IHalvars-
rapp ort

aaaaaaa i-juni 2022

& Jernhusen



HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022 / PERIODEN | KORTHET

Halvarsrapport januari-juni 2022

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helar
Jernhusen i sammandrag 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Fastighetsintakter, MSEK 410 379 806 771 1549 1514
Forvaltningsresultat, MSEK 195 156 371 328 650 607
Vérdeforéndringar fastigheter, MSEK 271 91 597 230 1598 1231
Periodens resultat, MSEK 454 228 980 525 2087 1633
Investeringar i fastigheter, MSEK 216 108 351 199 804 517
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 20639 18 301 20639 18 301 20639 19574

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helér
Finansiella mal 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Totalavkastning rullande 12 méanader, >6 procent under
en konjunkturcykel 12,1 57 12,1 57 12,1 10,4
Belaningsgrad, 45 - 55 procent 39,9 44,6 39,9 44,6 39,9 41,2
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 8,1 6,1 75 6,1 6,5 58

| de finansiella malen ingar duen mal for arets utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterlaggning av vardefdrandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket foljs upp arsvis.

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

m | april sattes spaden i marken for utbyggnaden av Sdvenéds Depa i
Goteborg. Depan byggs ut for att 6ka kapaciteten och mojligheten
att underhélla Vasttrafiks 45 nya tég.

m Pa arsstamman i april besléts att fastsla den av styrelsen fére-
slagna utdelningen om 390 MSEK som betalades ut i maj.

m Under kvartalet emitterade Jernhusen grona obligationer om
200 MSEK i syfte att finansiera héllbara fastigheter och projekt.

m | juni vann detaljplanen laga kraft for de fastigheter i Ellstorp i
Malmo som tidigare kontrakterats till forsaljning. Fastigheterna
kommer att fréntrddas under andra halvéret.

Totalavkastning Belaningsgrad
Procent Procent

12

m Fastighetsintakterna 6kade med 4,6 procent under delérsperi-

oden till féljd av positiv nettouthyrning samt ckade parkerings-
och reklamintakter.

m Forvaltningsresultatet ckade med 13,2 procent vilket framst

beror p& hogre intdkter och lagre drift- och administrationskost-
nader jamfort med foregéende &r.

m Vardeforandring pa fastigheterna uppgick till plus 2,9 procent

av fastigheternas marknadsvarde. Uardeforandringen beror
frémst pa forandringar i direktavkastningskrav och projektresul-
tat fran utvecklingsprojekt.

m Periodens resultat 6kade till foljd av positiva vardeforandringar

fastigheter och finansiella instrument.

Réntetédckningsgrad
Ganger
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@ Mal 45-55 procent
— Rullande 10 &r, genomsnitt

**+ Mal: 6 procent under en konjunkturcykel
= Rullande 10 &r, genomsnitt

¢+ Mal: Mer &n 2 ganger
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. Med deldrsperioden avses
perioden januari - juni. For balansrékningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2021. Avrundningsdifferenser kan gdra att tabeller inte
summerar. For férklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

JERNHUSEN STAR STARKT | EN OROLIG OMUARLD

Senaste tiden har praglats av fokus pa var forénderliga omuvérld med
savél politisk som finansiell oro. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av Okade finansieringskostnader men dven av forsenade leveranser och
hdgre priser p&d material och tjanster. Samtidigt ser vi en positiv dtergéng
till en fysisk tillvaro med 6kat resande och méjligheter att f& traffas igen.
Det kollektiva resandet pa jarnvag 6kar och skapar stark efterfrégan pa
centralt beldgna lokaler samt skapar tryck pa utveckling av svensk jarn-
vagsinfrastruktur. Jernhusens finansiella stabilitet ger forutsattningar for
att fortsdtta resan att utveckla stationsnéra fastigheter och depékapacitet
aven i mer oroliga tider vilket bidrar l&ngsiktigt till ett minskat klimatav-
tryck.

OKANDE FLODEN PA STATIONERNA

Vi noterar att tdgféretagen ser en kraftig uppgang i antalet resande. Enligt
SJinnebar férsta kvartalet 2022 en resandedkning pé hela 94 procent
jamfort med motsvarande period 2021 och flera tag ar fullbokade infér
sommaren. Aven andra tagféretag rapporterar om uppgéngar i antalet
bokade resor. Det korrelerar val med de uppgangar vi noterat i véra flo-
desmétningar pé stationerna. Aterhdmtningen syns tydligast i Géteborg
och Malmd medan trenden i Stockholm &r mer béljande men fortsatt i
uppatgaende. Inom Jernhusen glads vi at att matningarna indikerar en
aterhdmtning av det kollektiva resandet.

NATIONELL PLAN FOR TRANSPORTINFRASTRUKTUR FASTSTALLD
Den 13 juni presenterade infrastrukturminister Tomas Eneroth den av
regeringen beslutade nationella planen for transportinfrastruktur for
perioden 2022-2033. Regeringen beslutade att hela programmet for
nya stambanor ska ingd i planen. F&ér Jernhusen betyder det att utveck-
lingsprojekt i till exempel Uppsala, J6nkoping, Linkdping, Borés, Lund,
Hassleholm kommer att kommma i ett skarpt ldge under planperioden.

Det &r ocksa mycket gladjande att Trafikverkets forslag till ett namngi-
vet utredningsobjekt for framtida kapacitet vid Stockholms Centralstation
ingdr i beslutad nationell plan. Fram till nésta planrevidering som sker om
fyra &r kommer Trafikverket att ha medel och mandat till att forbereda
underlag och projektering som skapar forutsattningar for Jernhusens
fortsatta utveckling av Centralstaden Stockholm.

3  Jernhusen

OKAT KOLLEKTIUT RESANDE SKAPAR EFTERFRAGAN PA
DEPAKAPACITET

For att mdta det 6kade kollektiva resandet kréus depéer som Klarar av
att ta hand om befintliga tdg och de uppgraderade och nya tdg som
bestélls av tdgoperatdrerna och regionerna. | férra delérsrapporten kunde
konstateras att vi under forsta kvartalet inlett arbeten i Sduenas utanfor
GOteborg och en uttkning av kapaciteten i Hagalund i Stockholm. Det
arbetet gar framéat. Dessutom har vi under andra kvartalet invigt en ny
tvatthall i Sdvenas.

ARBETET MOT ETT KLIMATNEUTRALT JERNHUSEN

Jernhusens aktiva klimatarbete bidrar till en positiv omstallning i samhal-
let och skapar forutsattningar for hallbara investeringar. Inom Jernhusen
pagar en analys av var verksamhet fér att beddma hur stor andel av véra
ekonomiska aktiviteter som &r forenliga med EU-taxonomin. Ui & glada
att kunna Konstatera att en stor andel av Jernhusens ekonomiska aktivi-
teter kan klassas som héllbara i enlighet med taxonomins villkor.

Ett av Jernhusens strategiska mal &r att uppné klimatneutralitet senast
ar 2045. Samverkan ar en forutsattning for att nd det malet. Darfor har vi
under Kvartalet som gatt valt att engagera oss i flera samverkansforum.
En ausiktsforklaring om cirkuldrt byggande har undertecknats med maélet
att etablera och utveckla en marknad for &terbruk inom byggsektorn i
Goteborg. Dértill har vi engagerat oss i Prototyp Goteborg - en utstall-
ningsarena som riktar blicken mot ldsningar och utmaningar i staden ur
ett hallbarhetsperspektiv, och lyfter initiativ som arbetar aktivt for en
hallbar omstallning. Med avstamp i Jernhusens omfattande utvecklings-
projekt i och runt centralstationen i Goteborg kénns det sjéluklart att
Jernhusen ska vara med och bidra till dessa initiativ.

Sommaren stér nu i full blom och inom kort stundar semesterperioden
med lummig gronska och ljusa néatter. Tagtrafiken kommer dock, i likhet
med vér verksamhet, att rulla p4 dag som natt. Vart of6rtrutna arbete
med att skapa basta méjliga forutsattningar fér Sveriges tagtrafik fortsat-
ter - med svala, val fungerande stationer och depaanléggningar i standig
utveckling. Det &r det vi gor bést, varje dag, &ret om.

Kerstin Gillsbro
ud
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helér
MSEK 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Fastighetsintakter
Hyresintakter 331 298 647 598 1234 1186
Ovriga fastighetsintékter 79 80 160 173 315 328
Summa fastighetsintakter 410 379 806 771 1549 1514
Fastighetskostnader
Driftkostnader -70 -83 -142 -155 -334 -348
Energi -31 =31 -75 -73 -125 -124
Underhall -18 -16 -30 -29 -60 -60
Fastighetsskatt -6 -5 -12 -10 -22 -20
Fastighetsadministration -42 -43 =79 -84 -156 -162
Summa fastighetskostnader -167 -179 -338 -353 -698 =713
Driftoverskott 243 200 468 418 850 801
Central administration -10 -9 -19 -18 -44 -43
Strategisk utveckling -10 -10 -21 -19 -4l -39
Resultat fran andelar i intresseféretag - 5 0 8 5 13
Finansiella poster -28 -30 -57 -63 -119 -124
Forvaltningsresultat 195 156 371 328 650 607
Vérdeforandring fastigheter 271 91 597 230 1598 1231
Uérdeforéndring finansiella instrument 103 11 263 71 320 128
Resultat fore skatt 569 258 1230 628 2568 1966
Skatt -115 -30 -250 -103 -481 -334
Periodens resultat 454 228 980 525 2087 1633
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 454 228 980 525 2087 1633
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 460 229 986 525 2088 1628
Innehavare utan bestdmmande inflytande -6 0 -6 0 -1 5
Resultat per aktie (SEK) 115 57 246 131 522 407
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

FASTIGHETSINTAKTER

Fastighetsintdkterna 6kade med 4,6 procent under delérsperioden till
foljd av positiv nettouthyrning samt ékade parkerings- och reklamintékter.
Hyresintakterna 6kade med 8,2 procent. Hyresvardet i fastighetsbestan-
det per den 30 juni uppgick till 1 231 (1 187) MSEK och den genomsnittliga
aterstdende Kontraktstiden var 3,9 (4,2) &r.

Fastighetsintdkter

Jan-jun Jan-jun | Jul2021- Helar
MSEK 2022 2021 jun 2022 2021
Lokaler 528 494 1004 970
Markupplatelse 64 49 128 113
Infrastrukturférvaltning 54 55 102 103
Summa hyresintakter 647 598 1234 1186
Energi 59 59 108 108
Stationsavgifter 51 49 104 102
Reklamintakter 21 10 48 37
Ourigt 29 55 54 81
Summa dvriga
fastighetsintékter 160 173 315 328
Summa
fastighetsintakter 806 771 1549 1514

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna minskade med 4,1 procent framst till féljd av lagre
administrationskostnader.

FINANSIELLA POSTER

Finansiella poster for perioden var 5 MSEK lagre an féregéende ar. Den
genomsnittliga rantebérande skulden var hdgre an féregdende ar, sam-
tidigt som de totala réntekostnaderna var lagre. Aterkop av rdntederivat
i slutet av foregéende ar och lagre kostnader for kreditfaciliteter ar de
frdmsta anledningarna till skillnaden.

FORUALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet kade med 13,2 procent vilket framst beror pa
hogre intékter och lagre drift- och administrationskostnader jamfért med
féregdende ér.

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jgmforbart bestand jamfort med
féregdende ar.
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VARDEFORANDRINGAR
Vardeférandringar under perioden motsvarar 2,9 procent av fastigheter-
nas marknadsvérde. Skillnaden mot féregaende ar kan huvudsakligen
hénfdras till sénkta direktavkastningskrav och projektresultat frén utveck-
lingsprojekt i Stockholm, Géteborg och Malmaé.

Uardeforandringar for finansiella derivat under perioden motsvarar 309
procent av marknadsvérdet vid arets ingang. Okning av marknadsvardet i
derivatportfolien beror pa den rénteuppgang som skett under perioden.

Specifikation av vardeforandring

Jan-jun Jan-jun Helér
MSEK 2022 2021 2021
Driftnettoeffekt -135 4 360
Projektresultat 246 99 62
Direktavkastningskrav 487 126 809
Summa vérdeférandringar fastighet 597 230 1231
Derivat 263 71 128
Summa véardefoérandringar finansiella
instrument 263 71 128
Summa vérdeférandringar 859 300 1359

SKATT
Den effektiva skatten motsvarade 20,3 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats positivt av nyttjande av
ej aktiverade underskottsavdrag, 0,2 procentenheter.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 1 939 (2 122) MSEK, varav
1788 (1 957) MSEK ligger till grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 292 (8 122)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun Jan-jun Helar

MSEK 2022 2021 2021
Aktuell skatt 0 0 0
Uppskjuten skatt -250 -103 -333
Summa skatt -250 -103 -334
Skatt pa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -253 -129 -405
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 0 23 20

Nyttjande av e] aktiverade

underskottsavdrag 3 5 8

omvardering av underskottsavdrag - - 42

Ouriga skattemassiga

justeringar 0 -3 2
Summa -250 -103 -334
Effektiv skattesats, % 20,3 16,5 170
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KUNDER
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, tkum MSEKY arshyra, %
20222 530 95 242 21
2023 597 103 212 19
2024 295 77 187 16
2025 196 53 165 15
2026 54 4l 61 5
2027 12 2 8 1
2028- 79 82 262 23
Totalt 1763 454 1138 100

D Inklusive framtida géllande autal.

2 Av de kontrakt som forfaller under 2022 avser 61 MSEK avtal om upplatelse av jarnvagsinfrastruk-
tur som loper tillsvidare med 12 manaders férlangning, varav huvuddelen &r med hyresgaster
som hyr depakapacitet med langre (Gptider.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen har frémst paverkats av en stdrre nyuthyrning pa
Stockholms Centralstation. Inga stdrre omférhandlingar har skett under
perioden.

Nettouthyrning

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2022 2021 2021
Nettouthyrning i befintligt bestand
Nyuthyrning 12 15 27
Omférhandlingar 2 -1 1
Avflyttning -8 -34 -51
Nettouthyrning i befintligt bestand 6 -20 -23
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 0 4 19
Avflyttning -4 -5 -7
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter -4 -1 12
Nettouthyrning totalt 2 -20 -11

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 7,5 (7,6) procent. Minskingen beror
frdmst pa Skat hyresvarde.

FASTIGHETSBESTAND

Per den 30 juni agde Jernhusen 145 (146) fastigheter i 45 (45) kommuner.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 546 000 (548 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Goteborg och Malmad
motsvarade 81 (80) procent av marknadsvérdet.

MARKNADSUARDE

Marknadsvardet for fastigheterna har under perioden ¢kat med totalt

1 065 MSEK. Férandringen forklaras huvudsakligen av férandringar av di-
rektavkastningskrav, projektresultat och investeringar. Auen omuérdering
av leasingtillgangar har paverkat marknadsvardet efter duerenskommel-
se om ny tomtrattsavgald i Stockholm. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet vid periodens utgang var 5,2 (5,4) procent.
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Férandring av marknadsvérden

Antal

Jan-jun Jan-jun Heldr  fastigh.
MSEK 2022 2021 2021 2022
Marknadsvérde
1 januari 19574 17 973 17 973 146
Investeringar 351 165 484
Forvary - 34 33 -
Omvardering leasingtillgangar 119 - 2
Avyttrade fastigheter -1 -101 -150 -1
Vérdefdrandring 597 230 1231
Marknadsvérde vid
periodens slut 20639 » 18 301 19574 145
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgédngar 20 284 18 067 19 338

1 Uarav 149 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas for férsaljning.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvéry av fastigheter uppgick till 351 (165) MSEK, varav
vardehdjande underhall uppgick till 87 (83) MSEK. Investeringar under
perioden avser framst utvecklingsfastigheter.

Beslutade projekt

Inves- Uthyr-
Ny- och till- Fardig- VYtaiBTA, tering, Kvarstar, nings-
byggnader stéllande kum MSEK MSEK grad, %
Savends Depa,
tillbyggnad 2023 4900 260 157 100
Ombyggnation
Hagalunds Depa,
6kad anvandning 2025 9000 690 626 0
Hagalunds Depa,
saneringshall 2023 1000 70 64 E/T

Méjliga projekt inom stations- och depdomraden

m Region City, Goteborg - Tillsammans med NCC sker projektering och
uthyrning av en cirka 40 000 kvm BTA stor byggnad for station och
kontor. Ytterligare en detaljplan antogs férra ret kallad DPA, den &r
dverklagad till mark- och miljodverdomstolen. Besked om prévnings-
tillstdnd vantas under hdsten.

m Centralstaden Stockholm - Arbete pagar for att ta fram handlingar
infor plansamrad som beddms ske under 2023.

m Karlstad - Om- och tillbyggnation av stationshuset i Karlstad och ny-
byggnation av intilliggande kontorshus planeras. Detaljplanen antogs i
december 2021 men &r Guerklagad.

Markutvecklingsprojekt

m Orebro - Mélet &r att tillskapa 130 000 kum BTA bostéder, skolor och
forskolor inom Centralverkstadsomradet. Arbete infor planstart pagar.

= Angelholm - En detaljplan med 14 000 kum BTA bostéder drivs med
berédknat antagande i sommar.

m Kirseberg, Malmo - Malet &r att tillskapa 275 000 kum BTA bostader,
skolor och forskolor inom det tidigare depdomréadet. For den forsta
etappen om runt 1 000 bostéder, har nu planarbetet startats.

Avyttringar
Under perioden kontrakterades en fastighet till forsaljning som dven
frantraddes under perioden.
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Finansiering

FINANSIERING

Under 2022 har bade de l&nga och korta svenska marknadsréntorna ékat
jamfort med slutet av foregdende é&r. Vidare har kreditmarginalerna gatt
upp for samtliga emittenter pa kapitalmarknaden. Om volatiliteten fortsat-
ter kan det innebéra 6kade finansieringskostnader. De 6kade Kreditmar-
ginalerna har dock inte pdverkat Jernhusen i lika stor utstrackning som
majoriteten av emittenter géllande foretagsobligationer, vilket beror pa
féretagets starka ekonomiska stallning och kreditrating. Hogre marknads-
rantor under en langre period kan 6ka Jernhusens finansieringskostnad
dver tid men motverkas av Jernhusens nuvarande rantebindning.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettoldneskulden ékat med 165 MSEK som en konse-
kuens av investeringar och betald utdelning. Belaningsgraden har under
perioden sjunkit till 39,9 (41,2) procent av fastighetsvardet. Per den 30
juni var obligationer om 6 286 MSEK, varav 5 855 MSEK gréna obligationer,
samt foretagscertifikat om 2 470 MSEK utestdende p& marknaden.

GRON FINANSIERING

Jernhusens samtliga emissioner under perioden har varit gréna och upp-
gar till en total volym om 750 MSEK. Likviden anvands for att finansiera
investeringar och miljdcertifierade byggnader. Totalt uppgéar volymen
utestédende grona obligationer per den 30 juni 2022 till 5 855 MSEK vilket
motsvarar 67 procent av Jernhusens totala ldneskuld. Malsattningen for
Jernhusen &r att skapa férutsattningar for 100 procent héllbar finansie-
ring.

Rénteforfallostruktur per 30 juni 2022

Belopp, MSEK Effektiv rénta, %
-lar 2985 09
1-2ér 450 La
2-3ar 1598 15
3-4ar 1000 08
4-5ar 1200 09
S-ér 1500 0,6
Totalt 8732 1,0

Y Marknadsvarden av derivat om 49 MSEK samt leasingskulder om 445 MSEK ingar inte.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och for
perioden uppgick den till 7,5 (5,8) ganger. Skuldkvoten uppgick till 10,8
(11,2) ganger.

Kapitalbindningen har under perioden &kat till f6ljd av nytecknade
kreditfaciliteter. Vid periodens utgédng uppgéar kapitalbindningen i skuld-
portféljen till 2,8 (2,7) &r. Réntebindningen uppgar vid periodens utgang i
till2,9 (3,1) ar.

Likviditetskvoten har under perioden sjunkit med 32 procentenheter
och uppgick till 129 procent vilket & 6ver malet om 125 procent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rdntan per den 30 juni uppgick till 1,0 (1,0)
procent. Vid en dgonblicklig forandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 30 juni, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 26 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. O0m Jernhusen déremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 87 MSEK.
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Fordelning réntebarande skuld
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Taxonomirapportering

Taxonomirapport jan-jun 2022 Total andel
som omfattas Andel som
Andel som Andel som av kategori inte omfattas
Totalt for omfattas omfattas Transport Varav Varav ej av nagon
koncernen, av kategori av kategori eller | forenligmed forenligmed Varav dnnu ej ekonomisk
MSEK Transport ! Fastighet?  Fastighet,% | taxonomin,% taxonomin,% analyserad, % aktivitet, %
Fastighetsintékter (Omsattning) 806 85 12 98 29 4 66 2
Investeringar (CapEx) 358 65 28 92 3 - 97 5
Reparation och underhall (OpEx) 34 91 7 99 21 0 78 1

Ovriga fastighetskostnader

Energi 75 92 8 99 24 1 75 1
Ovriga driftkostnader 138 93 4 97 29 0 70 3
Fastighetsskatt 12 14 86 100 12 51 37 0
Fastighetsadministration 79 90 8 99 24 3 73 1
Marknadsvérde fastigheter 20639 72 25 97 4l 8 51 3

1 Aktivitet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvég
2 Aktivitet 7.1 Uppforande av byggnader och 7.7 Forvérv och &gande av byggnader

Att bidra till att uppna EU:s sex miljomal &r viktigt for Jernhusen och
bolaget arbetar dérfdr kontinuerligt med att minska Klimatpaverkan.
Férdplan for klimatneutralt Jernhusen, som tagits fram med malsattning
att Jernhusens verksamhet ska vara klimatneutral senast 2045 och att
klimatpaverkan ska vara halverad 2030 jdmfért med 2020, beskriver va-
gen framét och skapar forutsattningar for att styra kapital p& marknaden
till hallbara investeringar.

Taxonomin &r EU:s klassificeringssystem for hallbara verksamheter.
Den gréna taxonomin syftar till att styra investeringar mot projekt och
verksamheter som bidrar till att uppna EU:s miljomal. Fér att vara en
miljoméassigt hallbar verksamhet ska verksamheten bidra vasentligt till ett
eller flera av de sex miljdmalen, inte orsaka betydande skada fér ndgot av
de 6uriga malen ("DNSH”), samt uppfylla minimikrav inom social hall-
barhet ("MSS”). Jernhusens verksamhet och projekt tréffas av ett antal
olika ekonomiska aktiviteter i kategorierna for transport samt byggnation
och fastigheter definierade i taxonomin for de tva forsta klimatmalen;
begrénsning av Klimatférandring och anpassning till klimatférandring.
Taxonomin &r en del i att uppna Jernhusens klimatmal, men Jernhusens
ambitionsnivé att hela vérdekedijan ska bli klimatneutral &r betydligt hogre
an taxonomins Kkrav.

UTUARDERING AV VILKA FASTIGHETER SOM AR FORENLIGA MED
TAXONOMIN
Just nu arbetar Jernhusen med att utvardera vilka fastigheter i bestandet
som &r férenliga med taxonomin, det vill séga ar "aligned”. En genom-
lysning utfors [6pande géllande vilka tekniska kriterier ("TSC”) som &r
uppfyllda. For den aktivitet som ryms inom Kategorin Transport finns tva
kriterier, dér det ena &r att den ekonomiska aktiviteten ska vara avsedd
for jarnvagsverksamhet och den andra att aktiviteten inte &r avsedd for
transport eller lagring av fossila branslen. For aktiviteterna inom kategorin
Fastighet finns krav p& energiprestanda fér bade utveckling och férvalt-
ning. Kravet ar olika for befintliga fastigheter och nybyggnation, dér de
befintliga behdver tillhdra topp 1S procent av det nationella byggnadsbe-
standets energiprestanda. FOr nya byggnader ska prestandan vara minst
10 procent lagre an kraven pa néra nollenergi i byggnader (BBR). For nya
byggnader finns &ven krav pé lufttdthet och termisk integritet samt livs-
cykelanalys av byggnadens uppvarmningspotential. | forvaltningsstadiet
finns krav géllande dvervakning av energisystem och -prestanda.
Bolaget har dven utvérderat klimatmalens DNSH-Kriterier och huruvida
de ekonomiska aktiviteterna uppfyller dem, vilket de till stor del gor
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genom att Jernhusen foljer svensk lagstiftning. For resterande kriterier
har en vidare utredning gjorts for att sékerstalla uppfyllnad. En stor del av
arbetet kring DNSH &r de fysiska klimatriskanalyserna kopplat till miljémal
2. Som ett forsta steg har Jernhusen genomfort klimatriskanalyser foér
de nio vdrdemassigt storsta fastigheterna, motsvarande 49 procent av
det totala fastighetsvardet. Klimatforéandringarnas paverkan pé dessa
fastigheter har beddémts genom en klimatriskanalys dar de 28 risker

som anges i taxonomins Annex I:s appendix har analyserats. En forsta
analys, med hjalp av data fran kallor som SMHI, MSB och SGU, har féljts
upp genom workshops med tekniska forvaltare for ett urval av fastighe-
terna for att samla perspektiv och kunskap om klimatriskers eventuella
paverkan pa fastigheterna och vilka férutsattningar som ar vasentliga

for att skapa motstandskraft. Jernhusens ambition &r att ytterligare
forbéattra och precisera analyserna kontinuerligt genom inventeringar pa
fastigheterna och i takt med att ytterligare data och utredningar tas fram
av myndigheter och kommuner. Utifran kunskapen som erhallits genom
klimatriskanalyserna upprattas handlings- och anpassningsplaner for att
stdrka motstandskraften och darmed minska risken fér framtida negativ
paverkan pa byggnaderna.

Den sista delen av kriterier berdr social hallbarhet, dér taxonomin kra-
ver att Jernhusen foljer ett antal Kriterier och konventioner om manskliga
rattigheter och héllbart féretagande. Uppfyllande av dessa sékerstalls
genom tydlig kravstallning i Jernhusens uppférandekod for leverantorer.

Av de fastigheter som har analyserats fardigt ar majoriteten forenliga
med taxonomin, motsvarande 41 procent av det totala marknadsvérdet.
Den andel som inte &r taxonomiforenlig aterfinns i kategori Fastighet och
uppfyller inte kravet att tillhdra topp 15 procent av det nationella bygg-
nadsbesténdets energiprestanda. Jernhusen har hogt stéllda klimatambi-
tioner bade i utvecklingsprojekt och férvaltning och arbetar kontinuerligt
med att forbattra bland annat fastigheternas energiprestanda. | takt med
att klimatanpassningsplaner faststéalls kommer dessa vara en naturlig del
av den dagliga verksamheten. Fastigheter som idag inte uppfyller taxo-
nomins krav beddms ha goda mojligheter att succesivt ndrma sig kraven.
Arbete med att analysera resterande fastigheter i bestandet kommer att
fortgd under 2022.

Jernhusen har tilldmpat samma principer vid framtagandet av taxono-
mirapporteringen sdsom de har beskrivits i &rsredovisningen 2021 sidan
39. Vilka fastigheter som &r forenliga med taxonomin kan komma att 8nd-
ras i framtiden da kriterier och processer kring dem férvantas fortydligas
och féréndras.
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 20 489 18 301 19574
Ouriga materiella anléggningstillgéngar 115 139 130
Immateriella tillgangar 20 8 17
Andelar i intressebolag och joint venture - 63 68
Derivat 225 16 19
Summa anléggningstillgangar 20 850 18 526 19 807
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 217 56 92
Rantebarande kortfristiga fordringar 250 250 250
Ovriga fordringar 268 334 275
Likvida medel 511 721 1082
Fastigheter som innehas for forsaljning 149 - -
Summa omséttningstillgédngar 1396 1361 1700
SUMMA TILLGANGAR 22 246 19887 21507
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10034 8 504 9438
Innehav utan bestdémmande inflytande 33 34 39
Summa eget kapital 10 066 8539 9477
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2118 1638 1868
Réantebarande skulder 4902 5218 5549
Derivat 38 175 103
Ausattningar 138 106 146
Summa langfristiga skulder 7 196 7136 7 666
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 4275 3750 3771
Derivat 11 1 1
Leverantdrsskulder 157 85 182
Ovriga skulder 541 376 411
Summa kortfristiga skulder 4984 4212 4364
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 246 19 887 21 507
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Eget kapital 1 januari 9477 8013 8013
Avyttring dotterféretag -1 - -
Lamnad utdelning -390 - -169
Totalresultat for perioden 980 525 1633
Eget kapital vid periodens utgéng 10 066 8538 9477
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10032 8504 9437
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Kassaflodesanalys - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 243 200 468 418 850 801
Central- och projektadministration -20 -19 -40 -36 -86 -82
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 10 15 19 25 37 43
Betald rénta -36 -39 -68 -73 -119 -124
Erhallen ranta 0 1 1 1 1 1
Betald skatt 0 0 0 0 -1 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 197 158 379 334 682 637
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Korta fordringar 3 -174 -118 -143 -95 -21
Forandring av Korta skulder 16 -65 109 -101 251 a2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 216 -81 371 91 838 558
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -213 -106 -348 -164 -666 -482
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -45 0 -45
Auvyttring av forvaltningsfastigheter 0 101 0 101 53 154
Foruérv av inventarier -6 - -7 - -7 -
Auyttring av inventarier - 2 - 2 -1 2
Investering i immateriella tillgangar -1 -6 -5 -7 -13 -15
Utdelning fran intressebolag - - 68 - 68 -
Kassaflode frén investeringsverksamheten -219 -9 -291 -113 -565 -387
Kassaflode fran den operativa verksamheten -3 -90 80 -22 273 171
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 238 - 740 400 1833 1493
Amortering av skuld -27 -12 -1 001 -291 -1756 -1 046
Transaktion med innehavare utan bestdémmande
inflytande -1 - -1 - -1
Utbetald utdelning -390 - -390 - -559 -169
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -180 -12 -651 109 -483 278
Periodens kassaflode -182 -102 -572 87 -210 449
Likvida medel vid periodens bdrjan 693 822 1082 634 721 634
Likvida medel vid periodens slut 511 721 511 721 511 1082

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE UERKSAMHETEN KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSUERKSAMHETEN
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére foréandringar av rérelse- Okningen av det negativa kassaflodet fran investeringsverksamheten
kapital har okat till féljd av hogre férvaltningsresultat an foregdende ér. beror framst p& hogre investeringar i férvaltningsfastigheter.

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskningen av det negativa kassaflddet fran finansieringsverksamheten
beror frdmst pa stora amorteringar av obligationer under perioden samt
arets utdelning.
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2022 2021 2020
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2
Fastighetsintakter 410 396 403 340 379 392 373 368 303
Driftoverskott 243 225 227 155 200 218 178 226 118
Forvaltningsresultat 195 176 176 104 156 171 126 163 63
Vardeforéndring fastigheter 271 326 937 64 91 139 91 -40 -341
Periodens resultat 454 526 949 158 228 297 190 112 -230
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2
Lokalarea, kum 546 000 546 000 548 000 573 000 572 000 581 000 582 000 580 000 580 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 20639 20034 19574 18 467 18 301 18 204 17973 17738 17698
Investeringar i fastigheter, MSEK 216 135 208 110 108 91 229 80 118
Fastighetsforsaljningar, MSEK 1 - 40 9 101 - 7 - 3
Ouerskottsgrad, % 59,3 56,7 56,3 45,7 52,9 55,6 476 61,5 39,0
Direktavkastning, % 4,4 42 4,3 41 46 4l 41 45 46
Totalavkastning, % 12,1 11,2 10,4 58 57 2,8 16 4,0 45
Ekonomisk vakansgrad, % 7.5 74 76 6,5 58 59 50 50 52
Finansrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2
Soliditet, % 45,2 46,0 44,1 431 42,9 42,1 414 40,9 40,7
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 8238 7831 8073 8052 8157 8230 8257 8600 8668
Belaningsgrad, % 39,9 391 41,2 43,6 446 45,2 45,9 48,5 49,0
Skuldkvot, ggr 10,8 10,8 11,2 12 11 12,5 12,5 12,2 12,1
Likviditetskvot, % 129 202 161 149 152 151 170 189 173
Réntetackningsgrad, ggr 8,1 6,9 6,7 4.2 6,1 6,1 5,0 57 28
Genomsnittlig rénta, % 1,1 1,1 1,2 1,2 1,2 12 1.4 1.4 1,4
Rantebindningstid, ar 2,9 31 31 2,9 3,1 3,3 3.4 3,0 31
Aukastning pa eget kapital, % 22,4 20,3 18,7 10,6 10,2 4.5 1,7 75 8,4
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Segmentsinformation

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

Fastighetsintakter per affirsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Affarsomrade Stationer
Lokaler 148 127 291 260 532 501
Markupplatelse 28 19 50 35 99 84
Summa hyresintékter 176 145 341 295 631 585
Energi 11 10 22 20 43 al
Stationsavgifter 25 24 51 49 104 102
Reklamintakter 11 S 21 10 48 37
Qurigt 15 8 23 10 44 30
Summa 237 192 458 384 869 795
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 121 120 239 237 477 474
Markupplatelse 8 7 15 14 29 29
Infrastrukturfrvaltning 29 28 54 55 102 103
Summa hyresintakter 157 155 309 306 608 606
Energi 16 16 37 39 66 68
Ourigt 2 4 5 6 10 11
Summa 175 175 351 351 685 685
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt -2 12 -3 36 -6 34
Summa -2 12 -3 36 -6 34
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 410 379 806 771 1549 1514
Driftéverskott per affairsomrade
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Driftverskott
Stationer 130 84 247 177 411 341
Depéer och Kombiterminaler 115 102 221 200 432 411
Ovriga enheter och koncernelimineringar -2 14 0 41 8 49
Summa driftoverskott 243 200 468 418 851 801
Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 juni 2022
Depdéer och
Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 91 54 145
Hyresvarde, MSEK 639 592 1231
Totalavkastning, % 81 22,0 12,1
LoKalarea, kum 193 000 353000 546 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 40 39 39
Ekonomisk vakansgrad, % 97 4.8 75
Marknadsvérde 13879 6 760 20639
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Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2021 - Helar

MSEK 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Intakter 81 58 160 144 360 344
Kostnader =79 -50 -151 -123 -334 -307
Finansnetto 9 7 54 7 484 437
Bokslutsdispositioner - 1 - 1 21 22
Resultat fore skatt 11 16 63 28 531 497
Skatt -18 -13 -34 -17 12 29
Periodens resultat -8 3 29 11 543 526

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsfor-

valtning, central administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbo-

lagen.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 20 8 17
Materiella anldggningstillgdngar 8 7 7
Finansiella anldggningstillgangar 2873 3180 3223
Omsattningstillgangar 10 260 9834 10683
SUMMA TILLGANGAR 13161 13030 13930
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4154 4170 4515
Obeskattade reserver 2 1 2
Langfristiga skulder 4485 4906 5237
Kortfristiga skulder 4521 3953 4177
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13161 13030 13930

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa
de fastighetségande dotterbolagen. Bolaget har under senaste aret im-
plementerat ett nytt fastighetssystem som aktiveras och redovisas som
immateriell tillgang. Implementationen blev fardig 1 april 2022.
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 juni var 171 (183 vid arsskiftet) personer anstallda i koncer-
nen, varav 163 (175) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Peter Anderson slutade som ekonomidirektdr 30 april 2022 och Victor
Josefsson tilltradde som CFO 1 maj 2022. | augusti 2022 tilltrader Per
Forsling en ny roll p& Jernhusen som chef strategisk utveckling och kom-
mer ingé i ledningsgruppen.

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snéfall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snoréjning och férlangt Oppethéllande pé vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De stérsta flodena pa stationer och stationsomraden
intraffar framst under l&nghelger, d& resandet ar som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med narstaende statligt &gda bolag och
afférsdrivande verk. Intékterna bestéar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestér framst av elinkdp. Se not 3, sidan 80 i &rsredovis-
ningen for 2021, for vidare information.

RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i omvéarlden och bland annat
medfdrt hdgre energipriser. Vid sidan av andra faktorer sdsom generell
komponentbrist och stérningar i de globala leveranskedjorna, har det lett
till 6kad inflation och stigande rantor. Jernhusen kan paverkas negativt
framst av 6kade finansieringskostnader men dven av forsenade leveran-
ser och hdgre priser pa produktionsmaterial for byggnation, vilket i sin tur
kan paverka tid och kostnad for pAgédende och kommande projekt.

Jernhusen har en stark finansiell stallning med lag belaningsgrad, en
hog kreditrating och relativt ldng rantebindning som begrénsar effekten
av snabbt stigande marknadsrantor. En val utarbetad modell for projekt-
verksamheten reducerar riskerna i pdgdende och kommande projekt.

| 6urigt beddéms inga fordndringar ha skett av Jernhusens risker och
osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna 52-56 i arsredovisning-
en for 2021.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed

maste foretagsledningen gdra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt l@mnad information i durigt.

Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar. Redovisningen

ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden som ligger

till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsa-
nalys se sidan 88 i Jernhusens &rsredovisning for 2021.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delérsrapport fér koncernen ar upprattad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt &gda féretag anger att den fi-
nansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma
bors. Detta innebér att Jernhusens koncernredovisning har uppréttats

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)
sasom de har godkants av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
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Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fr&n Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer fr&n Radet for finansiell rappor-
tering.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i drsredovisningen 2021. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som ska tilldmpas
frdn och med den 1 januari 2021 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 tillgangar bestéar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till stérsta del av réntebarande l&n, féretagscertifikat, obli-
gationer, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen bedémer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort
vérde avseende finansiella instrument.

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

Ovriga tillgdngar som varderas till verkligt virde

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

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hédrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolaget och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 12 juli 2022

Anette Asklin

Ordférande
Kiell-Ake Averstad Magnus Jacobson Agneta Kores
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Martin Lindgren Lotta Mellstrém Katarina Wahlin Alm
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Charlotte Mattsson Mari Therus
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstdllande direktér

Halvarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Kalendarium For vidare information, kontakta
m Deldrsrapport januari-september 2022 28 oktober 2022 Kerstin Gillsbro, vd
m Bokslutskommuniké januari-december 2022 26 januari 2023 Telefon: 08-410 626 00
= Arsredovisning 2022 Februari 2023 kerstin.gillsbro@jernhusen.se
m Delérsrapport januari-mars 2023 24 april 2023
m Halvarsrapport januari-juni 2023 12 juli 2023 Victor Josefsson, CFO
Telefon: 08-410 626 00
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning victor.josefsson@jernhusen.se
samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats
jernhusen.se. ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

Avuser personal-, IT- och 6uriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter

Hyresintakter fran lokaler, markupplatelser och infrastrukturférvaltning samt 6uriga fastighetsintékter. Ouriga fastighetsintakter auser
framst energi, stationsavgifter, reklamintékter och dvriga rorliga intékter.

Forvaltningsresultat

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

Hyresvérde

Kontrakterade hyror kommande 12 ménaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Vantsalsintdkter &r exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregaende &r justeras for motsvarande period. Under éret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

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

Nettouthyrning

Nettot au &rshyran fér omforhandlingar, nyférhandlingar och auflyttningar.

Strategisk utveckling

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

Utvecklingsfastigheter

Fastighet eller vél augrénsad del av fastighet med stérre padgaende ny- eller ombyggnation.

Uérdeforéndringar fastigheter

Vardeforandringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingadngen av
perioden, periodens investeringar, férvarvade och frantrddda fastigheter.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget Kapital

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

Avkastning pa eget kapital visar dgarens &rliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt nyckeltal som Gver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar ocksd, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal
som ger jdmforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Beléningsgrad

Rantebérande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.
Belaningsgrad &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 tolumanaders driftéverskott i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning

Genomsnittlig terstadende l6ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebarande l&neskuld.

Likviditetskvot

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

Nettolédneskuld

Rantebarande skulder inklusive derivat minus rantebdrande fordringar inklusive derivat och likvida medel.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for rantebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.

Réntetackningsgrad

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

Rantetéckningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur ménga génger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den
operativa verksamheten. Rantetéckningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot Rantebérande nettolaneskuld dividerat med rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseforetag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.
Skuldsattningsgrad Réntebarande nettol&neskuld dividerat med eget Kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r beldnat i
forhéllande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning pé eget kapital.
Soliditet Redovisat eget Kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.

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

Totalavkastning

Rullande tolvméanaders forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och resultat frén intresseféretag, plus véardeférandring
fastigheter i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgadngarnas varde.
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