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Jernhusen i sammandrag, MSEK
Fastighetsintakter

Forvaltningsresultat

Uérdeférandringar fastigheter

Periodens resultat

Investeringar och forvarv av fastigheter
Marknadsvarde fastigheter
Taxonomiforenligt marknadsvérde, procent
EKkonomisk vakansgrad, procent
Overskottsgrad, procent

Finansiella mal?

Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel
Bel&ningsgrad, 40 - 50 procent

Rantetdckningsgrad, > 2,0 ganger

Jul-sep  Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2024

2025 2024 2025 2024 sep 2025

469 461 1418 1450 1874 1906
231 216 618 638 784 804
94 -42 188) -66 585 321
232 18 562 351 902 691
528 388 1633 1217 2273 1857
25840 23088 25840 23088 25 840 24025
83 81 83 81 83 82

4,3 6,1 43 6,1 43 6,1

67 64 60 59 58 58

Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2024

2024 2025 2024 sep 2025
6,4 29 6,4 29 6,4 5,8
44,9 43,2 44,9 43,2 44,9 42,3
58 52 49 54 47 51

1 | de finansiella méalen ingé&r duen mal for utdelning (40 - 70 procent av rets resultat, efter aterlaggning av vérdeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp arsvis.

VIKTIGA HANDELSER UNDER KUARTALET

B Ett nytt stationshus dppnade i Varberg. Byggnaden pa
2 800 kum &r utformad med fokus pa resendrsupplevelse och
hallbarhet och blir en central knutpunkt langs vastkusten. Stat-
ionen uppmarksammades internationellt genom att vinna pris |
UIC:s tauvling, vilket lyfter dess innovativa och hallbara design.

B Malardalstrafik AB tecknade hyresavtal i den totalrenoverade
Gamla Vagnhallen pa Hagalunds Depd. Auvtalet omfattar cirka
2 500 kum och starker underhéllskapaciteten for jarnvagsfordon.

B Bostadsbyggratterna intill Angelholms Centralstation som avytt-
rades i juni frantrdddes under kvartalet.

B Linsstyrelsen l@mnade samradsyttrande om detaljplanen for
6verdackning av spadromrédet vid Stockholms Centralstation.
Yttrandet &r i huvudsak positivt till utvecklingen men begér rege-
ringsprovning av riskfragor kring farligt gods.

PERIODEN | KORTHET

Fastighetsintdkterna minskade med 2 procent till

1 418 MSEK. ExKlusive positiva engangseffekter fo-
regdende &r &r intdkterna oférandrade.
Forvaltningsresultatet minskade med 3 procent till
618 MSEK. Justerat for engangseffekter féregaende
ar har férvaltningsresultatet 6kat med 2 procent.
Overskottsgraden uppgick till 60 procent.

Den ekonomiska vakansgraden sjonk till 4,3 procent.
Vardefdrandringar av fastigheter uppgick till

199 MSEK.

Periodens resultat uppgick till 562 MSEK.

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period féregdende &r om inget annat anges. Med perioden avses perioden

januari - september. For balansrékningsrelaterade poster avser jdmforelsen den 31 december 2024. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.

For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 19.
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Ud har ordet - god grund for fortsatt tillvaxt

Tredje kvartalet avslutas med positiv nettouthyr-
ning, sjunkande vakanser och god vardetillvaxt. In-
tresset for vara fastigheter visar pa styrkan i vara
ldgen och strategi.

Efter arets tredje kvartal ser vi tecken pa en langsam aterhamt-
ning i ekonomin. Hyresmarknaden ar fortsatt svag medan trans-
aktionsmarknaden sa har langt i ar ar betydligt starkare an férega-
ende &r med transaktionsvolymer som &r uppemot 50 procent
hogre an fjolérets. Riksbankens besked att sénka styrrantan i sep-
tember banar vdg for ett positivt marknadssentiment och investe-
rarvilja. Vi noterar duen sankta yielder pé vara stationer i storsta-
derna.

POSITIV NETTOUTHYRNING OCH UARDETILLUAXT

Ui har under kvartalet signerat flertalet hyresavtal fér nya butiker
och restauranger pa vara stationer och samtidigt finns det stort in-
tresse for ny depakapacitet. Vi signerade i augusti ett 11-arigt hy-
resavtal med Mélardalstrafik i Gamla Uagnhallen, Hagalund, dar vi
arbetar intensivt med att pa ett hallbart satt totalrenovera en av de
adldsta delarna i Hagalundsbestandet till toppmodern depéafunktion.

Samtidigt valkomnar vi ett antal inflyttade och kommande hy-
resgaster pa vara stationer, daribland Omami i Gteborg samt Mr
Cake och Uetekatten i Stockholm. Sammantaget kan vi konstatera
att vi under &ret har en positiv nettouthyrning om 16 MSEK i for-
valtningsbesténdet, inklusive projektuthyrningar uppgér den totala
nettouthyrningen till 52 MSEK. Samtidigt har vakansgraden mins-
kat till 4,3 procent. Uar l&ga vakansgrad och fortsatt positiva netto-
uthyrning ar ett kvitto pé att vara fastigheter moter marknadens
behov.

Fastighetsintékterna har 6kat jgmfort med foregéende ar och
var aktiva férvaltning och progress i utvecklingsprojekten skapar
en positiv vardeutveckling. Totalavkastningen ligger Guer malet
om 6,0 procent fér sdvél rullande 12 ménader, vilken uppgar till 6,4
procent, och rullande 10 &r, som ligger pa 6,5 procent.

MER GRON FINANSIERING

Uar projektportfolj fortsatter att véxa inom alla segment med pa-
gaende investeringar om totalt 6 380 MSEK i investeringsvolym. Ui
har under perioden investerat totalt 1 337 MSEK i véra projekt.
Okad efterfragan och tillvéxt inom tagresande ger mdjligheter fér
ytterligare utveckling och vér projektportfélj kommer att fortséatta
vara stor.

Med starka och stabila kassafloden i grunden och en héllbar
affarsmodell skapar vi en god grund fér grén finansiering av var
fastighets- och projektportfdlj. Ui har under &ret emitterat gréna
obligationer om 1 600 MSEK, finansiering till goda nivéer som an-
vands i vara pagaende projekt, daribland utvecklingen av Goteborg
Grand Central, och fér refinansiering. Vi tar nu nésta steg i var
finansieringsresa och kommer under november lansera ett nytt
grént ramuerk i syfte att lyfta oss till nésta niva.

JARNUAGEN PRIORITERAS | TRAFIKUERKETS FORSLAG

Den 30 september presenterade Trafikverket forslag till Nationell
plan for transportinfrastrukturen 2026-2037. Férutom en ambitids
plan for att rusta upp befintlig jarnvagsinfrastruktur innehaller for-
slaget dven fortsatta investeringar i nya objekt. Bland annat fore-
sl&s utbyggnaden av Tomteboda bangérd, ett viktigt och nédvan-
digt forsta steg i utvecklingen av jarnvagskapacitet vid Stock-
holms Centralstation. Jernhusens utveckling av Centralstaden
som kompletterar 6kad bangardskapacitet med anpassade stat-
ionsfunktioner och nytt stadsliv féljer den statliga infrastrukturpla-
neringsprocessen. Att kombinera Okad kapacitet med stadsut-
veckling i ett av landets mest centrala lagen skapar framtida kon-
kurrenskraft saval for Stockholm som Sverige i stort.

INTERNATIONELLT PRISBELONT

Under tredje kvartalet har den nya stationen i Varberg invigts. In-
tresset var stort och invigningsdagen blev en riktig folkfest. Extra
roligt &r att det nya stationshuset férklarats som vinnare i 2025 ars

upplaga av International Union of Railways (UIC:s) "Railway Station
Awards” i kategorin "Station & Urban Design®. Jernhusens dotter-
bolag Svenska Reseterminaler, som hanterar vantsalsfunktionen
pa cirka 135 stationer runt om i Sverige, vann ocksa pris vid
samma tillfalle, i kategorin "Small stations”.
Med dessa glada nyheter vill jag rikta
ett varmt tack till alla som bidrar till var
resa, fran vara kunder, kollegor och
samarbetspartners till vara investerare.
Tillsammans bidrar vi till ett mer hall-
bart samhalle och skapar forutsatt-
ningar for kommande generationers
tagsverige.

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en val-
fungerande och héllbar infrastruktur, som gor att fler rese-
narer och transportérer valjer jarnvagen. Uart mal ar att
vara ett foredéme inom alla aspekter av héllbarhet.

Jernhusen &gs av svenska staten och &r specialiserat pa
kommersiella fastigheter néra den svenska jarnvagen.
Genom en aktiv forvaltning och vardeskapande fastighets-
utveckling skapar vi héllbar tillvéaxt med god [6nsamhet f6r
agaren. Det ger forutsattningar for en positiv kund- och
resendrsupplevelse och forutsattningar att skapa varde for
medarbetare, samhélle och andra intressenter.

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

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmo till Katterjakk ager Jernhusen 35 jarnvagsstationer. Stationerna ar
effektiva och trygga knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som de
innehéller service som butiker, restauranger och kaféer. | stationsomradena
finns &uen Kontor och hotell. Dotterbolaget Suenska Reseterminaler medver-
kar till att resendrer och andra bestkare mots av trygga, trivsamma och
funktionella vantsalar i stationer som ags av Jernhusen eller andra fastighets-
dgare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter ndra de stora trafikstraken dar tagforeta-
gen har tillgang till verkstader for sina fordon. P& depéerna sker tvéatt, service
och reparationer av sdval persontadg som godstég. Uid vara fem kombi-
terminaler sker omlastning av gods i container eller trailer mellan jarnvéag och
landsvag.

Andel gron finansiering,
procent

utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom intakter de senaste
att driva projekt som skapar fler stationsfunktioner, 12 manaderna, mi[jarder SEK
kollektivtrafikndra arbetsplatser och bostader.

Aven véra depéder utvecklas [6pande for att méta

kundernas behov. . ..
2 Fastighetsvarde,
9 miljarder SEK

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

s . S&P Global rating
as mer om Jernhusen pa jernhusen.se . o
— Bekréaftad i juni 2025

Stabila utsikter

PROJEKTUTUECKLING Totala fastighets_
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor 1 9
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

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

LONSAM TILLUAXT

Mélet Lonsam tillvaxt ldgger grunden for ekono-
misk hallbarhet, ett kommersiellt férhallningssatt
och uppfyllelse av Jernhusens finansiella mal.
Malet &r att Jernhusen ska uppné en totalavkast-
ning om minst 6 procent dver en konjunkturcy-
kel. For de senaste 12 manaderna uppgick to-
talavkastningen till 6,4 procent och de senaste
tio &ren har den uppgatt till i genomsnitt 6,5 pro-
cent.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA
Jernhusen arbetar strategiskt och proaktivt med
sakerhet och trygghet i och kring véra fastig-
heter och projekt. Ett oroligt omvarldslage har
medfort fortydligande i dgarens forvantningar
genom utvecklad dgarpolicy. Jernhusens 16-
pande trygghets- och sakerhetsarbete forstarks
kontinuerligt. Bolagets motstandskraft mot stor-
ningar och kontinuitetsférmaga bade i fysiska
miljéer och digitalt har adresserats och under
perioden har maluppfdlining kring cybersakerhet
implementerats. Jernhusen har ocksé fortydligat
och forstérkt sin roll inom totalférsvaret.

Inom depder och kombiterminaler ar fokus
pa sakerheten framst inom el- och sparinfra-
struktur, dér vi kontinuerligt genomfor riskana-
lyser och forbattringsatgarder. Jernhusen har
som mal att inga allvarliga olyckor kopplade till
véra fastigheter eller byggarbetsplatser ska

intréffa. Under perioden januari till september har
inga allvarliga personskador rapporterats.

POSITIV KUNDUPPLEVELSE

Sedan inledningen av 2025 har ett fjarde strate-
giskt mél adderats; Positiv kundupplevelse. Aven
om Jernhusen alltid har forvaltat och utvecklat
fastigheter med fokus pa ménniskor ger det nya
strategiska malet for hallbart vardeskapande
tydlighet och styr bolaget mot att jobba med
standiga forbattringar i kundupplevelsen. Be-
greppet "kund” inkluderar Jernhusens depé- och
kombiterminalanvandare, hyresgaster, resenarer
och andra besokare.

Under 2025 genomfdrs en matning av kund-
ndjdhet med fokus pé hyresgaster, dér en ny
metod anvands som ar anpassad efter bransch-
praxis bland stérre fastighetsbolag. Resultaten
fr&n denna matning férvéntas presenteras under
fjérde kvartalet. Efter analys av resultaten kom-
mer handlingsplaner att tas fram for att kontinu-
erligt utveckla och forbattra kundupplevelsen.
Parallellt genomfors duen en undersékning av
resenarers och besékares upplevelse av stat-
ionsmiljon, dér metoden bygger péa internationell
forskning om stationsupplevelser. | bade hyres-
gast- och resendrsmatningarna stravar Jernhu-
sen efter att uppna best practice och skapa for-
utsattningar for ett standigt [drande och forbatt-
ringsarbete.

KLIMATNEUTRALT

Jernhusen har som malsattning att vara Klimat-
neutralt senast 2045 och vér Klimatpaverkan ska
vara halverad 2030 jamfért med 2020. Detta lig-
ger i linje med globala och nationella klimatmal
som syftar till att begrénsa den globala uppvarm-
ningen till maximalt 1,5 grader. For att uppna

klimatmalen har Jernhusen upprattat en férdplan
som pa ett utforligt satt beskriver var vag mot
klimatneutralitet.

Under de senaste 12 manaderna uppgick ut-
sldppen inom férvaltningen till 10 530 ton COze
vilket motsvarar en minskning med 12 procent
jamfort med heléret 2020. Sedan 2010 har Kli-
matpaverkan fran var forvaltningsverksamhet
succesivt minskat, framfor allt tack vare lagre ut-
slapp kopplat till energianvandning pa fastighet-
erna och byten till leveranser av el, vdrme och
kyla med lagre Klimatpaverkan.

Jernhusen &r i en projektintensiv period med
omfattande nyproduktion och uppgradering av
befintligt bestand. Dessa investeringar utgdr en

ox

Lénsam
tillvaxt

Mal: Totalavkastning > 6 % Gver en konjunkturcykel

Utfall rullande 12 manader: 6,4 %
Utfall rullande 10 &r, genomsnitt: 6,5 %

Positiv
kundupplevelse

viktig del i Sveriges omstallning till ett hallbart
samhalle genom att skapa forutsattningar for re-
sande och fraktande pa jarnvéag for l&ng tid fram-
dver, men innebar hdgre Koldioxidutsldpp jam-
fort med tidigare forvaltningsdominerande verk-
samhet. For att minska utsléappen inom projekt-
verksamheten styr vi projekten pa nyckeltalet
vaxthusgaser per kvadratmeter, berdknat som
kg CO2e/BTA, med malet att halvera utslappen
per kvadratmeter 2030 jamfort med 2020. Stort
fokus ligger pa att minska klimatpaverkan fran
material, transporter och avfallshantering. De be-
raknade utsldppen i Jernhusens storre pa-
gaende om- och nybyggnationsprojekt uppgér i
genomsnitt till 376 kg CO2e/BTA, se sida 11 for
uppgift for respektive projekt.

L

Sl

Sakert, sunt &
tryggt for alla

Mal: 0 allvarligt skadade pa vara fastigheter

Utfall jan-sep 2025: O allvarligt skadade

of?

Klimatneutralt

Mal: NKI > 74 ar 2030
Utfall: Matresultat vantas kvartal 4 2025

Mal: Halvering av COge till ar 2030 jamfért med baséret
2020, Kklimatneutralt ar 2045
Utfall: Minskning 12 % i férvaltningsverksamheten rullande
12 manader. Berdknade utslapp i padgdende projekt uppgar
till 376 kg CO.e/BTA



https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/550oQu2kHINrJOW6pxSX1W/f843ef789c55062659fab2731b5d1c0c/Fa_rdplan_fo_r_klimatneutralt_Jernhusen_v3.0.pdf

Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2024- Jan-dec
MSEK 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
Fastighetsintékter
Hyresintakter BYS 369 1138 1135 1514 1511
Ouriga fastighetsintékter 94 92 280 35 361 395
Summa fastighetsintakter 469 461 1418 1450 1874 1906
Fastighetskostnader
Driftkostnader 77 -78 -251 -253 -336 -338
Energi -28 -30 -115 -128 -154 -167
Underhall -15 -23 -62 -61 -90 -89
Fastighetsskatt -8 -6 -23 -17 -28 -22
Fastighetsadministration -27 -29 -115 -130 -167 -182
Summa fastighetskostnader -156 -166 -566 -590 -775 -799
Driftéverskott 313 285 853 860 1100 1107
Central administration -13 -15 -41 -43 -59 -61
Strategisk utveckling -15 -13 -34 -34 -45 -44
Finansiella poster -54 -51 -160 -146 -212 -198
Férvaltningsresultat 231 216 618 638 784 804
Vardeforandringar fastigheter 94 -42 199 -66 585 321
Vérdefdrandringar derivat 22 -90 -37 -89 12 -40
Uérdefdrandringar finansiell skuld -34 -49 -40 -45 -178 -182
Resultat fore skatt 313 36 739 438 1203 903
Skatt -82 -17 -177 -87 -302 -212
Periodens resultat 232 18 562 351 902 691
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vardeforandring elderivat 9 4 12 2 14 4
Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat -2 -1 -2 -0 -3 -1
Ourigt totalresultat 7 3 9 1 11 3
Periodens totalresultat 239 21 571 352 913 694
Periodens resullat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 232 21 562 354 902 694
Innehav utan bestdmmande inflytande - -2 - -3 - -3
Resultat per aktie (SEK) 58 5 140 88 225 173

Genomsnittligt antal aktier

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

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT QUER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
Lokaler Billg 311 958 945 1275 1262
Markupplatelse 28 31 88 96 119 127
Infrastrukturférualtning 28 27 93 95 120 122
Summa hyresintéakter 375 369 1138 1135 1514 1511
Energi 28 27 95 99 127 130
Stationsavgifter 28 27 82 78 107 104
Reklamintakter 10 13 35 85 45 46
QOurigt 27 25 69 102 81 115
Summa 6vriga fastighetsintékter 94 92 280 315 361 395
Summa fastighetsintakter 469 461 1418 1 450 1874 1906

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna minskade med 2 procent
jamfort med féregéende &r. Hyresintékterna fran
lokaler 6kade med 13 MSEK medan hyresintakter
fradn markupplatelse och infrastrukturférvaltning
minskade med 10 MSEK, varav parkeringsintak-
terna stod for 4 MSEK av minskningen.

Ovriga fastighetsintikter minskade med
35 MSEK, vilket huvudsakligen forklaras av en-
gangsersattningar om totalt 33 MSEK som paver-
kade intdkterna positivt foregéende ar.

Av hyresintakterna fran lokaler utgjorde 86
(85) MSEK omsattnings- eller volymbaserad hyra
utéver minimihyra, och av intakter fran markupp-
l&telse utgjorde 57 (61) MSEK rdrliga parkerings-
intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 4 procent
frédmst till foljd av lagre kostnader for energi och
fastighetsadministration. Sammantaget innebar
férédndringarna i fastighetsintakter och fastig-
hetskostnader att driftéverskottet minskade
med 1 procent jamfort med foregéende ar.

Justerat for engangsposter féregaende ar 6kade
dock driftéverskottet med 3 procent.

Finansiella poster

De finansiella posterna var 14 MSEK hogre &n fo-
regéende &r, motsvarande en 8kning om 9 pro-
cent. Okningen férklaras av hégre upplanings-
ranta. Aktiverad rénta uppgick till 67 (23) MSEK,
6kningen beror framst pé en storre projektvo-
lym.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 618 MSEK, vil-
ket &r lagre an foregdende ar. Minskningen for-
klaras av engangsposter féregaende ar. Justerat
for dessa poster har forvaltningsresultatet okat
med 2 procent.

Jamforbart bestand
Inga vasentliga skillnader foreligger i jamforbart
bestand jdmfort med tidigare ar.
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Vérdeférandringar fastigheter

Skattekostnad i koncernen

Kassaflodesposter -22 -30 8 -43 -151 62
Projektresultat 24 = -62 -39 168 125
Direktavkastningskrau 147 123 10 280 -84 133
Summa vérdeférandringar 149 93 -44 199 -66 321

Vardefdrandringar fastigheter
Vardeforandringar fastigheter var positiva och
motsvarar en vardeférandring om 0,8 procent
av marknadsvérdet per den 31 december 2024.
Den positiva vardefdrandringen forklaras framst
av sankta direktavkastningskrav fér depafastig-
heter och centralt belagna fastigheter i storsta-
der.

Vardefdrandringar derivat

Uérdeférandringar derivat avser i sin helhet var-
defdrandringar pa rantederivat. Den negativa
vardeforandringen om -37 (-89) MSEK férklaras
huvudsakligen av ldgre marknadsrantor.

Vérdefoérandringar finansiell skuld
Vardeforandringar finansiell skuld hanfor sig till
ett samarbetsavtal kopplat till utvecklingen av
projektet Park Central i Géteborg. Se Qurig in-

formation pé sidan 17 for ytterligare information.

Skatt pa periodens resultat
Den effektiva skatten motsvarade 24,0 procent
av periodens resultat fore skatt, vilket r hogre
an gallande bolagsskattesats om 20,6 procent.
Skillnaden beror i huvudsak pé ej avdragsgilla
rantekostnader. Kvarvarande underskottsav-
drag uppgick till 968 (1 213) MSEK, varav 893
(1 120) MSEK ligger till grund for uppskjuten
skattefordran.

Fastigheternas skattemassiga restvérde
uppgar till 11 757 (10 605) MSEK.

Aktuell skatt - -0 -0
Uppskjuten skatt -177 -87 =211
Summa skatt -177 -87 -212
Redovisat resultat fore
skatt 739 438 903
Skatt enligt géllande
skattesats, 20,6% -152 -90 -186
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning -2 - 7
ej avdragsgill rénta -17 -4 -6
ej avdragsgill
vardeférandring
skuld -8 -9 -38
nyttjiande av ej
aktiverade
underskottsavdrag 4 4
dvriga justeringar -2 -0
justeringar hanforliga
till féregaende ar - 8 8
Summa skatt -177 -87 -212
Effektiv skattesats, % 24,0 19,9 23,5




Kunder

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

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

Hyresgaster i underhallsdepaer &r framst tra-
fikhuvudman, tdgoperatorer och underhallsleve-
rantérer. P& Jernhusens kombiterminaler hyr ter-
minaloperatorer och speditorer lager- och lo-
gistikutrymmen i anslutning till terminalen. Pa
fastigheterna finns dven jérnvagsinfrastruktur
som spar, kontaktledningar, véaxlar som upplats
till jarnvagsforetag och hyresgaster mot en infra-
strukturavgift.

Jernhusen arrenderar dven ut mark till hy-
resgaster, framst de som verkar inom jarnvags-
branschen. | anslutning till stationer och pa
markomraden som innehas for framtida exploa-
tering upplater Jernhusen parkeringsplatser, de
ingér inte i hyresvardet nedan.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i kontrakts-
portfélien avseende saval bransch, kund och for-
fall. De tio storsta kunderna star for 47 procent
av kontrakterade hyresintakter och utgors bland
annat av SJ, Scandic, Reitan, Uasttrafik och
EuroMaint. Cirka 33 procent av hyresvardet kom-
mer fran hyresgéster inom den offentliga sek-
torn.

Aterstdende genomsnittlig kontraktstid per
den 30 september uppgick till 4,7 (4,8) ar. Jern-
husens moderna depaer, som férhyrs av framst
regionala trafikhuvudman, har en avtalslangd upp
till 25 &r.

Andel av hyresvérde per anvandningsomrade Hyreskontraktens forfallostruktur

Nettouthyrning

Nettouthyrningen i férvaltningsbestandet upp-
gick till 16 (-1) MSEK. Inklusive omférhandlingar
uppgick nettouthyrningen till 22 (3) MSEK. Netto-
uthyrningen paverkades av nyuthyrningar inom
depéer, stationer och kontor.

Nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter avser
frémst ett nytt avtal i Udsteras avuseende en ny
crossdock med tilltrdde i slutet av 2026 samt ett
nytt avtal i renoverade Gamla Uagnhallen pa Ha-
galunds Depa med tilltrade i bdrjan av 2026. Den
totala nettouthyrningen uppgick till 52 MSEK un-
der perioden.

Uakansgrad

Per den 30 september uppgick den ekonomiska
vakansgraden for affarsomrade Stationer till 5,2
(8,4) procent och for affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler till 3,2 (3,5) procent och for
Jernhusen totalt till 4,3 (6,1) procent. Minsk-
ningen forklaras framfor allt av omklassifice-
ringar av fastigheter till utvecklingsfastigheter

Nettouthyrning i férvaltningsbestandet

och ej uthyrbar area, vilket sammantaget sankt
den totala vakansgraden med cirka 1,2 procen-
tenheter under perioden. Resterande minskning
forklaras av positiv nettouthyrning.

Nettouthyrning

Fdrvaltningsbestand

Nyuthyrning 27 19 26
Uppsagt for avflytt -11 -20 -26
Nettouthyrning i

forvaltningsbestandet 16 -1 -
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 44 80 85
Uppsagt for avflytt -8 -11 =21
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter 36 69 84
Nettouthyrning totalt 52 68 B4

-
mmm \yuthyrning

mmmmm Uppsagda avtal

Rullande 12 ménader, ack

Logistik, lager, Arshyra, MSEK
forrad 7% MSEK 30
Ourigt, 8% Bl 20
300
246 10
223 l
Restaurang, 184 195 0
kafe, 10% Industr, depa 38% 200 |2 -10 I
116
-20
1 493 MSEK 100
-30
Handel, butik, -40
12% 0
m2025 2026 m2027 m2028 2029 m2030 m2031- -50
Av de kontrakt som forfaller under 2025 avser 59 MSEK avtal om uppléa-
Kontor, telse av jarnvdgsinfrastruktur som l&per tills vidare med minst 12 ma- 2021 oz
hotell, 25% naders forlangning, varav huvuddelen & med hyresgéster som hyr de-

pakapacitet med léngre Gptider. Av de kontrakt som forfaller 2031 eller
senare &r den aterstdende genomsnittliga kontraktstiden 12,5 r.

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

2023 2024 2025
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2025-09-30 2024-09-30  2024-12-31 MSEK 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 25 840 23088 24025
Ovriga materiella anl&ggningstillgangar 86 89 100
Immateriella tillgdngar 6 11 10
Derivat 77 81 120
Summa anléggningstillgadngar 26 010 23 268 24 254
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 175 257 273
Réntebarande kortfristiga fordringar 154 407 249
Ovriga fordringar 221 229 226
Likvida medel 657 525 834
Summa omséttningstillgangar 1208 1417 1583
SUMMA TILLGANGAR 27 218 24 685 25 837
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget Kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 604 10 049 10 391
Innehav utan bestdmmande inflytande - 39 -
Summa eget kapital 10604 10088 10 391
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2 595 2295 2416
Réntebarande skulder 8770 6821 8158
Ovriga skulder 548 328 476
Derivat 18 A 30
Avsattningar 74 90 74
Summa langfristiga skulder 12 006 9574 11 154
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3689 4123 3182
Derivat 0 2 0
Leverantdrsskulder 271 229 477
Ouriga skulder 649 669 633
Summa kortfristiga skulder 4608 5023 4292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 218 24 685 25 837

Eget kapital 1 januari 10 391 10093 10 093
Transaktion med minoritet - - -39
Lé&mnad utdelning -358 =357, -357.
Totalresultat for perioden 571 352 694
Eget kapital vid periodens utgang 10 604 10 088 10 391
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10604 10 049 10 391

Mélardalstrafik har tecknat ett langsiktigt hyresavtal med Jernhusen i Hagalunds Depa i Stockholm. Satsningen innebér att Mélardalstrafik stéarker
kapaciteten for service och underhéll av sina fordon i Mélardalen.
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvarden

Stationer och  Depéer och

stations- kombi- Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Jan-dec 3 5 5

omraden terminaler fastigheter 2025 2024 2024
Marknadsvérde 1 januari 12178 7 855 3992 24025 21967 21967
Investeringar 181 115 1337 1633 1217 1857
Féruary - - - - 1 1 Stationer Kombiterminaler
Omuvérdering leasingtillgadngar - - - - - 4
Avyttringar -24 = 8 -16 =3l -124
Byte av fastighetstyp -197 -43 240 = = =
Uérdeforandringar 149 93 -44 199 -66 321
Marknadsvérde vid periodens slut 12 287 8 021 5533 25841 23088 24025
Andel av totalt marknadsvarde, % 48 31 21 100 100 100 o
Marknadsuarde exi. leasingtillgangar 11923 8021 5533 25476 22727 23661 Orter med depa-  Hotell- och
Genomsnittligt direktaukastningskrav, % 5,09 6,60 487 552 572 565 verksamhet kontorsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 143 investeringar i utvecklingsfastigheter med lagre
(143) fastigheter i 45 (45) kommuner. Den uthyr- direktavkastningskrav.
ningsbara lokalarean uppgick till o
509 000 (517 000) kvadratmeter, varav INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVUYTTRINGAR
160 000 kvadratmeter stationer och stationsom-  Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick Orter med
raden, 308 000 kvadratmeter depaer och kombi-  till 1 633 (1 218) MSEK, varav vérdehéjande un- . .
terminaler samt 40 000 kvadratmeter uthyrd derhall uppgick till 228 (237) MSEK. Majoriteten utveckllngsprOJekt

av investeringarna under perioden avser inve-
steringar i utvecklingsfastigheter. Under peri-
oden har avtal om avyttring av bostadsbyggrat-
ter i Angelholm ingétts med Angelholms kom-

area i utvecklingsfastigheter. Minskningen beror
framst p& omklassificering av lokaler till utveckl-
ingsfastighet och ej uthyrbar area. Fastigheter

beldgna i Stockholm, Goteborg och Malmd mot- Utvecklingsfastigheter, férdelning av

svarade 82 (80) procent av marknadsvérdet. mun. Kdpeskillingen uppgick till 24 MSEK och marknadsvarde
fastigheten frantrédddes i september. )
MARKNADSUARDE ’ DiEpeEr @eh
. . . ombiterminaler
Under perioden har marknadsvérdet for Jernhu- 37%

sens fastigheter 0kat med totalt 1 815

(1 121) MSEK. Férandringen fdrklaras huvudsakli-
gen av investeringar. De positiva vardeforand-
ringarna under perioden Kan tillskrivas sankta di-

5 533 MSEK

@ Stationer

rektavkastningskrav. Det genomsnittliga direkt- _ Hotell- och kentors-
avkastningskravet har sjunkit till 5,52 procent, Sta“‘zner fastigheter
Ba% ® Depaer

jamfort med 5,65 procent per den 31 december
2024, delvis som en konsekvens av

@® Kombiterminaler
Utvecklingsfastigheter
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Pagaende projekt >100 MSEK
Investeringar, MSEK

Klimatpaverkan
prognos®
kgC02e/BTA

Ack 30 sep|
2025

Bedémd
miljécertifiering

Huvudsakligt
innehall

Ekonomisk|

Projektnamn

GGteborg”®  Park Central 2027 40 000 2150 1103 1047 352 25 Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent 441
Goteborg Goteborg Grand Central 2027 15000 1260 774 486 270 = Kontor, Station K: BREEAM-SE Outstanding, S: BREEAM-SE Excellent 310
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2026 13 600 761 113 648 114 17 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 256%
Solna Hagalund Ny Svarubyggnad 2026 820 213 116 97 43 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 218
Solna Hagalund Vastra Uagnhallen 2026 10 500 1080 630 450 210 100 Uerkstad BREEAM-SE Very Good 454
Solna Hagalund Heltdg utbyggnad 2027 3000 492 280 212 98 100 Uerkstad ET.® 280%
Varberg Varberg Resecentrum 2025 2 500 147 8 139 36 47 Station BREEAM-SE Excellent 216
Udsteras Udsteras Crossdock 2026 25000 278 273 5 5 100 Crossdock BREEAM-SE Excellent i.u.
Summa 110 420 6 381 3296 3085 1129 Genomsnitt 376

1) Projektet drivs i ett bolag som &r samagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till foljd av aterkopsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet sa som om bolaget vore heldgt av Jernhusen och uthyrningsgra-
den avser uthyrningsgraden sa som heldgd forvaltningsfastighet.

2) K: Kontor, S: Station.

3) Auses certifieras med BREEAM-SE In Use efter fardigstalld utbyggnad.
4) Enligt senast uppdaterad klimatkalkyl i projektet. Omfattning livscykelskede A1-AS, byggdelsomfattning 3-8, Ljus BTA
5)

Storre ROT-projekt

Pagaende detaljplaneprojekt

Bedémd la-
gakraftuunnen
Projektnamn detaljplan Bedomd BTA Huvudsakligt innehall

Malmé och Burlév  Arlév Depé 2026 50000  Verkstad
Malmo Kirseberg, etapp 1 2027 140000  Bostader
Norrképing Norrkdping stationsomrade 2028 20000  Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 2031 175000  Station, kontor
Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2026 54000 Bostader, skola, férskola
Summa 438 000

PROJEKTUERSAMHETEN UNDER PERIODEN

Centralstaden Goéteborg

Bade Grand Central och Park Central [6per
pa enligt plan och ska sta Klara till Uastlan-
kens 6ppnande i slutet pd 2026. | juni teck-
nades ett hyresavtal med gymaktdren STC,
ett viktigt komplement for bade resenarer
och hyresgéster. Inom Detaljplan Norr om

11

Centralstationen, som mojliggor uppforande
av 195 000 kum BTA station, kontor och bo-
stader, pagar ett parallellt uppdrag for ge-
staltning av kvarter A. Kvarter A omfattar

55 000 kum BTA och &r nasta steg i utveckl-
ingen av Centralstaden Goteborg. Malsatt-
ning ar att under varen 2026 ga vidare med
ett forslag.

Centralstaden Stockholm

Detaljplanen for Centralstaden Stockholm
har varit ute pa samrad under varen, och
Stockholms stad har nu inlett arbetet med
att sammanstélla de inkomna remissvaren,
inklusive Lansstyrelsens yttrande. Lanssty-
relsen staller sig i huvudsak positiv till pro-
jektets utveckling, men pekar péa vissa osa-
kerheter kring risker kopplade till transporter
av farligt gods och har darfor begart att
dessa fragor provas av regeringen.

Projektet genomfors i ndra samverkan
med Trafikverket och Stockholms stad och
har stor nationell betydelse, da 80 procent
au all fjarrtagtrafik i landet har sin bérjan eller
slutpunkt i Stockholm. Syftet &r att 6ka ka-
paciteten for bade tagtrafik och resande till
sdval Stockholm som resten av Sverige.

Hagalunds Depa
Pa Hagalunds Depa fortsatter arbetet med
att bygga nya moderna depaer samt

modernisera och bygga ut befintliga funkt-
ioner. Inflyttning kommer att ske succesivt
under 2026 och 2027. | september teckna-
des ett hyresavtal om totalt 2 500 Kvadrat-
meter med Malardalstrafik AB auseende del
av Gamla Uagnhallen for inflyttning i borjan
av 2026.

Uéasterds Crossdock

| juni tecknades ett 25-arigt hyresavtal samt
projekt- och genomférandeavtal med
Westerman. Avtalet innebar att Jernhusen
uppfér en ny, modern crossdock som ska
sté klar for inflyttning i slutet av 2026.

Varberg Resecentrum

| juli 6ppnade det nya stationshuset i Var-
berg, ett modernt, tillgangligt och inklude-
rande stationshus med plats for handel, mat
och resenérsservice.

L&s mer om vara projekt pa www.jernhu-
sen.se.
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https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/hagalunds-depa-valkomnar-malardalstrafiks-tagunderhall-75D6DF24466FF4D7/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/hagalunds-depa-valkomnar-malardalstrafiks-tagunderhall-75D6DF24466FF4D7/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-25-arigt-avtal-med-westerman-i-vasteras-638A8667B03E64FE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/nu-oppnar-jernhusens-nya-stationshus-i-varberg-E485C2865AA8DB35/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/nu-oppnar-jernhusens-nya-stationshus-i-varberg-E485C2865AA8DB35/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/
https://centralstadenstockholm.se/

Finansiering

Efter en inledning pa &ret med hdg volatilitet har
de finansiella marknaderna stabiliserats under
det tredje kvartalet. Marknadsrantorna har ut-
vecklats mer balanserat och kreditmarginalerna
har gradvis minskat, vilket tyder pé ett forbattrat
marknadssentiment och en 6kad riskaptit bland
investerare. Den geopolitiska osdkerheten be-
star, men vid utgangen av september lag bade
marknadsrantor och kreditmarginaler nagot lagre
an vid arets bdrjan, vilket pa sikt kan bidra till
l&gre finansieringskostnader.

En stor andel av Jernhusens skuldportfolj ar
rantesakrad, vilket motverkar effekten av rante-
uppgangar och bidrar till stabila finansiella kost-
nader 6ver tid. Den goda tillgangen till kapital for
Jernhusen aterspeglar bolagets stabila affar,
starka finansiella stéllning och tydliga hallbar-
hetsprofil och sékerstéller kapacitet fér framtida
investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med

1 433 MSEK och uppgér till 11 592 (10 159) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar i

projektportféljen och utbetald utdelning. Per den
30 september utgjordes laneportfoljen av

100 procent gron finansiering bestdende av
grdna obligationer om 8 693 MSEK, gréna |&n om
1 000 MSEK och gréna foretagscertifikat om

2 340 MSEK.

GRON FINANSIERING

Jernhusen har ett gront ramverk for finansiering
i syfte att bidra till malsattningen om klimatneut-
ralitet. Ramverket innehar hogsta betyg av
Cicero "Shades of green” och hgjer ribban med
taxonomiforenlighet som grund fér all finansie-
ring med dartill ytterligare krav p& byggnadscer-
tifiering och energieffektivitet. Under perioden
har Jernhusen emitterat 1 600 MSEK gréna obli-
gationer inom ramen for det gréna ramverket.

BEKRAFTAT KREDITBETYG AV S&P GLOBAL

| den é&rliga Guersynen, som genomfdrdes i juni
2025, bekraftade S&P Global Jernhusens kredit-
betyg A/A-1 med stabila utsikter. Betyget speg-
lar bolagets finansiella och operativa stabilitet
och férméga att dver tid bibehélla en stark

balansrakning och stabila kassafloden. Noterbart
ar att Jernhusen idag finansierar sig till lagre kre-
ditmarginaler an fastighetsbolag med jamforbar
rating.

RANTEBINDNING

Under perioden har nya rantederivat om

1 000 MSEK tecknats. Av den totala ranteba-
rande skulden &r 4 100 MSEK (3 200) réntesakrad
via derivatinstrument. Marknadsvardet for deri-
vatportféljen uppgick per den 30 september till
60 MSEK (98).

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger, for perioden uppgick den till
4,9 (5,4) ganger. Belaningsgraden har 6kat till
44,9 (42,3) procent, vilket &r inom malet 40 - 50
procent. Skuldkvoten uppgick till 11,6 (10,1)
ganger, kapitalbindningen till 3,1 (3,3) &r och ran-
tebindningen 2,8 (2,9) ar. 75 procent av den to-
tala skulden var réntesakrad med en [&ptid pa
12 méanader eller l&ngre. Likviditetskvoten

uppgick till 150 (198) procent, vilket ar duer ma-
let om 125 procent. Det visar att Jernhusen &r
val rustat for att hantera en 6kad [dneskuld och
kommande finansieringsbehov.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den 30
september uppgick till 2,7 (2,6) procent. Vid en
dgonblicklig féréndring av marknadsréntorna
med +/- 1 procentenhet frdn och med den 30
september antaget allt annat lika, skulle Jernhu-
sens rantekostnad paverkas med +/- 25 MSEK
under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen dadremot hade haft helt rorlig
ranta skulle réntekostnaden paverkas med

+/- 120 MSEK.

Rénteforfallostruktur per 2025-09-30
| Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-lar 3025 3,0
1-2ar 1500 18
2-3ér 3358 32
3-4ér 1350 20
4-5ér 600 29
5-4&r 2201 2,6
Totalt? 12033 2,7

Genomshnittlig rdnta samt kapital- och réntebindning Réntetackningsgrad och skuldkvot
Ar Procent Ganger
4 4 15
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e Skuldkvot, rullande 12 manader

Laneforfallostruktur per 2025-09-30
| Belopp, MSEK Andel, %

-1&r? 3673 3l
1-2ar 1900 16
2-3ar 3458 29
3-4ar 902

4-5ar 800

S5-4r 1301 11
Totalt? 12033 100

1) Marknadsvérde derivat om 18 MSEK samt Leasingskulder om

e Rntetackningsgrad
Mél réntetéckningsgrad >2,0 ganger

425 MSEK ingdr inte.
2) Inklusive foretagscertifikat.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Den l6pande verksamheten

Driftdverskott 313 295 853 860 1100 1107
Central administration och strategisk utveckling -29 -27 -75 -76 -104 -105
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 5 3 12 21 -2 7
Betald ranta -69 -50 -230 -153 -317 -241
Erhallen rénta S 9 16 B 25 41
Betald skatt - -0 - -0 0 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore féréndringar av rérelsekapital 227 229 576 684 702 810
Fdrandringar av rorelsekapital

Forandring av korta fordringar 104 199 203 675 346 818
Forandring av korta skulder -36 -120 -204 -140 27 90
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 295 308 575 1219 1074 1718
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -503 -379 -1 565 -1194 -2195 -1 824
Auyttring av forvaltningsfastigheter 24 31 24 31 22 29
Forvarv av inventarier -1 -2 -3 -11 -5 -13
Avyttring av dotterbolag - - - - 36 36
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -480 -351 -1544 -1175 -2141 -1772
Kassaflode fran den operativa verksamheten -185 -43 -969 44  -1067 -54
Finansieringsverksamheten

Nyuppléning av rantebérande skulder 697 498 3102 1603 4451 2952
Amortering av rantebdrande skulder -657 -348 -1983 -1245 -2 936 -2198
Forandring av langfristiga skulder 17 11 32 32 43 43
Utbetald utdelning - - -358 -357 -358 -357
KassaflGde fran finansieringsverksamheten 57 161 793 33 1200 441
Periodens kassafldde -128 118 -177 77 133 387
Likvida medel vid periodens borjan 785 408 834 448 525 448
Likvida medel vid periodens slut 658 525 658 525 658 834
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten ar
l&gre &n foregéende éar framst till féljd av hdgre
rantebetalningar och att féregaende ar paverka-

des positivt av minskade Kortfristiga placeringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflddet fran investeringsverk-
samheten ar hogre an féregaende &r till foljd av
hogre investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors frdmst av upplaning av obligationer och
amortering av l&neskulder. Det positiva kassaflo-
det frén finansieringsverksamheten jdmfort med
foregdende ar beror pa hdgre nettoupplaning.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetsdgande affarsomraden, Stationer respektive Depéer och
Kombiterminaler. Affarsomrade Stationer dger stationer och stationsnara fastigheter sasom kontor
och hotell samt utvecklingsfastigheter. Affarsomrade Depéaer och Kombiternialer dger depéer, kombi-
terminaler samt utvecklingsfastigheter.

Jan-sep 2025

Jan-sep 2024

Depaer Ej Depaer Ej

och férdelade och férdelade

Kombiter-  poster & Kombiter-  poster &
Stationer minaler elim. Totalt Stationer minaler elim. Totalt
LoKaler 525 445 -12 958 512 44l -8 945
Markupplatelse 61 27 -1 88 70 26 -1 96
Infrastrukturférualtning - 93 - 93 - 95 -0 95
Summa hyresintakter 586 564 -13 1138 583 561 -8 1135
Energi 36 60 -1 95 38 61 -0 99
Stationsintakter 82 - - 82 78 - -0 78
Reklamintakter 35 - - 35 & - 0 35
Ovrigt 48 21 -0 69 57 23 22 102

Summa dvriga

fastighetsintékter 200 81 -1 280 208 84 22 315
Summa fastighetsintékter 786 646 -13 1418 791 645 13 1450
Driftkostnader -186 -84 -1 -251 -181 -73 1 -253
Energi -49 -69 3 -115 -56 -72 -0 -128
Underhall -33 -29 0 -62 =34 -28 -0 -61
Fastighetsskatt -22 -1 -0 -23 -16 -1 -0 -17
Fastighetsadministration -63 -67 15 -115 -66 -71 6 -130
Summa fastighetskostnader -353 -229 17 -566 -352 -245 7 -590
Driftdverskott 433 416 4 853 439 401 20 860
Central administration - - -41 -41 - - -43 =43
Strategisk utveckling = -7 27 -34 = -7 27 =34
Finansiella poster - - -160 -160 - - -146  -146
Férvaltningsresultat 433 409 -224 618 439 394 -195 638
Uérdeforandring fastigheter 67 132 - 199 51 -115 -2 -66
Vérdeférandring derivat - - =37 -37 - - -89 -89
Vérdefdérandring finansiell skuld o = 40 -40 - - 45  -45
Resultat fére skatt 499 541 -301 739 490 279 -330 438
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep

Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024

Intakter 89 85 277 260 365 349
Kostnader -81 -82 -275 -270 -384 -380
Finansnetto 16 116 78 164 130 215
BokKslutsdispositioner - - - 0 245 245
Resultat fére skatt 24 119 81 154 356 430
Skatt -22 =31 -46 -42 -46 -41
Periodens resultat 2 88 34 113 310 389

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsforvaltning, central administration
och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Periodens skattekostnad pdverkas av simulerade men
ej erhallna koncernbidrag.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2025-09-30 2024-09-30  2024-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 6 11 10
Materiella anléggningstillgangar 14 17 16
Finansiella anldggningstillgangar 3781 3064 3319
Omsattningstillgangar 13 036 12 255 12 646
SUMMA TILLGANGAR 16 838 15 347 15991
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4530 4578 4854
Obeskattade reserver 1 1 1
Langfristiga skulder 8 361 6438 7738
Kortfristiga skulder 3947 4331 3399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 838 15 347 15991

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

Resultatrakningar

MSEK

Fastighetsintakter
Driftéverskott
Forvaltningsresultat
Uérdeférandring fastigheter
Periodens resultat

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Lokalarea, kum

Marknadsvérde fastigheter, MSEK
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK
Fastighetsforsaljningar, MSEK

Overskottsgrad, procent

Direktavkastning, rullande 12 manader, procent
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent
EKkonomisk vakansgrad, procent

Finansrelaterade nyckeltal

Soliditet, procent

Réntebérande nettolaneskuld, MSEK
Beléningsgrad, procent

Skuldkvot, ggr

Likviditetskvot, procent

Réntetackningsgrad, ggr

Genomsnittlig rénta, procent

Rantebindningstid, ar

Avkastning pa eget Kapital, rullande 12 manader, procent

Ku3
2025
469
313
231

232

Ku3
2025
509 000
25840
528

15

66,8

45

6,4

43

Kv3
2025
39,0
11592
449
116
150
5,3
2,6
28
8,7

Kv2
2025
475
279
204

106

Ku2
2025
516 000
25235
631

0

58,7

45

6,0

51

Kv2
2025

38,6
11 352
45,0
11,6
191
49
25

3.1
6,7

Kul
2025
474
261
184
101
225

Kul
2025
523 000
24601
473

-1

55,0

4,7

7,1

5,4

Kul
2025

406
10547
29
106
185
44
25
26
90

Ku4
2024
456
247
166
387
340

Ku4
2024
517 000
24025
640

93

54,2

48

58

6,1

Kv4
2024

40,2
10159
42,3
10,1
198
4,2

2,4

28

6,8

Ku3
2024
461
295
216
-42
18

Ku3
2024
523 000
23088
388

29

64,1

50

29

6,1

Kv3
2024
40,9
9964
43,2
9,6
138
5,2
2,4
2,6
2,1

Kv2
2024
494
297
224
203
340

Kv2
2024
528 000
22770
531

2

60,1

5,1

21

6,3

Kv2
2024

41,1
9774
42,9
oI5
140
54
2,4
3,1
19

Kul
2024
495
268
198
-228

Kvl
2024
537 000
22 038
299
54,1

51

1,7

5,0

Kul
2024
41,5
9107
41,3
9,0
148
515
2,2
28
12

Kv4
2023
485
273
208
-305
-135

Ku4
2023
537 000
21 967
691

54

56,3

49

08

54

Kv4
2023

41,6
8972
40,8
9,1
184
6,0
22
28
=ILfg)

Ku3
2023
457
289
215
-231

Ku3
2023
538 000
21631
321

6

63,2

48

3,8

5,5

Kv3
2023
44,1
8512
39,4
91
152
515
2,2
2,6
3,8
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Harledning nyckeltal

Jernhusen anvander alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har bedomts ge
vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget. Av-
stamningar mot de finansiella rapporterna lamnas for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt identi-
fierbara frén de finansiella rapportera och/eller bedomts som vésentliga att specificera.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jkt 2024- Jan-dec

MSEK 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
Driftéverskott 313 295 853 860 1100 1107
Fastighetsintakter / 469 461 1418 1450 1874 1906
Overskottsgrad, procent = 66,8 64,0 60,1 59,3 58,7 58,1
Driftdverskott, rullande tolv manader 1100 1133 1100 1133 1100 1107
Genomsnittligt fastighetsvarde / 24558 22299 24558 22299 24558 22778
Direktavkastning, rullande tolv manader, procent = 4,5 51 4,5 51 4,5 4,9
Forvaltningsresultat, rullande tolv méanader 784 846 784 846 784 804
Finansiella poster, rullande tolv manader - =212 -188 -212 -188 -212 -198
Uardeférandring fastigheter, rullande tolv manader + 585 -371 585 -371 585 321
Genomsnittligt fastighetsvérde / 24558 22299 24558 22299 24558 22778
Totaltavkastning, rullande tolv ménader, procent = 6,4 2,9 6,4 2,9 6,4 5,8

Finansrelaterade nyckeltal
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jkt 2024- Jan-dec

2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024

Finansrelaterade nyckeltal

Forvaltningsresultat 231 216 618 638 784 804
Finansiella poster - -54 -51 -160 -145 -212 -198
Finansiella poster / -54 -51 -160  -145 -212 -198
Réntetackningsgrad, ggr = 5,3 5,2 4,9 5,4 4,7 5,1
Resultat efter skatt, rullande tolv ménader 902 216 902 216 902 691

Genomsnittligt eget kapital / 10412 10082 10412 10082 10412 10156

Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader,
procent = 8,7 2,1 8,7 2,1 8,7 6,8
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Finansrelaterade nyckeltal

MSEK 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

Finansrelaterade nyckeltal

Eget Kapital 10 604 10 088 10 391
Totala tillgangar / 27218 24685 25837
Soliditet, procent = 39,0 40,9 40,2
Réntebérande skulder 12 459 10 944 11 340
Derivat (skuld) + 18 43 31

Varav elderivat (ej rantebdrande derivat) - 0 10 11
Réntebérande fordringar - 154 407 249
Derivat (fordringar) - 77 81 120

Varav elderivat (ej ranteb&rande derivat) + 4 - 3
Likvida medel - 657 525 834
Rantebarande nettoldneskuld, MSEK = 11 592 9964 10 159
Rénteb&rande nettoléneskuld, MSEK 11592 9964 10159
Forvaltningsresultat, rullande tolv ménader / 784 846 804
Finansiella poster, rullande tolv ménader = 212 -188 -198
Skuldkvot, ganger = 11,6 9,6 10,1
Outnyttjade kreditloften 4700 4700 5200
Likvida medel + 657 525 834
Kortfristiga placeringar + 149 406 249
Kortfristiga réntebarande skulder / 3673 4085 3166
Likviditetskvot, procent = 150 138 198
Rantebérande nettolaneskuld 11592 9964 10159
Marknadsvarde fastigheter / 25 840 23088 24025
Beléningsgrad, procent = 44,9% 43,2% 42,3%
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 september var 203 (200) personer
anstallda i koncernen, varav 197 (194) var an-
stéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

SASONGSVARIATIONER

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

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Inga férandringar av Jernhusens risker och osa-
kerhetsfaktorer sa som de beskrius pa sidorna
46-50 i arsredovisningen fér 2024 bedéms ha
skett.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOM-
NINGAR

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering. Riktlinjerna for
statligt &gda féretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
féretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jern-
husen har obligationer noterade vid samma bors.
Detta innebdr att Jernhusens koncernredouis-
ning har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna delarsrapport innefattar tilldmpning av
IFRS och tolkningar av dessa standarder, vilka
har publicerats av IFRS Interpretations Commit-
tee (IFRIC) s& som de har godkéants av EU. Kon-
cernredovisningen &r vidare uppréttad i enlighet
med svensk lag och med tillampning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finansiell rap-
portering.

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

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om forsalj-
ning av S0 procent av aktierna i det bolag som

innehar fastigheten inom projektet Park Central i
Goteborg. Avtalet har ett tvingande aterkopsata-
gande. Under 2023 frantrddde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har beddémt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan redovi-
sar transaktionen som ett finansieringsavtal. In-
betalningen fran férsaljiningen redovisas initialt
som en skuld. Skulden redovisas lGpande till
verkligt varde 6ver resultatrdkningen da aterbe-
talningsbeloppet &r baserat pa det underlig-
gande vardet pa fastigheten. Nar fastighetens
vérde foréndras paverkas dven skulden. Uarde-
forandringen redovisas i rapport dver totalresul-
tat pa raden for vardeférandring finansiell skuld.
Skulden redovisas som dvrig langfristig skuld i
koncernens rapport ver finansiell stallning fram
till &terkdp. Vardering av finansieringsauvtalet
sker enligt samma principer som vardering av
forvaltningsfastigheter, enligt niva 3 inom verk-
ligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper s som de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2024. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som an-
tagits av EU och som ska tilldmpas fran och med
den 1 januari 2025 beddms ha nagon vasentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Upplysningar i
finansiella rapporter i kraft och ersatter IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter. Jernhusen pa-
verkas framst genom férdndrad presentation av
rapport 6ver totalresultat.

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

Finansiella instrument

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

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt
vérde

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

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intréffat efter peri-
odens utgang.
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Kalendarium

For vidare information kontakta

Biljana Pehrsson, vd

B Bokslutskommuniké 2025 22 januari 2026

B Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 februari/mars 2026 Telefon: 08-410 626 00

B Delérsrapport januari-mars 2026 29 april 2026 SlErEpEnEEeE) S nsEeE
B Halvarsrapport januari-juni 2026 10 juli 2026 Uictor Josefsson, cfo

B Deldrsrapport januari-september 2026 22 oktober 2026 Telefon: 08-410 626 00

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

Stockholm den 23 oktober 2025
Biljana Pehrsson
ud

Revisorns granskningsrapport

INLEDNING

Vi har utfért en Guersiktlig granskning av den finansiella delérsin-
formationen i sammandrag (delarsrapport) for Jernhusen AB (publ)
per 30 september 2025 och den nioméanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstallande direktdren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delérsrap-
port i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var
dversiktliga granskning.

DEN QUERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Ui har utfort vér duersiktliga granskning i enlighet med Internat-
ional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets
valaa revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra Gversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
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victor.josefsson@jernhusen.se

klockan 13:00.

enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De granskningsatgér-
der som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte majligt for
0ss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6ver-
siktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets deli enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Klarabergsviadukten 49
Box 520

101 30 Stockholm
Telefon: 08-410 626 00
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna delérsrapport ér sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggérande den 23 oktober 2025

Omslagets framsida: Uarbergs nya stationsbyggnad. Byggnaden invigdes i juli i samband med
att dubbelspéret och tunneln genom Varberg dppnades for trafik.

Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med sate i Stockholm.

Org.nr 556484-2027
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Ordlista och forklaringar

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

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

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

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och 6vriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsforualtningen.

Fastighetsintékter: Hyresintékter fran lokaler, markuppléa-
telser och infrastrukturférualtning samt éuriga fastighetsin-
tékter. Ovuriga fastighetsintékter avser frdmst energi, stat-
ionsavgifter, reklamintdkter och duriga rérliga intakter.

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

Hyresvéarde: Summan av Kontrakterade arshyror for loka-
ler, jarnvagsinfrastruktur och arrenden, tillsammans med
den beddmda marknadshyran for outhyrd lokalarea vid slu-
tet av rapporteringsperioden.

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

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

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

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

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val augransad del
av fastighet med stdrre pagaende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
au fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvérdet vid ingangen av perioden,
periodens investeringar, férvdrvade och frantréadda fastig-
heter.

Ouerskottsgrad: Driftduerskott i procent av fastighetsin-
tékter. Ouerskottsgrad visar hur stor del av varje intjénad
krona frén den operativa verksamheten som bolaget far
behélla. Det ar en form av effektivitetsmatt som ar jamfor-
bart mellan dren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

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

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

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

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

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

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstdende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestaende Kort
finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansie-
ringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa rantebarande laneskuld. Inkluderar ranta for leasingskul-
der, féretagscertifikat, obligationer, l&n och derivat samt
tomtrattsavgald men inte kostnader s& som upplaggnings-
avgift, kostnad for kreditfacilitet eller avgift till kreditinstitut.

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

Rantebindningstid: Genomsnittlig rantebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rdnte-swapkontrakt och ran-
tecapkontrakt.

Réantebéarande nettolaneskuld: Rantebarande skulder in-
klusive rantederivat minus rantebarande fordringar inklu-
sive rantederivat och likvida medel.

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

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

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

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

Totalavkastning: Rullande toluméanaders forvaltningsresul-
tat, exklusive finansiella poster och resultat fran intressefo-
retag, plus vérdeforandring fastigheter i procent av genom-
snittligt redovisat varde for fastigheter. Totalavkastning vi-
sar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar,
fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgangar-
nas vérde.
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