplaner 2024
Karlstad Karlstad resecentrum 2024 15000 Station, kontor

11

INVESTERINGAR OCH FORUVARV

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick
till 299 (300) MSEK, varav vérdehdjande
underhall uppgick till 58 (36) MSEK. Majoriteten
av investeringarna under perioden avser
investeringar i utvecklingsfastigheter.

Under perioden har vi natt flera viktiga
milstolpar i vara projekt. | januari tecknades
projekt- och genomgdrandeavtal samt
hyresavtal for Ny Svarvbyggnad i Hagalund ochi
februari vann bygglovet for Nya Stationshuset i
Centralstaden Goteborg laga kraft.

| mars togs det forsta spadtaget for
Uarbergs Resecentrum som planeras att tas i
drift sommaren 2025. Samma ménad antog
mark- och miljdéverdomstolen detaljplanen for
Karlstad resecentrum som tidigare upphavts av
domstolen. Det innebér att detaljplanen vann
laga kraft.

| Norrkdping har kommunen tillsammans
med Jernhusen arrangerat en arkitekttavling
avseende Norrkdpings stationsomrade med ny
centralstation och omradet kring stationen. Fyra
forslag presenterades och Railway Renaissance
utsdgs som det vinnande forslaget.

L&as mer om Jernhusens projekt pa
jernhusen.se.
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https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://centralstadenstockholm.se/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/orebro/

Finansiering

Under det forsta kvartalet har framfor allt de
ldanga marknadsrantorna stigit medan
kortrantorna har stabiliserats. Kapitalmarknaden
har sett storre aktivitet med sjunkande
kreditmarginaler vilket medfort ett kat antal
obligationsemissioner fran fastighetsbolag.
Jernhusen har under inledningen av aret
emitterat obligationer till laga kreditmarginaler
jamfort med andra fastighetsbolag. Den l&ga
kreditmarginalen &r ett resultat av stark
kreditrating och en god finansiell stallning.,.
Godtillgang till kapital fran s&vél banker som
kapitalmarknaden skapar kapacitet till fortsatta
investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med
136 MSEK och uppgér till 9 107 (8 971) MSEK.
Laneportfoljen utgdrs av 100 procent gron

Fordelning rantebarande skuld

MSEK
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finansiering bestdende av gréna obligationer om
7 954 MSEK, gront [an om 500 MSEK och gréna
foretagscertifikat om 1 857 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett grént ramverk for finansiering
i syfte att bidra till malsattningen om
klimatneutralitet. Ramverket erhdll hdgsta betyg
av Cicero "Shades of green” och hgjer ribban
med taxonomiférenlighet som grund for all
finansiering med dartill ytterligare krav pa
byggnadscertifiering och energieffektivitet.
Under perioden har Jernhusen emitterat

300 MSEK grona obligationer inom ramen for det
grona ramverket.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den

Genomshnittlig rdnta samt kapital- och rantebindning

Ar

4,0

7,5
2,0
50

1ill 5,5 (5,1) g&nger. Bel&ningsgraden har okat till
41,3 (40,8) procent av fastighetsvardet, vilket &r
inom malet 40-50 procent. Skuldkvoten uppgick
1ill 9,0 (9,1) ganger. Vid periodens utgang
uppgick kapitalbindningen i skuldportfoljen till 3,0
(3,0) ar. Réntebindningen uppgick vid periodens
utgang i till 2,8 (2,8) ar. Likviditetskuoten uppgick
till 148 procent, vilket &r Guer malet om

125 procent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den 31
mars uppgick till 2,0 (2,1) procent. Vid en
dgonblicklig férandring av marknadsréantorna
med +/- 1 procentenhet frdn och med den 31
mars antaget allt annat lika, skulle Jernhusens
rantekostnad pdverkas med +/- 18 MSEK under
den kommande 12-méanadersperioden. Om
Jernhusen daremot hade haft helt rorlig rénta

Procent Ganger

4,0 12,5
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2020 2021 2022
m Grona obligationer
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Grona foretagscertifikat

m Gron bankfinansiering
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2020 2021

e Genomsnittlig kapitalbindning, ar
= Genomsnittlig rénta, procent

skulle rantekostnaden paverkas med +/-
103 MSEK.

Rantefdrfallostruktur per 31 mars 2024

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-1ar 2522 26
1-2ar 1440 11
2-3ar 1200 09
3-4ar 2949 28
4-53ar 1200 16
5-ar 1000 10
Totalt” 10311 2,0

D Marknadsvarde derivat om 5 MSEK samt leasingskulder om
439 MSEK ingér inte.

Réntetackningsgrad och skuldkvot

2’5 ccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccc
0,0 0,0
Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul
2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
== Genomsnittlig rantebindning, ar
e SKUlKUOt === RENtetdckningsgrad eeeeee Mal >2,0 ganger
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr2023-  Heldr
MSEK 2024 2023 mar 2024 2023
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 261 235 1097 1071
Central- och projektadministration -27 -21 -97 -91
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar 14 10 48 a4
Betald ranta -28 -32 -183 -187
Erhallenrénta 14 8 36 30
Betald skatt - - 2 2
rérelsekapital i 234 200 903 869
Férandringar av rorelsekapital
Férandring av korta fordringar 757 159 331 -267
Foréndring av korta skulder -131 83 -35 78
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 860 442 1198 680
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -293 -211 -1238 -1156
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -89 -260 -349
Auyttring av férvaltningsfastigheter - 17 62 79
Féruérv av inventarier -2 -1 -2 -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -295 -284 -1439 -1428
Kassafléde fran den operativa verksamheten 565 158 -241 -748
Finansieringsverksamheten
Nyuppléning av rantebarande skulder 302 51 3154 2903
Amortering av rantebérande skulder -134 -85 -1856 -1807
Forandring av langfristiga skulder 11 - 57 147
Utbetald utdelning - - -432 -432
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 178 -34 923 812
Periodens kassafldde 743 124 683 64
Likvida medel vid periodens borjan 448 384 508 384
Likvida medel vid periodens slut 1191 508 1191 448
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS - Kassaflode fran finansieringsverksamheten

KONCERNEN Forandringen av kassaflodet frén
finansieringsverksamheten beror framst pa

Kassafldde frén den l6pande verksamheten upplaning av obligationer. Férandring langfristiga

Kassaflédet frén den [6pande verksamheten fére  skulder avser inbetalningar fran Jernhusens
férandringar av rorelsekapital har 6kat till foljd av samarbetspartner i projektet Park Central i
hogre driftoverskott an féregéende ér. Goteborg.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Okningen av det negativa kassaflodet frén
investeringsverksamheten beror framst pa
hogre investeringar.

Glasvasen, Malma.
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Kvartalsoversikt

Resultatrékningar

Kv 1l Kv 4 Kv 3 Ku 2 Kv1l Ku 4 Ku 3 Kuv 2 Kv1l
MSEK 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
Fastighetsintakter 495 485 457 441 444 422 410 410 396
Driftdverskott 268 273 289 273 235 229 266 243 225
Forvaltningsresultat 198 208 215 206 172 172 210 195 176
Vérdeforéndring fastigheter -228 -305 -231 117 -384 375 1 271 326
Periodens resultat -7 -135 -3 269 -321 444 213 454 526
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Kul Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kuv 1

2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
Lokalarea, kum 537 000 537 000 538 000 537 000 537 000 542 000 545 000 546 000 546 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 22038 21967 21631 21547 21204 21 305 20799 20639 20 034
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 299 691 321 229 300 300 174 216 135
Fastighetsférsaljningar, MSEK - 54 6 2 17 172 15 1 0
Ouerskottsgrad, procent 54,1 56,3 63,2 61,9 52,9 54,3 64,8 59,3 56,7
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent 51 49 48 4.8 4,7 4,7 49 44 4.2
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent 1,7 08 38 49 56 9,1 12,3 12,1 11,2
Ekonomisk vakansgrad, procent 5,0 54 55 52 6,5 7.2 7.5 7.5 7.4
Finansrelaterade nyckeltal

Kul Kv 4 Kuv 3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1

2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
Soliditet, procent 41,5 41,6 44,1 44,1 448 459 46,2 45,2 46,0
Réntebarande nettolaneskuld, MSEK 9107 8972 8512 8478 8099 8093 8159 8238 7831
Bel&ningsgrad, procent 41,3 40,8 39,4 39,3 38,2 38,0 39,2 39,9 39,1
Skuldkvot, ggr 9,0 9,1 9,1 9,2 9,1 9,2 9,2 10,8 10,8
Likviditetskvot, procent 148 184 152 149 174 173 124 129 202
Réntetackningsgrad, ggr 55 6,0 55 55 51 55 7,6 8,1 6,9
Genomsnittlig rénta, procent 22 22 2,1 2,1 2,0 1.3 12 11 11
Rantebindningstid, ar 2,8 2.8 26 2,8 28 3,0 2,7 29 31
Aukastning pa eget kapital, rullande 12 manader, procent 12 -18 38 6,0 7.7 16,2 22,5 22,4 20,3
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Segmentsinformation

Jernhusenen &r organiserat i tva fastighetsagande affarsomraden, Stationer respektive Depéer och

Kombiterminaler.

Jan-mar 2024

Jan-mar 2023

Depéer Depéer
och Ej och Ej
Kombiter- f&rdelade Kombiter- férdelade

MSEK Stationer ~ minaler poster Totalt Stationer ~ minaler poster Totalt
Lokaler 172 148 -2 318 163 127 -1 289
Markupplatelse 24 9 = 32 23 8 - 31
Infrastrukturforvaltning = 36 = 36 - 29 - 29
Summa hyresintékter 195 193 -2 387 187 164 -1 349
Energi 13 27 -0 40 13 27 - 40
Stationsintakter 26 = = 26 23 - - 23
Reklamintakter 9 - - 9 14 - - 14
Ourigt 24 9 0 33 10 7 0 17
Summa 6vriga

fastighetsintékter 72 37 -0 108 60 34 0 95
Summa fastighetsintékter 267 229 -2 495 247 198 -l 444
Driftkostnader -59 -33 1 -90 -60 -23 0 -82
Energi -24 -35 1 -58 -24 -31 1 -55
Underhall -12 -10 - -22 -12 -7 1 -18
Fastighetsskatt =5 -0 = -6 -5 -0 - -5
Fastighetsadministration -22 -23 -6 -51 -26 -20 -3 -48
Summa fastighetskostnader -122 -101 -4 -227 -127 -81 -1 -209
Driftdverskott 145 128 -5 268 121 117 -2 235
Central administration = = -14 -14 - - -10 -10
Strategisk utveckling = -2 -10 -12 - -3 -8 -11
Finansiella poster -2 0 -42 -44 -2 0 -40 -42
Forvaltningsresultat 143 126 =71 198 118 114 -61 172
Vérdeférandring fastigheter -153 =75 = -228 -312 -72 -0 -384
Vardeféréndring derivat - - 18 18 - - -26 -26
Véardefdrandring finansiell skuld 1 - - 1 - - -140 -140
Resultat fére skatt -10 51 -54 -12 -194 42 -87 -379
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr 2023- Helar
MSEK 2024 2023 mar 2024 2023
Intakter 84 79 333 328
Kostnader -96 -82 -343 -330
Finansnetto EE 11 618 596
Bokslutsdispositioner 0 - 350 349
Resultat fore skatt 21 7 957 943
Skatt -6 - -73 -66
Periodens resultat 15 7 884 877

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

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 13 17 14
Materiella anléggningstillgdngar 10 9 9
Finansiella anldggningstillgangar 2888 2858 2788
Omsattningstillgdngar 12 698 10938 12 311
SUMMA TILLGANGAR 15 608 13 822 15122
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital 4837 4384 4822
Obeskattade reserver 0 1 1
Langfristiga skulder 6119 5633 6778
Kortfristiga skulder 4652 3804 3521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15608 13822 15122

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Tillgédngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetségande
dotterbolagen samt likvida medel.
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Harledning nyckeltal Jan-mar  Jan-mar

MSEK 2024 2023
Hérledning nyckeltal
Finansrelaterade nyckeltal

Jernhusenen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har beddmts Eget kapital 10080 10406

ge vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget. Totala tillgangar / 24,308 23231

Austédmningar mot de finansiella rapporterna ldmnas for de alternativa nyckeltalen som inte &r direkt Soliditet, procent = 41,5 44,8
identifierbara fran de finansiella rapportera och/eller bedémts som vasentliga att specificera o

ST Jan-mar Réntebarande skulder 10752 9423

MSEK 2024 2023 Derivat (skuld) . + 24 16

Rantebérande fordringar - 301 606

Hérledning nyckeltal

. Derivat (fordringar) - 144 194
Fa‘?tfghetirelaterade nyckeltal Likuida medel B 1191 508
Driftoverskott 268 235 Rantebarande nettolaneskuld, MSEK - 9092 8099
Fastighetsintakter / 495 444
Ouerskottsgrad, procent - A 52,8 Réntebarande nettoléneskuld, MSEK 9092 8099

. A Marknadsvérde fastigheter / 22038 21204
Driftéverskott, rullande tolv manader 1103 974 -

o ) . Belaningsgrad = 41,3 38,2

Genomsnittligt fastighetsvéarde / 21796 20987

Direktavkastning - 5.1 47 Rantebarande nettolaneskuld, MSEK 9092 8099

. . A Forvaltningsresultat, rullande tolv manader / 827 749
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader 827 749 ; .

Fi el : - 139 Finansiella poster - -180 -139

hansieta poster B B B Skuldkvot, ggr = 9,0 9,1

Uérdefdrandring fastigheter + -646 263

?e:cl’tms:'mt@ fasr'glre?i"ie P / 2l 719;’ 20 iag Outnyttjade Kreditidften 4700 4700

otaltavkastning, rullande tolv ménader, = s X Likvida medel . 1191 508

Kortfristiga placeringar + 297 597

Kortfristiga rantebérande skulder / 4192 334l

Likviditetskvot, procent = 148 174

Forvaltningsresultat 198 214

Finansiella poster - -44 -46

Finansiella poster / -44 -46

Réntetackningsgrad, ggr = 5.5 5,6

Resultat efter skatt, rullande tolv méanader 125 790

Genomsnittligt eget kapital / 10159 10401

Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader, % = 1,2 7,7
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 mars var 192 (185) personer
anstallda i koncernen, varav 185 (178) var
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Biljana Pehrsson eftertrader Kerstin Gillsbro som
vd den 1 maj 2024.

SASONGSUARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snéfall under
vintermanaderna kan innebéra 6kade kostnader
fér energi, snordjning och forlangt Gppethallande
pa vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur
ett storre perspektiv. De storsta flédena pa
stationer och stationsomraden intraffar framst
under l&nghelger, da resandet ar som stdrst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med narstaende
statligt agda bolag och affarsdrivande verk.
Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av
lokaler och kostnaderna bestar framst av
elinkdp. Se not 3, sidan 58 i arsredovisningen for
2023, for vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Osékerhet i hur konjunkturen kommer att
utvecklas i kombination med hdg inflation och
hoga rantor innebér risker for fastighetsbolag,
som i stor utstrackning &r beroende av lanat
kapital. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av Okade finansieringskostnader men aven av
hogre priser pa produktionsmaterial for
byggnation i projekten. Jernhusen har en stark
finansiell stallning med lag beldningsgrad, en hog
kreditrating och en bred réntesakring som
begransar effekten av snabbt stigande
marknadsrantor. En vél utarbetad modell for
projektverksamheten reducerar riskerna i
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pagéende och kommande projekt. | durigt
bedtms inga férdndringar ha skett av
Jernhusens risker och osdkerhetsfaktorer
sésom de beskrivs pa sidorna 28-32 i
arsredovisningen for 2023.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed méste féretagsledningen gora
bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar.
Redovisningen &r speciellt kénslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till
grund for vérderingen av
férvaltningsfastigheterna. For kénslighetsanalys
se sidan 65 i Jernhusens arsredovisning fér
2023.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering. 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 innebér att Jernhusens
koncernredovisning har uppréattats 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 &r vidare
uppréttad i enlighet med svensk lag och med

tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer frdn Radet for finansiell
rapportering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingétt ett avtal om
forsaljning av S0 procent av aktierna i det bolag
som innehar fastigheten inom projektet Park
Central i Goteborg. Avtalet har ett tvingande
aterkdpsatagande. Under 2023 frantrddde
Jernhusen aktierna. Jernhusen har bedémt 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 l6pande till verkligt varde dver
resultatrakningen da aterbetalningsbeloppet &r
baserat pa det underliggande vérdet pa
fastigheten. Nér fastighetens varde féradndras
paverkas duven skulden. Uardeférandringen
redovisas i rapport 6ver totalresultat pa raden for
vardeforandring finansiell skuld. Skulden
redovisas som &vrig langfristig skuld i
koncernens rapport 6ver finansiell stallning fram
till &terkdp. Vardering av finansieringsavtalet
sker enligt samma principer som vardering av
férvaltningsfastigheter, 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 ndgon vésentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella
placeringar, marknadsvérdet pa
derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestér till storsta
del av réntebarande lan, foretagscertifikat och
obligationer, vilka upptagits framst for att
finansiera koncernens fastigheter, samt
marknadsvardet pa derivatinstrument.
Jernhusen beddmer att det inte finns nagra
vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfért varde avseende finansiella instrument.
For att faststélla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive lOptid noterade
pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt
vérde faststalls enligt varderingsnivé 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som varderas till verkligt
vérde

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

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter
periodens utgang.
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Kalendarium

B Halvérsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024

B Delérsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
B Bokslutskommuniké 2024 23 januari 2025
B Ars- och héllbarhetsredovisning 2024 februari 2025

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt
pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se

Stockholm den 24 april 2024

Kerstin Gillsbro
ud

Delérsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.

Informationen i denna delérsrapport ér sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggérande den 24 april 2024

klockan 13:00.
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For vidare information, kontakta

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

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

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

JERNHUSEN | DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2024


https://www.jernhusen.se/
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Ordlista och forklaringar

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

C02e/BTA: Utslapp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (CO2e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekuvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslépp av olika
vaxthusgaser. Jernhusen méter utsléppen per BTA for att
fa jamforbarhet mellan &ren d& storleken pé bestandet
andras.

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

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

Fastighetsintakter: Hyresintakter fran lokaler,
markupplatelser och infrastrukturfrvaltning samt duriga
fastighetsintakter. Ouriga fastighetsintékter avser framst
energi, stationsavgifter, reklamintakter och duriga rorliga
intakter.

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

Hyresvarde: Summan av kontrakterade arshyror for
lokaler, jarnvégsinfrastruktur och arrenden, tillsammans
med den bedémda marknadshyran for outhyrd lokalarea
vid slutet av rapporteringsperioden.

Jamforbart bestand: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ar.
Forvérvade fastigheter och fardigstéllda projekt medtages
och féregdende &r justeras fér motsvarande period. Under
aret frdntradda fastigheter ar exkluderade.

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

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran for omforhandlingar,
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 b&de omfattas av EU:s
taxonomiforordning (eligable) och uppfyller kraven for att
vara foérenliga med taxonomin (aligned) i férhallande till det
totala marknadsvérdet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller vél avgransad del
auv fastighet med stdrre padgdende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, férvarvade och fréntradda
fastigheter.

Ouerskottsgrad: Driftduerskott i procent au
fastighetsintakter. Ouerskottsgrad visar hur stor del av
varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behalla. Det ar en form auv effektivitetsmatt som
ar jamforbart mellan &ren men ocksa mellan olika
fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

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

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

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

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

Effektiv rénta: Den genomsnittliga framétriktade réntan
inklusive tilldgg och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstaende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestaende kort
finansiering med avdrag fér 6ptiden i den korta
finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pé rantebarande laneskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditldften, likvida medel
och kortfristiga placeringar dividerat med Kkortfristiga
rantebarande skulder. Likviditetskvoten visar pa
koncernens formaga att hantera refinansieringsrisken av
de kortfristiga skulderna.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebadrande l&neskulder exklusive

leasingskuld med hansyn till rante-swapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réantebéarande nettolaneskuld: Ranteb&rande skulder
inklusive réntederivat minus rantebérande fordringar
inklusive réntederivat och likvida medel.

Réntetédckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseftretag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och
forsaljning av intressebolag. Réntetackningsgrad &r ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar
av att betala sina réntor med resultatet frdn den operativa
verksamheten. Rantetéckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operatiut resultat.

Skuldkvot: Rantebarande nettoléneskuld dividerat med
rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseféretag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férméaga att betala sina
skulder.

Skuldsattningsgrad: Rantebérande nettolaneskuld
dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget
kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga génger
bolaget ar beldnat i férhallande till finansiering genom eget
kapital. Det visar samtidigt vilken hdvustang 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
férvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och
resultat fran intresseféretag, plus vérdefoérandring
fastigheter i procent au genomsnittligt marknadsvérde for
fastigheter. Totalavkastning visar den totala avkastningen,
inklusive vardeférandringar, fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas vérde.
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