


Delarsrapport januari-mars 2026

Jernhusen i sammandrag, MSEK

Fastighetsintékter 493
Forvaltningsresultat 188
Vardeforandringar fastigheter 330
Periodens resultat 424
Investeringar och forvarv av fastigheter 676
Marknadsvarde fastigheter 28 333
Taxonomiférenligt marknadsvérde, procent 83
Byggnadernas energianvandning, kWh/kum, rullande 12 manader 120
Ekonomisk vakansgrad, procent 3,7
Overskottsgrad, procent 56

Ekonomiska mal?

Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel 8,3
Belaningsgrad, 40 - 50 procent 44,2
Rantetéckningsgrad, > 2,0 ganger 4,1

4

7.1
2.9
44

Apr 2025-
mar 2026
1939 1921
852 847
1105 875
1528 1328
2642 2 440
28 333 27 329
83 83
120 118
3,7 4.2
60 60
8,3 7,6
44,2 44,1
48 49

1) I de ekonomiska malen ingar &uven mal for utdelning (40 - 70 procent av drets resultat, efter aterldggning av vardeforandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket foljs upp arsvis.

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

= Detaljplanerna for Arl6v Depa strax norr om Malmd vann laga Kraft och Jernhusen tilltradde
fjérde fastigheten i omradet. Pa fastigheterna planerar Jernhusen att uppféra 35 000 kum
verkstadslokaler for depadéndamal i direkt anslutning till Sodra stambanan.

= Hyresavtal har tecknats med Ramboll auseende 2 700 kum Kontor i Gteborg Grand Central.

Planerad inflyttning &r 2027.

= Hyresavtal har tecknats med Trafikverket auseende 8 600 kum depélokaler i Gamla Uagn-
hallen pa Hagalunds depa strax norr om Stockholm. Planerad inflyttning &r 2029.

= Uarbergs nya stationsbyggnad har tilldelats Uarbergs kommuns Byggnadspris 2025.

= Upprustningen av Oure hallen pa Stockholms Centralstation har p&bérjats, med en planerad

investering om 130 MSEK.

= | april beslutade regeringen att stryka Trafikverkets foreslagna investering i Tomteboda ban-

gard ur nationell infrastrukturplan 2026-2037, vilket innebar att den planerade kapacitetsfor-

starkningen av Stockholms Centralstation uteblir. Beslutet riskerar att |&sa fast hela jarn-
vagssystemet i en permanent flaskhals och urholkar nyttan av redan beslutade investe-
ringar i andra delar av landet, samtidigt som det tioariga samarbetet mellan Trafikverket,
Jernhusen och Stockholms stad kring detaljplanen for Centralstaden férsvéras kraftigt.

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

PERIODEN | KORTHET

Fastighetsintdkterna 6kade
med 4 procent till 493 MSEK.
Forvaltningsresultatet 6kade
med 2 procent till 188 MSEK.
Overskottsgraden ékade

1 procentenhet till 56 procent.
Den ekonomiska vakansgra-
den sjonk 0,5 procent-
enheter till 3,7 procent.
Uardeforandringar fastigheter
uppgick till 330 MSEK.
Periodens resultat 6kade till
424 MSEK.

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period féregdende &r om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -
mars. For balansrakningsrelaterade poster avser j@mfdrelsen den 31 december 2025. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For

forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 21.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/gront-ljus-for-jernhusens-depasatsning-i-arlov-AFB760403C910C19/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/ramboll-blir-forsta-kontorshyresgasten-i-goteborg-grand-7AF127CA53D816BE/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-tecknar-stort-hyresavtal-med-trafikverket-i-25B9F72F45C67B9F/
https://varberg.se/nyhetsarkiv/nyheter/2026-03-17-varbergs-stationsbyggnad-far-byggnadspriset-2025
https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/tjuvstartar-med-lyft-av-centralstationen/

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

oX

Lénsam
tillvéxt

jan-mar jan-dec jan-dec

2026 2025

Lonsam tillvaxt

Totalavkastning, R12,% > 6" 8,3 7.6
Genomsnittlig totalavka- >6Y 6,3 6,5
stning, rullande 10 &r, %

Beléningsgrad, % 40-50 44,2 44,1 4
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 4,1 4,9
Utdelning, % 40-70?  n/a 40

1) Minst 6 procent Guer en konjunkturcykel.
2) 40-70 procent av arets resultat, efter aterldggning av
vardeforandringar och dar tillhérande uppskjuten skatt.

FORTSATT STARK TOTALAUKASTNING

Malet Loénsam tillvéxt & grunden for Jernhusens
l&ngsiktiga ekonomiska stabilitet. Inom detta mal
finns fyra ekonomiska mal. Tre av dem - bel&-
ningsgrad, rantetackningsgrad och utdelning -
sakerstéller de finansiella forutsattningarna for
en stabil affar dver tid. Mélet for totalavkastning
ar att Jernhusen ska uppna en totalavkastning
om minst 6 procent dver en konjunkturcykel. For
de senaste 12 manaderna uppgick totalavkast-
ningen till 8,3 procent och de senaste tio &ren
har den uppgatt till i genomsnitt 6,3 procent.
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Sakert, sunt &
tryggt for alla

jan-mar jan-dec jan-dec

Sakert, sunt & tryggt Mal 2026 2025 2024
Antal allvarligt skadade 0 oY 0 0
Rent-och tryggtindex? 789 n/a 73 n/a

1) Under kvartalet har en héndelse med allvarlig personskada intraffat.
Det skedde inom ramen for ett joint venture dar annan part &r byggherre
och dérfor rapporterar olyckan i sin byggherreroll.

2) Arlig méatning av Stationsupplevelsen, nésta métning 2027.

3) Mél auser 2030.

TRYGG OCH SAKER UERKSAMHET

Jernhusen arbetar strategiskt och aktivt med sa-
kerhet och trygghet i och kring véra fastigheter
och projekt. Bolagets formaga ska vara stark i
handelse av kris, hdjd beredskap och ytterst
krig. Under perioden har Jernhusens férmaga ut-
vecklats genom utbildande aktiviteter och 6u-
ningar. Arbetsmiljdarbetet har hog prioritet och
genomsyrar bade projekt och férvaltning. Nytt
matetal fér trygghet &r Rent- och tryggtindex.
Det méts arligen via undersokningen Stations-
upplevelsen. Senaste matningen genomfordes i
december 2025, nasta matning sker 2027, daref-
ter varje ér.

Positiv
kundupplevelse

Mal jan-mar jan-dec jan-dec

Positiv kundupplevse 2030 2026 2025 2024
NKIY 80 n/a 72 64
NRI? 80 n/a 70 n/a

1) NKI foljs upp &rsvis med resultat oktober manad.
2) NRI f6ljs upp arsvis med resultat maj ménad. Senaste métningen
genomfordes 2025, nésta matning sker 2027, dérefter varije ar.

KUNDUPPLEVELSEN | FOKUS

Under 2025 etablerades ett uppdaterat och sys-
tematiskt arbetssatt fér att mata och folja upp
kundupplevelsen hos hyresgéaster, resendrer
och andra besdkare. Vi gor regelbundna mat-
ningar av N&jd Kundindex (NKI), Fastighetsbaro-
metern samt N&jd Resenarsindex (NRI) och Stat-
ionsupplevelsen. Resultatet frdn senaste mat-
ning, NKI pa 72 och NRI péa 70, &r i nivad med bran-
schens genomsnitt. Malet &r att na 80 for bade
NKI och NRI &r 2030, vilket innebar att vi siktar
mot branschens toppskikt. En férdplan visar hur
Vi ska arbeta for att na vara ambitioner och mal.

of!

Nettonollutslapp

Mal apr 2025- jan-dec jan-dec

Nettonollutslapp 2030 mar 2026 2025 2024
Utslépp frén nybygg- 255 291 291 417
nation, kg CO,e/BTAY

Utslépp fran driftenergi, 4,2 8,1 7.9 8,4
kg CO,e/BTA

Ovr. utslépp iverksam- 7766 11736 12743 13390

heten, ton COe

1) Méalet- avser fardigstallda projekt: For prognos Klimatpaverkan for
pagaende och under aret auslutade projekt, se projekttabell pa sida 12.

UAGEN MOT NETTONOLLUTSLAPP

Under 2025 har Jernhusens klimatmal omarbe-
tats, men riktningen &r fortfarande densamma.
Mélet heter numera Nettonollutslapp och innebar
att nettonollutslapp ska uppnés senast &r 2045.
Detta ligger i linje med den senaste veten-
skapen. Méalet omfattar tre malomrédden med se-
parata delmaél fér betydande utsldppsminsk-
ningar till & 2030 jamfért med det nya basaret
2024. Jernhusen har sedan 2021 en fardplan
som pa ett utférligt satt beskriver var vdg mot
malet och som vi nu har uppdaterat. Lds mer om

vér fardplan pa jernhusen.se.
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Ud har ordet - stabil utveckling trots geopolitisk osakerhet

Trots geopolitisk oro inleddes 2026 starkt, med
l&gre vakans och Okad Gverskottsgrad. | kombinat-
ion med positiv vardeutveckling i portfoljen &r vi fi-
nansiellt och operativt redo for att fortsatta inve-
stera i véra utvecklingsprojekt. Det bekraftar var fi-
nansiella stabilitet och l&ngsiktiga strategi.

Arets forsta kvartal har praglats av ett férsamrat geopolitiskt lage.
Den p&gaende konflikten i Mellandstern eskalerade och bidrog till
oro pa vérldens finansmarknader, med stigande riskpremier, vola-
tila borser och stigande rantor globalt. Den svenska rantemark-
naden var inte forskonad och Kvartalet avslutades med hogre ran-
tenivaer an vid arets ingang.

Samtidigt framstar Sverige alltmer som en relativt trygg inve-
stering och vi noterade under kvartalet ett 6kat intresse fran inter-
nationella investerare for suenska tillgdngar med stabila kassaflé-
den. Sammantaget innebér detta att den globala geopolitiska oron
paverkar Jernhusens finansieringskostnader i begransad utstrack-
ning och vi star fortsatt finansiellt starkt.

Fastighetsmarknaden i stort uppvisar en mer splittrad bild.
Transaktionsvolymerna har 6kat fran ldga nivaer men det stigande
ranteldget kan komma att bromsa aterhamtningstakten. Hyres-
marknaden &r fortsatt avvaktande inom vissa segment men valbe-
lagna stationsnara lokaler visar motstandskraft och vi ser ett fort-
satt intresse fran hyresgéaster som prioriterar kommunikationslége
och tillgénglighet.

LAGRE UAKANS OCH TOTALAUKASTNING OVER MALET

Aret inleddes med ett antal nya uthyrmingar, b&de inom stationer
och depéer. Det storsta avtalet ausag ett 15-4rigt hyresavtal med
Trafikverket om 8 600 kvadratmeter i den totalrenoverade Gamla
Uagnhallen i Hagalunds Depé i Solna. Avtalet, med ett totalt hyres-
varde pa runt en miljard kronor, sdkrar modern depakapacitet for
Sveriges kommande nattag. Affaren understryker Hagalunds stra-
tegiska stallning som ett av norra Europas viktigaste depaomra-
den. Autalet ar villkorat av regeringsbeslut och inflyttning sker
2029.

Den positiva nettouthyrningen for kvartalet blev 94 MSEK tack
vare stora uthyrningar i vér utvecklingsportfdlj. | Géteborg Grand
Central har Ramboll tecknat avtal och ett antal butiker och restau-
ranger har tecknat avtal i Park Central. Fastighetsintakterna upp-
gick till 493 MSEK och forvaltningsresultatet till 188 MSEK. Den
ekonomiska vakansgraden sjonk under kvartalet och uppgick till
3,7 procent. Sammantaget uppvisar verksamheten stigande
kassafloden, hogre Guerskottsgrad och positiva vardeforandringar,
vilket resulterade i en totalavkastning om 8,3 procent for rullande
tolv manader och 6,3 procent fér de senaste 10 &ren. Darmed
dversteg totalavkastningen vart méal om minst 6 procent dver en
konjunkturcykel.

INVESTERINGAR OCH DETALJPLANER FOR DEPA | ARLOU
Detaljplanerna fér Arlév Depé vann laga kraft under kvartalet, vilket
innebar att Jernhusen har fatt tilltréde till omradet och forbere-
dande arbeten fortsatter enligt plan. Depdomradet, med en plane-
rad verkstadsyta om totalt 35 000 kvadratmeter, ar belaget tre mi-
nuter frdn Malmd Centralstation med direkt anslutning till Sédra
stambanan. Den nya depan kommer att mota det vaxande beho-
vet av underhallskapacitet i sddra Sverige - ett behov som for-
starks ytterligare nér Fehmarn Balt-forbindelsen 6ppnar och fler
tag fran kontinenten vantas trafikera Sverige.

Stora investeringar pagar i Stockholms Centralstations dure
hall, vilket inte minst kommer att markas genom en fornyad stads-
bild ut mot Klarabergsviadukten. Samtidigt genomférs stora inve-
steringar i Hagalunds Depé i Solna. | GGteborg fortsatter Central-
staden att véxa fram, dér bade Park Central och G&teborg Grand
Central ovanpa Vastlanken dppnar i samband med att trafiken
startar i borjan av december i &r. Sammantaget har Jernhusen in-
vesterat 676 MSEK under kvartalet.

Under kvartalet har vi tecknat avtal om férsaljning av en bygg-
ratt for en logistikfastighet i sddra Stockholm. Forsaljningen ligger i
linje med Jernhusens ambition att [6pande se Gver innehavet och
avyttra mark som inte &r strategiska och beldgna vid jarnvagen.
Avyttringen innebar att vi fortsatter fokusera fullt ut p& var karn-
verksamhet.

NRI - POSITIV KUNDUPPLEVELSE SOM STRATEGISKT MAL
Under forra éret inforde vi ett nytt systematiskt arbetssatt for mat-
ning av kund- och resenérsupplevelsen och med start detta kvar-
tal borjade vi anvanda NRI, N6jd Resenarsindex, som ett strukture-
rat verktyg for att [6pande félja upp och forbattra upplevelsen pa
véra stationer. Detta utgdr ett viktigt steg mot att satta kundens
perspektiv annu tydligare i centrum av var verk-
samhet. Med battre underlag kan vi agera mer
traffsékert, och pé sa satt skapa en battre
upplevelse pa vara stationer.
Sammantaget levererade vi ett starkt
kuartal och jag blickar framat med tillférsikt,
aven om den geopolitiska osakerheten i
omvadrlden innebér ett mer svarbedémt
lage framat. Jag vill rikta ett varmt tack
till alla medarbetare for stort engage-
mang och goda insatser. Tack ocksa till
vara kunder och samarbetspartners for
ett fortsatt fortroendefullt och kon-
struktivt samarbete.

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till en val-
fungerande infrastruktur, som gor att fler resendrer och
transportorer véljer jarnvagen. Vart mal ar att vara ett fore-
dome inom alla aspekter av héllbarhet.

Jernhusen ar ett kommersiellt fastighetsbolag som ager
fastigheter vid den svenska jarnvagen. Genom en aktiv for-
valtning och vardeskapande fastighetsutveckling skapar vi
hallbar tillvaxt med god lénsamhet for dgaren, suenska sta-
ten. Det ger forutsattningar for en positiv kund- och rese-
narsupplevelse och foérutsattningar att skapa varde for med-
arbetare, samhélle och andra intressenter.

Ui arbetar med stationer, stationsnéra stadsutveckling,
depéer 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 Luled &ger Jernhusen 35 jarnvagsstationer och stationsnara
fastigheter med kontor och hotell. Stationerna &r effektiva och trygga knut-
punkter for Kollektivtrafiken, samtidigt som de innehéller service som butiker,
restauranger och kaféer. Dotterbolaget Suenska Reseterminaler medverkar till
att resendrer och andra bestkare méts av trygga, trivsamma och funktionella
vantsalar i stationer som ags av Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer med verksamhetslokaler pé 14 orter néra de stora tra-
fikstraken. Dar har tagforetagen tillgang till verkstader for tvatt, service och re-
parationer av sdval persontdg som godstag. Vid vara fem kombiterminaler
sker omlastning av gods i container eller trailer mellan jarnvdg och landsvag.

UTUECKLINGSFASTIGHETER OCH MARK
Jernhusen ager mark och byggnader med stor
utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara
genom att driva projekt som skapar fler stations-
funktioner, kollektivtrafiknara arbetsplatser och
bostader, mer godstransporter pé jarnvég och
utokad kapacitet for tagunderhall.

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

Las mer om Jernhusen pé jernhusen.se

Andel gron finansiering,
procent

Totala fastighets-
intékter de senaste
9 12 ménaderna, miljarder SEK

Fastighetsvarde,
5 miljarder SEK

JERNHUSEN | DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2026


http://www.jernhusen.se/

Finansiella rapporter

Rapport Gver totalresultat - koncernen

‘ Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec

‘MSEK 2026 2025 mar 2026 2025 MSEK 2026 2025 mar 2026 2025
Fastighetsintékter Lokaler 326 319 1291 1284
Hyresintakter 392 379 1538 1525 Markupplatelse 31 28 122 119
Ovriga fastighetsintakter 100 95 401 396 Infrastrukturférvaltning 85 32 125 122
Summa fastighetsintékter 493 474 1939 1921 Summa hyresintékter 392 379 1538 1525
Fastighetskostnader Energi 42 37 133 127
Driftkostnader -92 -89 -326 -323 Stationsavgifter 27 26 107 106
Energi -56 -52 -158 -153 Reklamintakter 12 14 43 45
Underhall -19 -23 -85 -89 Qurigt 19 18 118 117
Fastighetsskatt -8 -8 =31 -31 Summa dvriga fastighetsintakter 100 95 401 396
Fastighetsadministration -44 -42 -167 -166 Summa fastighetsintékter 493 474 1939 1921
Summa fastighetskostnader -219 =214 -767 -762

Pl LS 274 261 1172 1159 Fastighetsintakter Finansiella poster

central administration 13 12 8 7 Fastighetsintakterna 6kade med 4 procent jdm-  De finansiella posterna var 7 MSEK hégre &n fo-
Slzlzelnt bivecine Lz -l - e fort med féregéende &r. Hyresintakterna 6kade regdende &r, motsvarande en 6kning om 13 pro-
Finansiella poster 61 =4 =25 =21E med 13 MSEK, motsvarande 3 procent. Okningen  cent. Okningen férklaras av hogre upplanings-
Férvaltningsresultat 188 184 852 847 beror pa lagre vakanser och hyresautal med in- ranta.

Vérdeftrandringar fastigheter 330 101 1105 875 dexupprakning. Ovriga fastighetsintikter ékade Aktiverad ranta uppgick till 32 (17) MSEK, 6k-
Vérdefdrandringar derivat 29 8 13 -8 med 5 MSEK. ningen beror frdmst pa en stérre projektuolym.
Vérdeférandringar finansiell skuld =2 -4 -16 -18 Av hyresintakterna frén lokaler utgjorde 30

Resultat fore skatt 545 288 1954 1696 (28) MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra  Forvaltningsresultat

Skatt -121 63 426 -368 utdver minimihyra, och av intakter frén markupp-  Forvaltningsresultatet uppgick till 188 MSEK, vil-
Periodens resultat” 424 225 1528 1328 &telse utgjorde 19 (18) MSEK rérliga parkerings- ket dr 2 procent hdgre &n féregaende ar.

Kan omklassificeras till periodens resultat: intakter.

Vardeforandring elderivat 6 -4 15 5

Skatt hanforlig till vérdeférandring elderivat 1 1 -3 1 Fastighetskostnader

Burigt totalresultat 4 3 12 4 Fg.stighe'tslqutnade"ma ('jkade.med 2 procent,

Periodens totalresultat? 428 221 1540 1333 TS 1L 79 el 2 agle energlliosingelar. Sanm-

Resultat per aktie (SEK) - = - — mantaget innebar férandringarna i fastighetsin-

Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000000 4000000

1) Periodens resultat och Gurigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

tékter och fastighetskostnader att driftéverskot-
tet 6kade med 5 procent jdmfort med forega-
ende &r.

JERNHUSEN | DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2026



Vardeforandringar fastigheter Vardeférandringar fastigheter Skatt pa periodens resultat

Stationer och Depder och  Utvecklings- Jan-mar Jan-mar  Jan-dec Vérdeférandringar fastigheter &r positiva och Den effektiva skatten motsvarade 22,2 procent
stationsomraden kombiterminaler  fastigheter 2026 2025 2025 motsvarar en vardeforandring om 1,2 procent av av periodens resultat fore skatt, vilket ar hdgre
Kassaflédesposter 149 17 2 167 43 302 marknadsvérdet per den 31 december 2025. an gallande bolagsskattesats om 20,6 procent.
Projektresultat _ - ) 8 27 19 Den positiva utvecklingen forklaras frdmst av Skillnaden beror i huvudsak pa ej avdragsgilla
Direktaukastningskrav 114 40 _ 154 85 514 Okade intékter pa stora stationer samt sankta di-  réntekostnader. Effekten av ej avdragsgill rénte-
Summa vérdeférandringar 263 57 10 330 101 875 rektavkastningskrav pa centralt beldgna fastig- kostnad har 6kat jamfort med féregéende ér,
heter i storstader och depéafastigheter. framst till foljd av hdgre rantekostnader.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
Skattekostnad i koncernen Driftdverskott i jdmforbart bestand Vérdefdrandringar derivat 867 (957) MSEK, varav 799 (883) MSEK ligger till
JamEr JEEr JEnalEE Jan-mar  Jan-mar Vardeftrandringar derivat avser i sin helhet var- grund for uppskjuten skattefordran.
MSEK 2026 2025 2025 MSEK 2026 2025 def6randringar pa réntederivat. Den positiva var- Fastigheternas skatteméssiga restvarde
Fastighetsintakter befintligt defdréndringen om 29 (8) MSEK forklaras huvud- uppgar till 12 768 (12 350) MSEK.
Atz : B B bestand 493 474 sakligen av hogre marknadsréantor.
Uppskjuten skatt -121 62 -368 Projelstfastigheter 3 ) Driftéverskott i jgmforbart bestand
Summa skatt -121 -62 -368 Fastighetsintakter jamforbart Vérdeférandringar finansiell skuld Driftoverskottet i jdmforbart bestand dkade med
bestand 490 474 Vardeforandringar finansiell skuld hanfor sig till 4 procent jdmfort med féregaende ar.
Redovisat resultat fére Fastighetskostnader befintligt ett samarbetsavtal kopplat till utvecklingen av
skatt 545 288 1697 besténd -219 -214 projektet Park Central i Géteborg. Se Ourig in-
Skatt enligt géllande Projektfastigheter - 1 formation pa sidan 19 for ytterligare information.
skattesats, 20,6% -112 -59 -349 Fastighetskostnader jamfdrbart
Skatteeffekt au: bestand -219 -213
bolagsforsalning 0 0 -2 Driftéverskott befintligt bestadnd 274 261
ej avdragsgill rénta -10 -3 -16 Driftdverskott jamférbart
ej avdragsgill bestand 271 262
vardeférandring Skillnad befintligt bestand och
skuld -1 -1 -4 jémférbart bestand 3 -1
nyttjiande av ej
aktiverade
underskottsavdrag 1 1 4
duriga justeringar -0 -1 -1
Summa skatt -121 -63 -368
Effektiv skattesats, % 22,2 22,0 21,7

Jernhusens nya stationsbyggnad i Varberg invigdes 2025 och tilldelades under forsta kvartalet 2026 Uarbergs kommuns
Byggnadspris 2025.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster,
och i begreppet kunder ingér dven vara hyres-
gasters kunder - resendrer och andra besokare
som anvander och upplever véra miljéer varje
dag. Pa stationer och i stationsomraden finns
butiker, restauranger, kaféer och hotell, samt
aven foretag och organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnéra lagen. Ge-
nom dessa miljéer mojliggors effektiva floden
for bade véra kunder och deras slutkunder.

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

Hyresgéster i underhallsdepaer &r framst tra-
fikhuvudman, tagoperatdrer och underhallsleve-
rantérer. P& Jernhusens kombiterminaler hyr ter-
minaloperatorer och speditorer lager- och lo-
gistikutrymmen i anslutning till terminalen. P&
fastigheterna finns aven jarnvagsinfrastruktur
som spar, kontaktledningar, véxlar som upplats

Andel av hyresvarde per anvéandningsomrade

Ourigt 8%

Logistik, lager,
forrad 7%

Restaurang,

kafé, 10% Industri, depa

1 526 MSEK 9

Handel,
butik, 12%

Kontor,
hotell, 24%

till jarnvagsforetag och hyresgaster mot en infra-
strukturavgift.

Jernhusen arrenderar duen ut mark, framst
till aktorer inom jarnvagsbranschen. | anslutning
till stationer och p& markomraden som innehas
for framtida exploatering upplater Jernhusen
parkeringsplatser, vilka inte ingar i hyresvardet
nedan, men som utgdr en viktig del av helhets-
upplevelsen for resendrer och andra besokare.

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 Kkontrakterade hyresintékter och utgdrs bland
annat av SJ, Scandic, Reitan, Uasttrafik och
EuroMaint. Cirka 33 procent av hyresvérdet kom-
mer frén hyresgaster inom den offentliga sek-
torn. Aterstdende genomsnittlig kontraktstid per
31 mars uppgick till 4,5 (4,5) ar. Jernhusens mo-
derna depéer, som forhyrs av frémst regionala
trafikhuvudmaén, har en avtalslangd upp till 25 ar.

Hyreskontraktens férfallostruktur

Arshyra,
MSEK

400

300

268 276
227 233
200
200 135
114
- .
0

m2026 m2027 2028 m2029 m2030 2031 m2032-

Av de kontrakt som forfaller under 2026 avser 90 MSEK au-
tal om upplatelse av jarnvégsinfrastruktur som &per tills vi-
dare med minst 12 manaders férldngning, varav huvudde-
len & med hyresgaster som hyr depakapacitet med ldngre
|6ptider. Av de kontrakt som forfaller 2032 eller senare ar
den aterstdende genomsnittliga kontraktstiden 15,6 &r.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i férvaltningsbestandet upp-
gick till -6 (8) MSEK. Inklusive omférhandlingar
uppgick nettouthyrningen till -4 (12) MSEK. Nyut-
hyrningen var jdmnt férdelad mellan olika lokalty-
per. AV uppsagningarna avser 10 MSEK en re-
stauranglokal pa Stockholms Centralstation.

Nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter upp-
gick till 100 MSEK och avser framst ett nytt avtal
i Gamla Uagnhallen p& Hagalunds Depa i Stock-
holm med tilltrdde i mitten av 2029.

Den totala nettouthyrningen for perioden
uppgick till 94 MSEK.

Nettouthyrning
MSEK

145
120
95
70
45

20

Nettouthyrning
Jan-mar Jan-mar Jan-dec

MSEK 2026 2025 2025
Forvaltningsbestand

Nyuthyrning 8 11 32
Uppsagt for avflytt -13 -3 -15
Nettouthyrning i

forvaltningsbestandet -6 8 18
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 100 2 53
Uppsagt for avflytt -1 -4 -11
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter 99 -3 41
Nettouthyrning totalt 94 5 59

m— \yuthyrning
utvecklingsfastigheter
s Nyuthyrning
forvaltningsbestandet
mmmm— Uppséagning
utvecklingsfastigheter
mmmmm Uppsagning
forvaltningsbestandet

R12 manader, ack totalt

" - =
. bestand

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

21 2022 2023 2024

2025 ‘26
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Vakansgrad

Per den 31 mars uppgick den ekonomiska va-
kansgraden for Stationer och stationsomraden
till 4,7 (5,0) procent och fér Depaer och kombi-
terminaler till 2,6 (3,1) procent och fér Jernhusen
totalt till 3,7 (4,2) procent. Minskningen forklaras
au tilltraden av tidigare vakanta lokaler samt 6kat
hyresvérde till foljd av indexupprakningar.
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Omsattning pa Jernhusens stationer

For de restauranger och butiker som rapporterar

sin omsattning till Jernhusen har omsattningen

pa de tre centralstationerna i Stockholm, Gote-

borg och Malmo 6kat med 1,7 procent till

1 601 MSEK rullande 12 manader jdgmfért med 31

mars 2025. Omsattningen pa duriga stationer ar

1,1 procent lagre och uppgick till 749 MSEK rul-

lande 12 manader per 31 mars 2026.
Sammanlagt for alla stationer 6kade omsatt-

ningen med 0,8 procent och uppgick till

2 350 MSEK rullande 12 manader per 31 mars

2026.
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Omsattning péa stationerna Vakansgrad
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2026-03-31  2025-03-31 2025-12-31 MSEK 2026-03-31 2025-03-31 2025-12-31

TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 11 365 10 391 10 391

Anlaggningstillgdngar L&mnad utdelning - - -358

Forvaltningsfastigheter 28 333 24601 27 329 Totalresultat for perioden 428 221 1333

Ouriga materiella anlaggningstillgangar 94 94 98 Eget kapital vid periodens utgang 11794 10612 11 365

Immateriella tillgangar 4 9 5 Hanférligt till moderbolagets aktiedgare 11794 10612 11 365

Derivat 144 126 104

Summa anléggningstillgangar 28576 24829 27 535

Omsiattningstillgadngar

Kundfordringar 201 208 236

Rantebarande kortfristiga fordringar 258 194 655

Ouriga fordringar 238 239 219

Likvida medel 620 691 620

Summa omséttningstillgéngar 1317 1331 1731

SUMMA TILLGANGAR 29 893 26 161 29 266

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11794 10612 11 365

Summa eget kapital 11794 10612 11 365

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2907 2478 2785

Réanteb&rande skulder 9880 8 504 9884

Ouriga skulder 553 495 537

Derivat 30 26 15

Avsattningar 72 68 73

Summa langfristiga skulder 13 442 11 570 13294

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 3634 3031 3530

Derivat 5 9 4 Genom etableringen i G(’?teborg Grand Centrzil starker Bampoll sin nérugro i Qéteborg. Bolaget flyttar i‘n i lokf'alema med cirka
350 medarbetare och blir med det centrala laget, precis intill all kollektivtrafik, en del av den nya stationsnéra stadsdel som

Leverantdrsskulder 311 287 380 véxer fram i omré&det kring Géteborgs Centralstation.

Quriga skulder 709 652 693

Summa Kortfristiga skulder 4657 3978 4606

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29893 26 161 29 266
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Fastigheter

Férandring av marknadsvéarden

Depéer och

Stationer och

stations- kombi- Utvecklings- Jan-mar  Jan-mar

omraden terminaler  fastigheter 2026 2025
Marknadsvérde 1 januari 12 605 8 399 6324 27329 24025 24025
Investeringar 50 30 473 553 473 2439
Forvérv - - 122 122 - 1
Omuvérdering leasingtillgdngar - - - - - 4
Avyttringar - - -1 -1 1 -16
Byte av fastighetstyp 76 8 -84 - - -
Vardeforandringar 263 57 10 330 101 875
Marknadsvérde vid periodens slut 12995 8 495 6843 28333 24601 27 329
Andel av totalt marknadsvarde, % 46 30 24 100 100 100
Marknadsvérde exkl. leasingtillgéngar 12626 8 495 6843 27 965 24236 26 960
Genomesnittligt direktavkastningskrav, % 5,02 6,44 4,97 5,43 5,62 5,49

Per den 31 mars dgde Jernhusen 144 (143) fas-
tigheter i 46 (45) kommmuner. Den uthyrningsbara
lokalarean uppgick till 522 000 (516 000) kvadrat-
meter, varav 168 000 kvadratmeter stationer
och stationsomréden, 311 000 kvadratmeter de-
paer och kombiterminaler samt 43 000 kvadrat-
meter uthyrd area i utvecklingsfastigheter. Fas-
tigheter beldgna i Stockholm, Goteborg och
Malmo motsvarade 82 (82) procent av mark-
nadsvérdet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvérdet for Jernhu-
sens fastigheter 6kat med totalt 1 005

(575) MSEK. Forandringen forklaras huvudsakli-
gen av investeringar men dven av positiva var-
deférandringar. Uardeférandringarna kan tillskri-
vas 0kade intékter och sénkta direktavkast-
ningskrav. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet har sjunkit till 5,43 procent, jdmfért med
5,49 procent per den 31 december 2025, bland
annat som en konsekvens av investeringar i ut-
vecklingsfastigheter med lagre

11

direktavkastningskrav och sankning av direktav-
kastningskraven pa stationer, kontor, hotell och
depéer i storstadsregionerna.

INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
Investeringar och férvary av fastigheter uppgick
till 676 (473) MSEK, varav vardehdjande underhall
uppgick till 39 (63) MSEK. Merparten av investe-
ringarna under perioden avser investeringar i ut-
vecklingsfastigheter. Under perioden har en
markfastighet i Arsta utanfér Stockholm Kontrak-
terats for avyttring till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 60 MSEK, frantrade skedde i bor-
jan av april. En fastighet har tilltratts i Burldvs
kommun efter att villkoren for tilltrdde uppfylldes
genom att detaljplanen fér den kommande de-
pan i Arlév har vunnit laga kraft. Fastigheten ar
del av det nya depdomrade Jernhusen utvecklar
utanfor Malmo.

Marknadsvérde per anvandningsomrade

Hotell och kontor
12%

Station (handel, Depa
restaurang, vantsal) 26%

34%
28 MDSEK

SV

Utvecklings-
fastigheter och mark
24%

Kombiterminal

4%

Depéer och
kombiterminaler
40%

Stationer och
stationsomraden
inklusive kontor
Mark 51%
9%

@ > 5000 MSEK

@ 1000-5000 MSEK
400-1000 MSEK
70-400 MSEK

@ 10-70 MSEK
<10 MSEK
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Projektportfol]

For att méta den forvantade 6kningen av resande och godstransporter pa jarnvag kommer Jernhu-
sens projektportfolj vdxa kommande &r. Utvecklingen av nya arbetsplatser och byggréatter fér bosta-
der i kollektivtrafiknadra lagen medfor 6kad tillganglighet och skapar férutsattningar for att fler valjer
jarnvagen som transportmedel. Den samlade projektverksamheten bidrar darmed till en effektiv in-
tegration mellan arbetsliv, boende och Kollektivtrafik, vilket starker jarnvagens roll i samhallet.

Per den 31 mars 2026 hade Jernhusen pagaende byggnationer i stora projekt med en beslutad
projektbudget duerstigande 100 MSEK om 6,6 MDSEK, varav 2,7 MDSEK aterstar att investera. Pro-
jekten omfattar en total BTA om 109 920 kum.

Utover pagaende byggnationer driver Jernhusen andring av detaljplaner for avyttring eller bygg-
nation for att &ga och forvalta. Bedémd total BTA i padgaende detaljplaneprojekt uppgar till totalt
426 000 kum. Total BTA i avslutade detaljplaneprojekt dér arbete pagér infér kommmande byggnation
eller avyttring uppgar till 172 000 kum.

Pagéende samt under aret avslutade projekt >100 MSEK

Projektnamn

Detaljplaner under arbete och lagakraftuunna detaljplaner dar arbete infér kommande byggnation pagar

Bedomd/faktiskt
ar lagakraftuun-

nen detaljplan

beslutad BTA

Detaljplaner under arbete

Huvudsakligt innehall

Halmstad Halmstad Cirkelstall 2027 6000 Bostader

Linkdping Linkoping stationsomrade 2029 20000  Kontor

Malmd Kirseberg, etapp 1 2027 140000  Bostader

Norrképing Norrképing stationsomrade 2031 31000  Kontor, bostader, station
Stockholm Centralstaden Stockholm 2031 175000  Kontor, station

Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2026 54000 Bostéder, skola, forskola
Summa 426 000

Lagakraftuunna detaljplaner

Malmé och Burlév  Arldv Depa 2026 50000  Verkstad

Goteborg Norr om Centralstationen 2025 122000  Kontor, hotell, bostader
Summa 172 000

Investeringar, MSEK

Projektnamn Typ av investering BTA| bedémd

Varay
kvarstar mar 2026

Ack 31| Jan-mar

Ekonomisk Huvudsakligt

uth.grad, %

innehall

Bedomd
miljdcertifiering

Klimatpaverkan
prognos
kgCO02e/BTAY

Goteborg?  Park Central Nybyggnad 2027 40 000 2150 873 1277 67 41 Kontor, Station BREEAM-SE Outstanding/Excellent 3 364
Goteborg Géteborg Grand Central Nybyggnad 2027 15000 1260 558 702 106 38 Kontor, Station BREEAM-SE Outstanding/Excellent 3 306
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen Om- och tillbyggnad 2029 13600 1000 275 725 22 100 Uerkstad n/a i.u.

Solna Hagalund Ny Svarvbyggnad Nybyggnad 2026 820 213 55 158 13 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 312
Solna Hagalund Vastra Uagnhallen Nybyggnad 2026 10 500 1080 428 652 113 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 500
Solna Hagalund Heltag utbyggnad Tillbyggnad 2026 3000 492 172 320 50 100 Uerkstad n/a® 407
Stockholm  Stockholms Centralstation, Oure hallen Ombyggnad 2027 2 000 130 95 35 12 14 Station n/a n/a
Uésteras Uésteras Crossdock Nybyggnad 2027 25000 278 264 14 6 100 Crossdock BREEAM-SE Excellent 273
Summa 108 920 6603 2720 3883 389

1) Enligt senast uppdaterad klimatkalkyl i projekten. Omfattning enligt méal Nybyggnation: livscykelskede A1-AS, byggdelsomfattning 2-8, enbart ny BTA.
2) Projektet drivs i ett bolag som &r saméagt med NCC Property Development men som redovisas som helégt av Jernhusen till foljd av aterképsatagande. Uppgift om
investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet s som om bolaget vore heldgt av Jernhusen och uthyrningsgraden avser uthyrningsgraden sa som heldgd

forvaltningsfastighet.
3) BREEAM-SE Outstanding for kontor och BREEAM-SE Excellent for station.
4) Avses certifieras med BREEAM In-Use efter fardigstalld utbyggnad.
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https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset

Centralstaden Géteborg
Bade Goteborg Grand Central och Park Central
utvecklas enligt plan och stationsfunktionerna i
respektive byggnad beréknas vara fardiga i sam-
band med Vastlankens dppnande i slutet av
2026. Under perioden har flera hyresavtal teck-
nats i bada byggnaderna. | januari tecknades ett
hyresavtal i G6teborg Grand Central med
Ramboll avseende 2 700 kum Kontor med plane-
rad inflyttning 2027. Under samma manad teck-
nades aven ett avtal med Poké Corner om 119
kum restaurang pa bottenvaningen i Park Cen-
tral. Restaurangen planeras 6ppna i samband
med stationens dppnande i december 2026.
Arbetet med det parallella uppdraget for
Kvarter A inom Detaljplan Norr om Centralstat-
ionen fortsatter enligt plan och tre team har valts
ut for att ga vidare till nésta steg dér de har mdj-
lighet att vidareutveckla sina koncept och for-
djupa sina forslag. Kvarter A omfattar
55 000 kvm BTA kontor, handel och hotell och &r
nasta steg i utvecklingen av Centralstaden Gote-
borg.

Hagalunds Depa

Utvecklingen av Hagalunds Depa fortgar med fo-
kus pa att uppféra nya, moderna depaanlagg-
ningar samt att modernisera och bygga ut be-
fintliga funktioner. Inflyttning bedéms ske suc-
cessivt under 2026. Under perioden tecknades

eller slutpunkt i Stockholm. Projektets syfte ar
att 6ka kapaciteten for bade tagtrafik och re-
sande till Stockholm och dvriga delar av Sverige.
Med anledning av regeringens beslut under
april att omprioritera vissa atgarder i férhallande
till Trafikverkets férslag om nationell infrastruk-
turplan utgar objektet Stockholm C och Tomte-
boda bangard, delen Tomteboda bangard. Stock-
holms Centralstation &r inte vilken station som
helst. Den ar hjartat i Sveriges jarnvagssystem.
Konsekuensen av regeringens beslut innebar att
det blir svart att driva detaljplanen och projektet
Centralstaden vidare. Detta da Trafikverket inte
kan tillstyrka detaljplanen nér investeringsmedel
och andra forutsattningar uteblir. Det har inletts
ett arbete for att analysera situationen och Gver-
vaga hur det & maojligt att driva projektet vidare.

Arlév Depa

| januari vann detaljplanerna for Arlév Depa laga
kraft. Planerna medger uppforande av cirka

50 000 kum verkstadslokaler for depadndamal i
direkt anslutning till S6dra stambanan. | och med
att detaljplanerna nu ér godkanda har Jernhusen
tilltratt samtliga fastigheter i omradet och de for-
beredande arbetena kan fortsatta enligt plan.

Park Central
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ett 15-arigt hyresavtal med Trafikverket avuse-

ende 8 600 kum depayta i den totalrenoverade  Gbteborg
S Grand Central

Gamla Vagnhallen. Avtalet ar villkorat av rege-

ringens medgivande. Planerad inflyttning ar

2029.

Detaljplan Norr om
Centralstationen
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Centralstaden Stockholm

Detaljplanearbetet for Centralstaden Stockholm
har under perioden natt en viktig milstolpe.
Stadsbyggnadsnamnden har godkant samrads-
redogdrelsen. Projektet genomfcrs i ndra sam-
verkan med Trafikverket och Stockholms stad
och beddms ha stor nationell betydelse da cirka
80 procent av landets fjarrtagtrafik har sin borjan

Goteborgs Centralstation

Inom Centralstaden Goteborg pagar flera projekt parallellt
- kontorshuset Park Central, det nya stationshuset Gote-
borg Grand Central, som bada &r i produktion, och projek-
tering for byggnationer inom projektet Detaljplan Norr om
Centralstationen (markerade i gron farg). Projekten om-
fattar totalt 177 000 kum BTA i stationsnara miljo.
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Finansiering

De finansiella marknaderna inledde aret stabilt,
men eskalerad geopolitisk oro till féljd av konflik-
ten i Mellandstern ledde till 6kad volatilitet under
periodens senare del. S&val Korta som langa
marknadsrantor steg markant, drivet av inflat-
ionsforvantningar kopplade till stigande energi-
priser. Kreditmarginalerna paverkades av 0sé-
kerheten men férblev pa forhallandevis stabila
nivaer, vilket indikerar att kreditmarknaden fort-
satt holl ihop trots det turbulenta omvarldslaget.

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 affér,
starka finansiella stéllning och tydliga hallbar-
hetsprofil och sdkerstaller kapacitet for framtida
investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har nettolaneskulden 6kat med
476 MSEK och uppgér till 12 528 (12 052) MSEK,
framst som ett resultat av investeringar i pro-
jektportfélien. Per den 31 mars utgjordes

Genomshnittlig ranta samt kapital- och rantebindning

Ar
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e Genomsnittlig kapitalbindning, ar
= Genomsnittlig rantebindning, ar
= (Genomsnittlig rénta, procent
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l&neportfolien av 100 procent gron finansiering
bestdende av grona obligationer om 9 490 MSEK,
grona lan om 1 500 MSEK och grona féretagscer-
tifikat om 2 087 MSEK.

RANTEBINDNING

Under perioden har inga nya réntederivat teck-
nats. Av den totala réntebarande skulden &r
3900 (4 000) MSEK réntesakrad via derivatin-
strument. Marknadsvardet for derivatportfoljen
uppgick per den 31 mars till 118 (90) MSEK.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Malet &r att réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger, fér perioden uppgick den till
4,1 (4,4) ganger. Belaningsgraden har kat till
44,2 (44,1) procent, vilket &r inom malet 40 - 50
procent. Skuldkvoten uppgick till 11,7 (11,3)
ganger, kapitalbindningen till 3,3 (3,4) ar och rén-
tebindningen till 2,7 (2,9) ar. 70 procent av den
totala skulden var rantesékrad med en 16ptid pa
12 manader eller langre. Likviditetskvoten upp-
gick till 154 (170) procent, vilket &r 6uer malet
om 125 procent. Det visar att Jernhusen ar

val rustat for att hantera en 6kad laneskuld och
kommande finansieringsbehov.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den 31
mars uppgick till 2,7 (2,8) procent. Vid en 6gon-
blicklig forandring av marknadsrantorna med +/-
1 procentenhet frdn och med den 31 mars anta-
get allt annat lika, skulle Jernhusens réntekost-
nad paverkas med +/- 33 MSEK under den kom-
mande 12-manadersperioden. Om Jernhusen
déaremot hade haft helt rorlig rénta skulle rante-
kostnaden paverkas med +/- 131 MSEK.

Férdelning réntebarande skuld
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Rénteforfallostruktur per 2026-03-31
Belopp, MSEK  Effektiv rénta, %

-1ér 3970 2,6
1-2ar 2950 3,0
2-3ar 1807 29
3-4ar 1050 2,5
4-5ér 1001 3,4
S5-ér 2 300 2,4
Totalt” 13078 2,7

1) Marknadsvéarde derivat om 16 MSEK samt leasing skulder om 437

MSEK ingar inte.

Léneférallostruktur per 2026-03-31
Belopp, MSEK Andel, %

- 14w 3619 28
1-2ar 2600 20
2-3ér 2357 18
3-4ér 1701 13
4-5ér 1301 10
S5-4r 1500 11
Totalt? 13078 100

1) Marknadsvéarde derivat om 16 MSEK samt leasingskulder om 437
MSEK ingér inte.
2) Inklusive foretagscertifikat.

S&P Global rating
Bekraftad i juni
2025

A/A-1

Stabila utsikter

Jernhusens gréna
ramverk har
hogsta betyg hos
S&P Global rating
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Kassaflodesanalys — koncernen

‘ Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec
‘MSEK 2026 2025 mar 2026 2025
Den I6pande verksamheten

Driftoverskott 274 261 1172 1159
Central administration och strategisk utveckling -25 -23 =57 296
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar 20 1 57 17
Betald rénta -85 -78 =5l =323
Erhallen rénta 4 6 19 21
Betald skatt -0 = -0 =
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére féréndringar av

rorelsekapital 188 166 799 778
Féréndringar av rérelsekapital

Foérandring av Korta fordringar 407 110 -63 -360
Foérandring av korta skulder -77 -170 49 -44
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 518 106 786 374
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -521 -457 -2412 -2 348
Forvarv av forvaltningsfastigheter -110 - -112 =i
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 24 24
Forvarv av inventarier =2 -1 -6 =S
Kassaflode fran investeringsverksamheten -633 -458 -2 505 -2 330
Kassafléde fran den operativa verksamheten -116 -352 -1720 -1 956
Finansieringsverksamheten

Nyuppléning av ranteb&rande skulder 165 1099 3751 4684
Amortering av rantebarande skulder -65 -904 -1788 -2 627
Férandring av langfristiga skulder 15 15 43 43
Utbetald utdelning - - -358 -358
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 115 209 1647 1742
Periodens kassaflode -1 -143 =72 -214
Likvida medel vid periodens bérjan 620 834 691 834
Likvida medel vid periodens slut 620 691 620 620
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Det positiva kassaflodet frdn den l6pande verk-
samheten ar hdgre an féregaende ar framst till
foljd av minskade Kortfristiga placeringar.

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Det negativa kassaflodet fran investeringsverk-
samheten &r hégre an féregéende ar till féljid av
hogre investeringar i befintliga fastigheter samt
forvarv av fastighet for Arldéus Depa.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors frémst av upplaning av obligationer och
amortering av laneskulder. Det lagre kassaflodet
fran finansieringsverksamheten jamfort med fo-
regdende &r beror pa ldgre 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-mar 2025

Jan-mar 2026

Depéaer Ej Depéaer Ej

och férdelade och férdelade

Kombiter-  poster & Kombiter- poster &
Stationer minaler elim. Totalt Stationer minaler elim. Totalt
Lokaler 178 152 -4 326 174 149 -4 319
Markupplatelse 23 9 -1 31 19 9 - 28
Infrastrukturférualtning - E5 - 35 - 32 - 32
Summa hyresintékter 201 197 -5 392 193 190 -4 379
Energi 13 30 - 42 12 25 - 37
Stationsintakter 27 - - 27 26 - = 26
Reklamintakter 12 - - 12 14 - - 14
Ourigt 12 7 - 19 12 7 - 18

Summa &vriga

fastighetsintadkter 64 37 - 100 64 32 = 95
Summa fastighetsintakter 264 234 -5 493 257 222 -4 474
Driftkostnader -63 -30 1 -92 -62 -25 -2 -89
Energi -21 -35 - -56 -21 -32 1 -52
Underhall -11 -8 - -19 -13 -10 - 23
Fastighetsskatt -7 -0 = -8 -7 -0 = -8
Fastighetsadministration =24 -23 4 -44 =21 -22 - -42
Summa fastighetskostnader -127 -96 5 -219 -124 -88 -1 =213
Driftdverskott 137 137 0 274 132 133 -5 261
Central administration - - -13 -13 - - -12 -12
Strategisk utveckling - -2 -10  -12 - -3 -8 -11
Finansiella poster - - -61 -61 - - -54  -54
Forvaltningsresultat 137 135 -84 188 130 131 -77 184
Véardefdrandring fastigheter 248 83 - 330 -14 115 - 101
Vérdeforandring derivat - - 29 29 - - 8 8
Vérdeforandring finansiell skuld - - -2 -2 - - -4 -4
Resultat fore skatt 385 218 -57 545 112 246 -69 288
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec
MSEK 2026 2025 mar 2026 2025
Intakter 97 92 383 378
Kostnader -95 -93 -385 -383
Finansnetto 8 20 -4 -32
Bokslutsdispositioner - - 287 287
Resultat fére skatt 9 18 241 249
Skatt -12 -7 -59 -54
Periodens resultat -3 10 182 195

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

Balansrakning — moderbolaget

2026-03-31  2025-03-31 2025-12-31
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 4 9 5
Materiella anldggningstillgangar 12 16 13
Finansiella anldggningstillgangar 4092 4157 3995
Omsaéttningstillgangar 14327 12 298 14030
SUMMA TILLGANGAR 18 436 16 479 18 043
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4688 4865 4691
Obeskattade reserver 1 1 1
Langfristiga skulder 9459 8087 9 460
Kortfristiga skulder 4288 3527 3892
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 436 16 479 18 043

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET
Tillgdngarna 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
Uérdeforandring fastigheter
Periodens resultat

Fastighetsrelaterade nyckeltal

LoKalarea, kum

Marknadsvérde fastigheter, MSEK
Investeringar och férvarv i fastigheter, MSEK
Fastighetsférsaljningar, MSEK

Overskottsgrad, procent

Direktaukastning, rullande 12 ménader, procent
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent

Ekonomisk vakansgrad, procent

Finansrelaterade nyckeltal

Soliditet, procent

Réntebérande nettolaneskuld, MSEK

Beladningsgrad, procent

Skuldkvot, ggr

Likviditetskvot, procent

Réntetackningsgrad, ggr

Genomsnittlig rénta, procent

Rantebindningstid, ar

Avkastning pé eget kapital, rullande 12 manader, procent

Kul
2026
493
274
188
330
424

Kvl
2026
522 000
28 333
676

1

55,6

45

83

3,7

Kvl
2026

39,5
12528
442
11,7
154
41
27
27
140

Kva
2025
503
306
229
677
767

Kva
2025
516 000
27 329
807

2

60,9

46

7.6

42

Kva
2025
38,8
12 052
44,1
11,3
170
5,0
2.6
2.9
12,5

Kv3
2025
469
313
231

232

Ku3
2025
509 000
25840
528

15

66,8

45

6,4

43

Ku3
2025
39,0
11592
44,9
11,6
150
53
2,6
2,8
8,7

Kv2
2025
475
279
204

106

Kv2
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
40,6
10 547
429
10,6
185
4.4
2,5
2,6
9,0

Kv4
2024
456
247
166
387
340

Kva
2024
517 000
24 025
640

93

54,2

49

5,8

6,1

Kva
2024
40,2
10159
42,3
10,1
198
4,2
2,4
29
6,8

Kv3
2024
461
295
216

18

Ku3
2024
523 000
23088
388

29

64,1
5,0

29

6,1

Ku3
2024

40,9
9964
43,2
9,6
138
52
2,4
2,9
2,1

Kv2
2024
494
297
224
203
340

Kv2
2024
528 000
22770
531

2

60,1

5,1

2,1

6,3

Kv2
2024

41,1
9774
42,9
SIS
140
54
2,4
31
1L

Kul
2024
495
268
198
-228

Kul
2024
537 000
22038
299
54,1

51

1,7

5,0

Kul
2024
41,5
9107
41,3
9,0
148
55
2,2
2,8
1.2
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Harledning nyckeltal

Jernhusen anvénder alternativa nyckeltal som inte definieras fullt ut av IFRS da dessa har bedémts ge
vardefull, kompletterade information vid utvardering av den finansiella utvecklingen av bolaget.
Avstamningar mot de finansiella rapporterna ldmnas for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt
identifierbara frén de finansiella rapportera och/eller bedémts som vésentliga att specificera.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Jan-mar Jan-mar Apr 2025- Jan-dec

MSEK 2026 2025 mar 2026 2025
Driftéverskott 274 261 1172 1159
Fastighetsintakter / 493 474 1939 1921

Overskottsgrad, procent

55,6 55,0 60,4 60,3

Driftéverskott, rullande tolv manader 1172 1100 1172 1159
Genomsnittligt fastighetsvarde / 26268 23304 26 268 25406
Direktavkastning, rullande tolv manader, procent = 4,5 4,7 4,5 4,6
Férvaltningsresultat, rullande tolv méanader 852 790 852 847
Finansiella poster, rullande tolv manader - -223 -208 -223 -216
Vérdeférandring fastigheter, rullande tolv manader + 1105 649 1105 875
Genomsnittligt fastighetsvarde / 26268 23304 26268 25406
Totaltavkastning, rullande tolv manader, procent = 8,3 7,1 8,3 7,6

Finansrelaterade nyckeltal
Jan-mar Jan-mar Apr 2025- Jan-dec

MSEK 2026 2025 mar 2026 2025
Forvaltningsresultat 188 184 852 847
Finansiella poster - -61 -54 -223 -216
Finansiella poster / -61 -54 -223 -216
Réntetdckningsgrad, ggr = 4,1 4,4 4,8 4,9
Resultat efter skatt, rullande tolv manader 1528 922 1528 1328
Genomsnittligt eget kapital / 10948 10247 10948 10667
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader, procent = 14,0 9,0 14,0 12,5

Finansrelaterade nyckeltal

MSEK 2026-03-31 2025-03-31 2025-12-31

Eget kapital 11794 10612 11 365
Totala tillgangar / 29893 26 161 29 266
Soliditet, procent = 39,5 40,6 38,8
Réntebé&rande skulder 13514 11 535 13414
Derivat (skuld) + 32 34 19

Varau elderivat (ej rantebarande derivat) - 4 13 3
Réantebédrande fordringar - 258 194 655
Derivat (fordringar) - 144 126 104

Varav elderivat (ej rantebarande derivat) + 7 2 0
Likvida medel - 620 691 620
Rantebarande nettolaneskuld, MSEK = 12528 10 547 12 052
Réntebéarande nettolaneskuld, MSEK 12 528 10 547 12 052
Forvaltningsresultat, rullande tolv ménader / 852 790 847
Finansiella poster, rullande tolv manader - -223 -208 -216
Skuldkvot, ganger = 11,7 10,6 11,3
Outnyttjade kreditloften 4700 4700 4700
Likvida medel + 620 691 620
Kortfristiga placeringar + 249 192 652
Kortfristiga rantebarande skulder / 3619 3015 3514
Likviditetskvot, procent = 154 185 170
Réantebé&rande nettoldneskuld 12 528 10 547 12 052
Marknadsvarde fastigheter / 28 333 24601 27 329
Beléningsgrad, procent = 44,2 42,9 44,1
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 mars var 207 (205) personer an-
stéllda i koncernen, varav 201 (199) var anstallda
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 bestar framst av inkop av
energi och fastighetsunderhall. Se not 7.2, sidan
86 i rsredovisningen for 2025, for vidare inform-
ation.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Inga forandringar av Jernhusens risker och 0sa-
kerhetsfaktorer s som de beskrivs pa sidorna
43-46 i arsredovisningen for 2025 beddéms ha
skett.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOM-
NINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora
bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt
[dmnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar.
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Redovisningen é&r speciellt kanslig for de beddm-
ningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter och var-
dering av skuld avuseende &terkop av aktierna i
det bolag som innehar fastigheten inom pro-
jektet Park Central. For kanslighetsanalys se si-
dorna 75-78 i Jernhusens arsredovisning for
2025.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

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

husen har obligationer noterade vid samma bors.

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

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

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

Goteborg. Avtalet har ett tvingande aterkopsata-
gande. Under 2023 frantradde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har bedomt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan redovi-
sar transaktionen som ett finansieringsavtal. In-
betalningen frén forséaljningen redovisas initialt
som en skuld. Skulden vérderas till upplupet an-
skaffningsvéarde och justeras enligt férvantan av
kassautflode. Skulden justeras l6pande dver re-
sultatrdkningen. Skulden redovisas som 6urig
l&ngfristig skuld i koncernens rapport 6ver finan-
siell stallning fram till aterkop. Vardering av
finansieringsavtalet sker enligt samma principer
som vérdering av forvaltningsfastigheter, enligt
niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sa som de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2025. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som an-
tagits av EU och som ska tilldmpas fran och med
den 1 januari 2026 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 péa-
verkas framst genom féréndrad presentation av
rapport 6ver totalresultat.

Inga 6vriga kommande standarder eller re-
kommendationer bedéms ha en vésentlig paver-
kan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestér framst av finansiella
placeringar, marknadsvérdet pa derivatinstru-
ment och reversfordringar. Jernhusens

finansiella skulder bestar till stérsta del av rante-
barande l&n, foretagscertifikat och obligationer,
vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvardet pé 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 allmént vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
véarde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt
varde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter
enligt varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se
not 4.1, sidorna 75-78 i &rsredovisningen for
2025, for mer information.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Med anledning av regeringens beslut den

24 april att omprioritera vissa atgarder i forhal-
lande till Trafikverkets forslag om nationell infra-
strukturplan utgdr objektet Stockholm C och
Tomteboda bangard. Konsekvensen av beslutet
riskerar att [dsa fast hela jarnuagssystemet i en
situation dar kapaciteten &r permanent begran-
sad. Det riskerar ocksa att nyttan av redan be-
slutade investeringar i andra delar av landet ur-
holkas, samtidigt som det tio&riga samarbetet
mellan Trafikverket, Jernhusen och Stockholms
stad kring detaljplanen for Centralstaden forsva-
ras nar Trafikverket inte kan tillstyrka planen
utan investeringsmedel. Jernhusen har inlett ett
arbete for att analysera situationen och dver-
vaga hur det 8r mojligt att driva projektet vidare.
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Kalendarium For vidare information kontakta

= Halvarsrapport januari-juni 2026 10 juli 2026 Biljana Pehrsson, ud ADRESS

= Delérsrapport januari-september 2026 22 oktober 2026 Telefon: 08-410 626 00 Jernhusen AB (publ)
biljana.pehrsson@jernhusen.se Klarabergsviadukten 49

= Bokslutskommuniké 2026 21 januari 2027 Box 520

= Deldrsrapport januari-mars 2027 28 april 2027 Victor Josefsson, cfo 101 30 Stockholm
Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00
victor.josefsson@jernhusen.se www.jernhusen.se

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt info@jernhusen.se

pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.
Informationen i denna deldrsrapport ér sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen

Stockholm den 29 april 2026 om vdrdepappersmarknaden. Informationen l[&dmnades fér offentliggérande den 29 april 2026
Biljana Pehrsson klockan 14:00.
ud

Delérsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.

Omslagets framsida: Visionsbild av Ovure hallen mot Klarabergsviadukten pé Stockholms Centralstation. Jernhusen
rustar upp Oure hallen pa Stockholms Centralstation med planerat fardigstallande sommaren 2027.

Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med séate i Stockholm.
Org.nr 556484-2027
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Ordlista och forklaringar

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

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

Byggnadens energianvandning: Den energi som vid nor-
malt brukande under ett normalar behdver levereras till en
byggnad for uppvéarmning, komfortkyla, tappvarmvatten
och byggnadens fastighetsenergi. Energi frén sol, vind,
mark, luft eller vatten som alstras i byggnaden eller p&
dess tomt och anvands till byggnadens uppvarmning, kom-
fortkyla, varmuatten och fastighetsenergi réknas inte med i
byggnadens energianvandning.

CO0ze/BTA: Utslépp 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 méter utsldppen per BTA for att fa jamfor-
barhet mellan ren da storleken pa bestandet dndras.

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 fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintékter fran lokaler, markuppla-
telser och infrastrukturférualtning samt duriga fastighetsin-
tékter. Ovuriga fastighetsintékter avser frdmst energi, stat-
ionsavgifter, reklamintakter och 6vriga rorliga intékter.

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

Hyresvarde: 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 dér inga pagéende eller inte férdigstéllda bygg-
nationsprojekt féreligger samt som har &gts under hela pe-
rioden och hela j@mfdrelseperioden.

Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.
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Nettouthyrning: Nettot av arshyran for nyuthyrningar och
uppsagningar for avflytt. For nyuthyrningar inkluderas
samtliga rabatter och réknas om till ett drsvérde utifrén av-
talets langd.

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga ske-
den samt kostnader inom fastighets- och projektutveckl-
ingsverksamheten som inte allokerats till fastighetsinve-
steringar.

Taxonomifdrenligt marknadsvarde: Redovisat vérde pa
de forvaltningsfastigheter som bade omfattas av EU:s tax-
onomiférordning (eligable) och uppfyller kraven for att vara
forenliga med taxonomin (aligned) i férhallande till det to-
tala marknadsvérdet.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val augrénsad del
au fastighet med stérre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vardeférandringar fastigheter: Uardefrandringen utgérs
auv fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvérdet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, férvarvade och frantradda fastig-
heter.

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

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders resul-
tat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Avu-
Kastning pa eget kapital visar garens 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
l&ngfristiga 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

formaga att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga
skulderna.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid 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: Réntebarande 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 &r 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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