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Halvarsrapport januari-juni 2026

Jernhusen i sammandrag, MSEK

Fastighetsintakter

Forvaltningsresultat

Vardeforandringar fastigheter

Periodens resultat

Investeringar och férvarv av fastigheter

Marknadsvarde fastigheter

Taxonomiforenligt marknadsvarde, procent

Byggnadernas energianvandning, kWh/kum, rullande 12 mé&nader
Ekonomisk vakansgrad, procent

Overskottsgrad, procent

Ekonomiska mé&l"

Totalavkastning rullande 12 manader, > 6 procent under en konjunkturcykel
Belaningsgrad, 40 - 50 procent

Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger

Apr-jun  Apr-jun

Jan-jun  Jan-jun Jul 2025-

2026 2025 2026 2025 jun2026
502 475 994 950 1965 1921
216 204 404 387 864 847

10 4 340 105 1111 875
131 106 555 330 1553 1328
842 631 1518 1104 2854 2440

29128 25235 =~ 29128 25235 29128 27329

83 82 83 82 83 83
120 120 120 120 120 118

47 5.1 47 5.1 47 42

59 59 58 57 61 60

81 60 8,1 6.0 81 76
446 45,0 446 45,0 446 44,1

47 49 44 47 48 49

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

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

=  Avtal tecknades om férvarv av en jarnvagsnara kontorsfastig-
het med utvecklingspotential till ett fastighetsvarde om cirka
200 MSEK. Tilltrade &r planerat till tredje kvartalet 2026.

=  Hyresavtal om cirka 3 000 kum kontor i Park Central i Goteborg
tecknades, med planerad inflyttning fjdrde kvartalet 2027. Ef-
ter kvartalets utgang tecknades avtal avseende
ytterligare cirka 2 500 kum kontor i samma projekt.

»  S&P Global bekraftade bolagets rating, A/A-1, stabila utsikter.

= Jernhusen emitterade sin forsta gréna obligation i norska Kro-
nor om 174 MNOK, med en loptid pa tio ar och en kreditmargi-
nal om 0,43 procentenhet.

= P& arsstdmman beslutades att fastslé den av styrelsen fore-
slagna utdelningen om 263 MSEK.

PERIODEN | KORTHET

Fastighetsintakterna 6kade med S procent till 994 MSEK.
Forvaltningsresultatet 6kade med 4 procent till

404 MSEK.

Overskottsgraden 6kade 1 procentenhet till 58 procent.
Den ekonomiska vakansgraden ckade 0,5 procent-
enhet till 4,7 procent.

Vardeforandringar fastigheter uppgick till 340 MSEK.
Periodens resultat 6kade till 555 MSEK.

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

forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 22.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-emitterar-sin-forsta-grona-obligation-i-nok-och-71D603A5C8B84F8C/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-emitterar-sin-forsta-grona-obligation-i-nok-och-71D603A5C8B84F8C/

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

oX

Lénsam
tillvéxt

jan-jun jan-dec jan-dec

Lonsam tillvaxt 2026 2025 2024

Totalavkastning, R12, % >6" 8,1 7.6 58
Genomsnittlig totalavka- > 6" 6,3 6,5 7,0
stning, rullande 10 ar, %

Beléningsgrad, % 40-50 44,6 44,1 42,3
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 4,7 4,9 5.1
Utdelning, % 40-702 n/a 40 55

1) Minst 6 procent 6uer en konjunkturcykel.
2) 40-70 procent av arets resultat, efter aterldggning av
vardeférandringar och dér tillhdrande uppskjuten skatt.

FORTSATT STARK TOTALAUKASTNING

Mélet Lénsam tillvéxt &r grunden for Jernhusens
l&ngsiktiga ekonomiska stabilitet. Inom detta mal
finns fyra ekonomiska mal. Tre av dem - beld-
ningsgrad, rantetackningsgrad och utdelning -
sadkerstaller de finansiella forutsattningarna for
en stabil affér dver tid. Malet for totalavkastning
ar att Jernhusen ska uppna en totalavkastning
om minst 6 procent duer en konjunkturcykel. For
de senaste 12 manaderna uppgick totalavkast-
ningen till 8,1 procent och de senaste tio aren
har den uppgétt till i genomsnitt 6,3 procent.

Sakert, sunt &
tryggt for alla

jan-jun jan-dec jan-dec

Mal 2026 2025 2024

Sakert, sunt & tryggt
Antal allvarligt skadade 0 1 0 0

Rent-och tryggtindex? 782 n/a

1) Nasta matning sker 2027.
2) Méal avser 2030.

TRYGG OCH SAKER UERKSAMHET

Jernhusen arbetar strategiskt och aktivt med sa-
kerhet och trygghet pé och kring vara fastigheter
och projekt. Bolagets formaga ska vara stark i
handelse av kris, hdjd beredskap och ytterst
krig. Under perioden har vér férméaga utvecklats
och var roll i totalférsvaret har ytterligare fortydli-
gats i enlighet med aktuell agarpolicy. Arbetsmil-
joarbetet har hog prioritet och genomsyrar bade
projekt och férvaltning. Jernhusen &r sedan
2026 medlem i Rattvist Byggande.

Under perioden har en allvarlig skada intraf-
fat inom bolagets fastighetsdrift. Skyndsamma
analys- och atgardsarbeten har vidtagits. Under
perioden intraffade dven en allvarlig person-
skadai ett joint venture. Olyckan rapporteras av
den part som ar byggherre.

Positiv
kundupplevelse

Positiv Mal jan-jun jan-dec jan-dec
kundupplevelse 2030 2026 2025 2024
NKIP 80 n/a 72 64
NRI? 80 n/a 70 n/a

1) NKI foljs upp arsvis med resultat oktober manad.
2) NRI féljs upp arsvis med resultat maj méanad. Senaste matningen
genomfordes 2025, ndsta méatning sker 2027, darefter varje ar.

KUNDUPPLEVELSEN | FOKUS

Kundupplevelsen ar en central del av bolagets
utveckling. Genom regelbundna méatningar av
NKI, NRI och andra kundundersdkningar foljer vi
upp hur hyresgaster, resendrer och andra beso-
kare upplever Jernhusen. De senaste resultaten
visar Nojd Kundindex (NKI) pa 72 och ett N&jd
Resenérsindex (NRI) pa 70. Malet ar att na 80 for
bada indexen till 2030 och dérmed etablera
Jernhusen i branschens toppskikt. For att na dit
arbetar vi utifran en tydlig fardplan med fokus pa
kundcentrering, kontinuerliga férbattringar och
l&ngsiktigt vardeskapande for oss och vara kun-
der.

of

Nettonollutslépp

Mal jul 2025- jan-dec jan-dec

Nettonollutslapp 2030 jun2026 2025 2024

Utslépp fran nybygg- 255 293 291 417
nation, kg C0O,e/BTAY

Utslapp fran driftenergi, 42 8,0 V29 8,4
kg CO,e/BTA

Ovr. utslépp i verksam- 7766 11246 12743 13390

heten, ton CO,e

1) Mélet avser fardigstallda projekt. For prognos Klimatpaverkan for
pagaende och under aret avslutade projekt, se projekttabell pa sida 12.

UAGEN MOT NETTONOLLUTSLAPP

Jernhusens mal Nettonollutslépp uppdaterades
under 2025 for att vara i linje med Science Based
Targets initiatives (SBTi) Kriterier. Malet innebar
att nettonollutslépp ska uppnéas senast 2045 och
omfattar tre malomrédden med etappmal for hur
mycket utsldppen maste minska till 2030. Nu har
SBTi validerat Jernhusens utslappsminsknings-
mal. Las hela malformuleringen pa SBTi:s webb-
plats. Jernhusen har sedan 2021 en fardplan
som pé ett utférligt satt beskriver var vdg mot
malet och som vi nu har uppdaterat. Lds mer om

var fardplan pé jernhusen.se.
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Ud har ordet - stigande fastighetsintakter och driftoverskott

Arets andra kvartal praglades av en fortsatt orolig
omuvarld, vilket paverkade bade finansiella mark-
nader och hyresmarknaden. Samtidigt sag vi tyd-
liga tecken pa att bade hyresgaster och investe-
rare alltmer vardesatter fastigheter i centrala kom-
munikationsnara lagen. Med en bekraftad kreditra-
ting, ett breddat finansieringsutrymme och fortsatt
god uthyrning i véra utvecklingsprojekt gar viin i
andra halvaret med tillforsikt.

Uar geopolitiska omvarld fortsatte att kasta skuggor dver vérlds-
ekonomin under andra kvartalet. Utbudsstérningarna, inte minst pa
energimarknaden, har hojt inflationstrycket och bidragit till osaker-
het pa de finansiella marknaderna.

Riksbanken valde i juni att behalla styrrantan oféréandrad pa
1,75 procent men flaggade samtidigt for att en héjning langre fram
under é&ret inte kan uteslutas. Den svenska inflationen &r dock fort-
satt ldg och konjunkturldget ndgot svagare &n vantat. Samtidigt
framstar Sverige alltjdmt som en relativt trygg investering, och vi
noterar ett fortsatt intresse fran investerare for fastighetstill-
gangar med stabila kassafloden.

Transaktionsaktiviteten har stigit flera kvartal i rad, marknaden
praglas av att kapitalet i hogre grad soker sig till stabila kassaflo-
den och langsiktigt hallbara investeringar.

Hyresmarknaden ar fortsatt avvaktande inom vissa segment,
samtidigt som véra vélbeldgna stationsnéra fastigheter skapar bra
intresse och attraherar hyresgaster som prioriterar kommunikat-
ionslage och tillganglighet.

POSITIV NETTOUTHYRNING OCH FORTSATT STIGANDE INTAKTER
Ui har under kvartalet tecknat ett antal nya avtal bade i férvalt-
ningsfastigheter och i vara projekt i Géteborg. Vi tecknade dven
ett tredrigt terminalavtal med Green Cargo om driften av Arsta
kombiterminal, vilket sakrar den fortsatta utvecklingen av en av
landets viktigaste noder fér intermodala transporter. | Park Central
i Goteborg har nya hyresavtal tecknats, bland annat ett avtal om

cirka 3 000 kum kontor. Efter kvartalets utgang har ytterligare
cirka 2 500 kum kontor hyrts ut. Darmed uppgér uthyrningsgraden
i projektet nu till 59 procent.

Véra fastighetsintakter och driftdverskott 6kade med 5
respektive 6 procent vilket &r gladjande. Forvaltningsresultatet
Okar till 404 MSEK for halvaret. Den ekonomiska vakansgraden lan-
dade pé 4,7 procent vid kvartalets slut.

Véra stationers omsattning fortsatter att utvecklas val. Om-
sattningen i andra kvartalet &r 8,4 procent hogre an motsvarande
kuartal féregaende ér - en tillvaxttakt som med god marginal Gver-
stiger savél inflationen som tillvéxten i svensk ekonomi i stort.
Omsattningsutvecklingen rullande 12 manader fér samtliga stat-
joner ligger pa en 6kning om 4,1 procent. Detta bidrar till hdgre
omsattningsbaserade hyror.

Totalavkastningen uppgick till 8,1 procent fér rullande tolv ma-
nader och 6,3 procent rullande tio ar vilket duersteg malet om
minst 6 procent i genomsnitt Guer en konjunkturcykel.

CENTRALSTADEN GOTEBORG FORTSATTER UAXA
Vi fortsatter att expandera genom projekten i Gteborg och
Hagalund. | Goteborg ndrmar sig Centralstaden sin stérsta mil-
stolpe hittills: bade Goteborg Grand Central och Park Central invigs
i samband med att trafiken pa Uastlénken startar i december. In-
tresset for kontor, handel, restaurang och service i omradet har
varit stort under kvartalet, vilket bekraftar dragningskraften i ett
verkligt kommunikationsnara lage. Parallellt fortskrider arbetena i
Stockholms Centralstations 6ure hall som invigs under 2027 och
pa Hagalunds Depa utanfér Stockholm dar flera projekt narmar sig
fardigstallande med planerad inflytt fran och med slutet av 2026. |
och med regeringens medgivande av hyresavtalet avseende Tra-
fikverkets nattag kan hyresgastanpassningar for dessa lokaler pa-
barjas.

Sammantaget investerade Jernhusen 842 MSEK under kvarta-
let.

FINANSIELL STYRKA OCH NYA FINANSIERINGSUAGAR

Vér finansiella position bekraftades under kvartalet nér S&P fast-
stéllde var rating till A/A-1 med stabila utsikter. Vi tog dessutom
flera steg framét inom hallbar finansiering genom att méjliggora
emissioner av EU Green Bonds enligt EU Green Bond Standard -

ett satt att bredda investerarbasen och samtidigt knyta var finan-
siering annu ndrmare héllbar utveckling av stationer, depéer och
jarnvagsnéra fastigheter.

Utvecklingen under kvartalet bekraftar min bild
att Jernhusen star starkt i en marknad som vér-
desatter stabilitet och hallbara fastigheter och
infrastruktur. Samtidigt &r jag medveten om
att omvarldsléget forblir svarbedémt, och vi
navigerar darefter.

Jag vill rikta ett varmt tack till alla
medarbetare for deras engagemang, och
till véra kunder och samarbetspartners
for ett fortsatt fortroendefullt 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 Malmg till Lulea &ger Jernhusen 35 jarnvagsstationer och stationsnara
fastigheter med kontor och hotell. Stationerna ar 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 mots av trygga, trivsamma och funktionella
vantsalar i stationer som ags av Jernhusen eller andra fastighetsagare.

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen &ger depaer med verksamhetslokaler pa 14 orter ndra 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 jdrnvag och landsvag.

UTVECKLINGSFASTIGHETER OCH MARK
Jernhusen ager mark och byggnader med stor ut-
vecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara
genom att driva projekt som skapar fler stations-
funktioner, kollektivtrafiknara arbetsplatser och
bostader, mer godstransporter péa jarnuéag och uto-
kad kapacitet for tagunderhall.

JERNHUSENS VISION
Vi skapar attraktiva och héllbara platser dér mén-
niskor trivs och inspireras.

L&s mer om Jernhusen pé jernhusen.se

Andel gron finansiering,
procent
Totala fastighets-
2 0 intakter de senaste
9 12 manaderna, miljarder SEK
Fastighetsvarde,
S miljarder SEK
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Finansiella rapporter

Rapport dver totalresultat - koncernen

Apr-jun

2026

Fastighetsintékter

Apr-jun
2025

Jan-jun
2026

Jan-jun Jul 2025-
2025 jun 2026

Jan-dec
2025

Hyresintakter 401 384 793 763 1555 1525
Ovriga fastighetsintakter 100 91 201 187 410 396
Summa fastighetsintékter 502 475 994 950 1 965 1921
Fastighetskostnader

Driftkostnader -89 -83 -181 -172 -332 -324
Energi -35 -37 -91 -89 -156 -153
Underhall -23 -23 -42 -47 -85 -89
Fastighetsskatt -8 -7 -15 -15 -31 -31
Fastighetsadministration -48 -45 -92 -88 -170 -166
Summa fastighetskostnader -203 -196 -422 -410 -774 -762
Driftéverskott 298 279 572 540 1192 1159
Central administration -16 -16 -29 -27 -59 -57
Strategisk utveckling -8 -8 -20 -19 -39 -38
Finansiella poster -58 -52 -119 -106 -229 -216
Férvaltningsresultat 216 204 404 387 864 847
Udrdeférandringar fastigheter 10 4 340 105 1111 875
Vardeférandringar derivat -66 -67 -37 -59 14 -8
Uérdeforandringar finansiell skuld 3 -3 1 -7 -10 -18
Resultat fére skatt 163 138 708 425 1979 1 696
Skatt -32 -32 -153 -95 -426 -368
Periodens resultat” 131 106 555 330 1553 1328
Kan omklassificeras till periodens resultat:

Uardeférandring elderivat 5 7 10 3 13 5
Skatt hanfdrlig till vardeforéndring elderivat -1 -1 -2 -1 -3 -1
Ourigt totalresultat 4 5 8 2 10 4
Periodens totalresultat? 135 111 563 332 1 564 1333
Resultat per aktie (SEK) 33 26 139 83 388 332

Genomsnittligt antal aktier

VPeriodens resultat och éurigt &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter
Apr-jun  Apr-jun  Jan-jun Jan-jun Jul 2025- Jan-dec
2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Lokaler 338 320 664 639 1308 1284
Markupplatelse 32 32 63 59 122 119
Infrastrukturférvaltning 32 32 67 64 125 122
Summa hyresintédkter 401 384 793 763 1555 1525
Energi 34 31 76 67 136 127
Stationsavgifter 28 28 55 54 108 106
Reklamintakter 12 10 24 24 45 45
Ovrigt 27 23 46 4l 121 117
Summa évriga fastighetsintékter 100 91 201 187 410 396
Summa fastighetsintékter 502 475 994 950 1965 1921

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna 6kade med S procent jam-
fért med féregdende ar. Hyresintakterna 6kade
med 31 MSEK, motsvarande 4 procent. Okningen
beror framst péa lagre vakanser men duen pa om-
férhandlingar och indexupprakning. Ouriga fas-
tighetsintakter 6kade med 14 MSEK, framst till
foljd av 6kad vidaredebitering av energikostna-
der.

Av hyresintakterna frén lokaler utgjorde 61
(57) MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra
utéver minimihyra, och av intakter fran markupp-
|atelse utgjorde 40 (38) MSEK rorliga parkerings-
intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 3 procent,
framst till foljd av hdgre driftkostnader for
sndrdjning och underhall av spérinfrastruktur.
Sammantaget innebar férandringarna i

fastighetsintakter och fastighetskostnader att
driftoverskottet 6kade med 6 procent jamfort
med féregaende ar.

Finansiella poster
De finansiella posterna var 13 MSEK hogre an fo-
regdende &r, motsvarande en dkning om 13 pro-
cent. Okningen forklaras frdmst av hégre mark-
nadsrantor.

Aktiverad ranta uppgick till 70 (42) MSEK, 6k-
ningen beror frdmst pa en stérre projektvolym.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 404 MSEK, vil-
ket &r 4 procent hogre &n foregdende ar.
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Vardeforandringar fastigheter

Stationer och Depderoch  Utvecklings- Jan-jun Jan-jun Jan-dec

stationsomraden kombiterminaler fastigheter 2026 2025 2025

Kassaflédesposter 202 -22 -0 179 5 342
Projektresultat -3 - -11 -14 -38 19
Direktavkastningskrav 155 40 1 175 137 514
Summa vérdefdéréndringar 332 18 -11 340 105 875

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun Jan-jun Jan-dec
MSEK 2026 2025 2025

Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt -153 £k -368
Summa skatt -153 -95 -368

Redovisat resultat

Driftéverskott i jdmforbart bestand

MSEK

Fastighetsintakter befintligt

2026

un Jan-jun

2025

fore skatt 708 425 1697
Skatt enligt géllande
skattesats, 20,6% -146 -88 -349
Skatteeffekt av:
bolagsfdrsalining 9 0 -2
ej avdragsgill rénta -20 -7 -16
ej avdragsgill
vérdefdrandring
skuld 0 -1 -4
nyttjande av ej
aktiverade
underskottsavdrag 3 2 4
6uriga justeringar 0 -2 =1l
Summa skatt -153 -96 -368
Effektiv skattesats, % 216 22,5 21,7

bestand 994 950
Projektfastigheter -11 -0
Avyttrade fastigheter -2 -2
Fastighetsintékter jamférbart

bestand 982 948
Fastighetskostnader befintligt

bestand -422 -410
Projektfastigheter 1 1
Avyttrade fastigheter 1 1
Fastighetskostnader

jémforbart bestand -420 -408
Driftdverskott befintligt

bestand 572 540
Driftéverskott jdmfdrbart

bestand 562 540
Skillnad befintligt bestand och

jémférbart bestand 10 0

Vérdefdrandringar fastigheter
Vardeférandringar fastigheter &r positiva och
motsvarar en vardefdrandring om 1,2 procent av
marknadsvardet vid utgadngen av 2025. Den po-
sitiva utvecklingen forklaras framst av dkade in-
takter pa stora stationer samt sankta direktav-
kastningskrav pa centralt belédgna fastigheter i
storstader och depéfastigheter.

Vérdefdrandringar derivat

Uardeforandringar derivat avser vardeforand-
ringar pa rante- och valutaderivat. Den negativa
vardeforandringen om 37 (59) MSEK forklaras
dels av lagre marknadsrantor, dels av att derivat
med positivt marknadsvérde narmat sig forfall,
vilket minskat deras nuvérde.

Vardeférandringar finansiell skuld
Vérdeférandringar finansiell skuld hanfér sig till
ett samarbetsavtal kopplat till utvecklingen av
projektet Park Central i Géteborg. Se Ourig in-
formation pé sidan 19 fér ytterligare information.

Skatt pa periodens resultat
Den effektiva skatten motsvarade 21,6 procent
av periodens resultat fore skatt, vilket ar hogre
an gallande bolagsskattesats om 20,6 procent.
Skillnaden beror i huvudsak pa ej avdragsgilla
rantekostnader. Effekten av ej avdragsgill rénte-
kostnad har 6kat jamfort med féregaende ar,
frdmst till foljd av hdgre rantekostnader.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
747 (957) MSEK, varav 689 (883) MSEK ligger till
grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvérde
uppgar till 13 462 (12 350) MSEK.

Driftdverskott i jgmférbart bestand
Driftdverskottet i jgmforbart bestand 6kade med
4 procent jdmfort med féregaende ér.

Jernhusens 35 stationer besoks arligen av cirka 200 miljoner resenarer och bestkare och utgér centrala knutpunkter i det

svenska jarnvagssystemet.
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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

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade

S
Logistik, lager, Ui 7z
forrad 7%
Restaurang,
kafé, 10% .
Industri, depa 39%
Handel,
butik, 12%
Kontor,
hotell, 25%

som spar, kontaktledningar, véxlar som upplats
till jarnvagsforetag och hyresgéaster mot en infra-
strukturavgift.

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

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i kontrakts-
portfolien avseende savél bransch, kund och for-
fall. De tio storsta kunderna star for 48 procent
av kontrakterade hyresintakter och utgors bland
annat av SJ, Scandic, Reitan, Uasttrafik och
EuroMaint. Cirka 34 procent av hyresvardet kom-
mer fran hyresgaster inom den offentliga sek-
torn. Aterstdende genomsnittlig Kontraktstid per
30 juni uppgick till 4,8 (4,5) &r. Jernhusens mo-

Hyreskontraktens férfallostruktur
Arshyra,
MSEK
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Av de kontrakt som forfaller under 2026 avser 68 MSEK av-
tal om upplételse av jarnvagsinfrastruktur som loper tills vi-
dare med minst 12 manaders férldngning, varav huvudde-
len r med hyresgéaster som hyr depakapacitet med langre
|6ptider. Av de kontrakt som forfaller 2032 eller senare &r
aterstdende genomsnittliga kontraktstiden 14,5 ar.

derna depéer, som forhyrs av frémst regionala
trafikhuvudman, har en avtalslangd upp till 25 &r.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i férvaltningsbestandet upp-
gick till -14 (11) MSEK. Inklusive omférhandlingar
uppgick nettouthyrningen till -13 (16) MSEK.
Nyuthyrningen var jamnt férdelad mellan
olika lokaltyper. Av uppsagningarna avser
15 MSEK en kontorslokal och 10 MSEK en restau-
ranglokal, badda pa Stockholms Centralstation.
Uppséagningarna ger utrymme att vidareutveckla
butiks- och serviceutbudet pa stationen.
Nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter upp-
gick till 116 MSEK, varav 83 MSEK auser ett nytt
avtal i Gamla Uagnhallen pa Hagalunds Depaé i
Stockholm med tilltrdde i mitten av 2029 och
29 MSEK avser lokaler i Centralstaden Goteborg.
Den totala nettouthyrningen for perioden
uppgick till 96 MSEK.

Nettouthyrning
MSEK

145
120

5]

Nettouthyrning

Jan-jun Jan-jun Jan-dec

MSEK 2026 2025 2025
Férvaltningsbestand

Nyuthyrning 22 19 32
Uppsagt for avflytt -36 -9 -15
Nettouthyrning i

férvaltningsbestandet -14 11 18
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 116 30 58
Uppsagt for avflytt -6 -8 -11
Nettouthyrning i

utvecklingsfastigheter 110 22 4q1
Nettouthyrning totalt 96 33 59

mmm \yuthyrning
utvecklingsfastigheter

s Nyuthyrning
forvaltningsbestandet

mmmmm Uppsagning
utvecklingsfastigheter

mmm Uppsagning
forvaltningsbestandet

R12 manader, ack totalt
bestand

Kul Ku2 Ku3 Ku4a Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2

2022 2023 2024

2025 2026
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Vakansgrad

Per den 30 juni uppgick den ekonomiska vakans-
graden for stationer och stationsomraden till 6,1
(5,0) procent och for depéer och kombitermina-
ler till 3,1 (3,1) procent och for Jernhusen totalt
till 4,7 (4,2) procent. Okningen férklaras framst av
en ny kontorsvakans i Stockholms Centralstation
och en industrilokal i Orebro CU Depa.

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 4,1 procent rullande
12 ménader jamfort med 30 juni 2025 till

1 644 MSEK. Omsattningen pa Guriga stationer ar
4,0 procent hogre och uppgick till 777 MSEK rul-
lande 12 manader per 30 juni 2026.

Sammanlagt for alla stationer 6kade omsatt-
ningen med 4,1 procent och uppgick till

2 421 MSEK rullande 12 ménader per 30 juni
2026.

En del av Jernhusens hyresintékter péa sta-
tionerna utgors av omsattningsbaserad hyra. En
positiv omsattningsutveckling hos hyresgas-
terna bidrar darmed till Jernhusens hyresintak-
ter. Detta ar en av flera faktorer som bidrar posi-
tivt till Jernhusens hyresintakter frdn kommersi-

lla lokal Omsattning péa stationerna Vakansgrad
€lla loKaler. MSEK MSEK (R12)
%
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

‘ MSEK 2026-06-30  2025-06-30 2025-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 29128 25235 27 329
Ovriga materiella anlédggningstillgéngar 91 90 98
Immateriella tillgangar 3 8 5
Derivat 71 69 104
Summa anléggningstillgdngar 29 292 25401 27 535
Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 181 188 236
Rantebarande kortfristiga fordringar 262 249 655
Ovriga fordringar 214 215 219
Likvida medel 878 785 620
Summa omsattningstillgdngar 1536 1437 1731
SUMMA TILLGANGAR 30828 26 839 29 266
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11 666 10 365 11 365
Summa eget kapital 11 666 10 365 11 365
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2940 2512 2785
Réntebarande skulder 10797 9401 9884
Ovriga skulder 569 498 537
Derivat 20 85 15
Ausattningar 72 67 73
Summa langfristiga skulder 14 398 12 512 13 294
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3364 3021 3530
Derivat 6 4 4
Leverantérsskulder 461 293 380
Ovriga skulder 934 643 693
Summa kortfristiga skulder 4764 3961 4608
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30828 26 839 29 266
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Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31

Eget kapital 1 januari 11 365 10 391 10 391
Lé@mnad utdelning -263 -358 -358
Totalresultat for perioden 563 332 1333
Eget kapital vid periodens utgang 11 666 10 365 11 365
Hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare 11 666 10 365 11 365

- -
=
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Norrképings Centralstation, invigd 1866, &r en historiskt betydelsefull knutpunkt i Jernhusens stationsbestand.
Stationsomradet ingar i den langsiktiga utvecklingen av attraktiva och Kollektivtrafiknara stadsmiljoer.
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Fastigheter

Férandring av marknadsvéarden

Stationer

vepaer och

och stations- kombi- Utvecklings- Jan-jun
omraden  terminaler fastigheter 2025
Marknadsvérde 1 januari 12605 8 399 6324 27329 24025 24025
Investeringar 159 75 1161 1396 1104 2439
Forvarv - - 122 122 - 1
Omuvérdering leasingtillgangar - - - - - 4
Avyttringar = = -59 -59 1 -16
Byte av fastighetstyp 76 8 -84 - - -
Vérdeforandringar 332 18 -11 340 105 875
Marknadsvérde vid periodens slut 13173 8 501 7453 29128 25235 27329
Andel av totalt marknadsvarde, % 45 29 26 100 100 100
Marknadsvarde exkl. leasingtillgangar 12 805 8 501 7453 28759 24870 26 960
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 5,01 6,44 4,96 5,41 5,59 5,49

Per den 30 juni &gde Jernhusen 143 (143) fastig-
heter i 46 (45) kommuner. Den uthyrningsbara
lokalarean uppgick till 528 000 (516 000)
kvadratmeter, varav 171 000 kvadratmeter stat-
ioner och stationsomraden, 314 000 kvadratme-
ter depéer och kombiterminaler samt 42 000
kvadratmeter uthyrd area i utvecklingsfastig-
heter. Fastigheter beldgna i Stockholm, Goteborg
och Malmo motsvarade 83 (82) procent av mark-
nadsvérdet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvérdet for Jernhu-
sens fastigheter 0kat med totalt 1 799

(1 210) MSEK. Férandringen 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 5,41 procent, j[dmfort med
5,49 procent per den 31 december 2025, bland
annat som en konsekvens av investeringar i ut-
vecklingsfastigheter med lagre direktavkast-

11

ningskrav och sankning av direktavkastningskra-
ven pa stationer, kontor, hotell och depéer i stor-
stadsregionerna.

INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
Investeringar och férvary av fastigheter uppgick
till 1 518 (1 104) MSEK, varav vardehdjande un-
derhall uppgick till 135 (149) MSEK. Merparten av
investeringarna under perioden avser investe-
ringar i utvecklingsfastigheter. Under perioden
avyttrades och frantraddes en markfastighet i
Arsta utanfér Stockholm till ett underliggande
fastighetsvarde om 60 MSEK. En fastighet till-
traddes i Burldvs kommun efter att detaljplanen
for den kommande depan i Arlév vunnit laga
Kraft. Fastigheten utgdr en del av det nya depé-
omrade som Jernhusen utvecklar utanfor
Malm@. | slutet av perioden kontrakterades for-
varv av en jarnvagsnara kontorsfastighet for
200 MSEK, med tilltrdde planerat under tredje
kvartalet.

Marknadsvérde per anvandningsomrade

Hotell och kontor
12%

Station (handel, Depa
restaurang, vantsal) 25%
33%
29 MDSEK
” Kombiterminal
~

\// 4%

Utvecklings-
fastigheter och
mark
26%
Depaer och
kombiterminaler Stationer och
41% stationsomraden
inklusive kontor
Mark Sl1%

8%

@ > 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- Detaljplaner under arbete och lagakraftvunna detaljplaner dér arbete infér kommande byggnation pagar
sens projekt- och fastighetsportfolj vaxa kommande &r. Utvecklingen av nya arbetsplatser och bygg-

ratter for bostader i kollektivtrafikndra lagen medfor 6kad tillganglighet och skapar forutsattningar for

att fler valjer jarnvagen som transportmedel. Den samlade projektuerksamheten bidrar darmed till en Projektnamn ' ____Huvudsakligt innehall
effektiv integration mellan arbetsliv, boende och Kollektivtrafik, vilket starker jarnvagens roll i sam- Detaljplaner under arbete
hallet. Halmstad Halmstad Cirkelstall 2026 6000 Bostader

Per den 30 juni 2026 hade Jernhusen pagaende byggnationer i stora projekt med en beslutad pro- ~ Malmé Kirseberg, etapp 1 2027 140000  Bostéader
jektbudget duerstigande 100 MSEK om 6,6 MDSEK, varav 2,1 MDSEK &terstér att investera. Projekten Norrképing Norrképing stationsomrade 2033 31000 Kontor, bostader, station
omfattar en total BTA om 109 920 kum. Stockholm Centralstaden Stockholm 2031 175000  Kontor, station

Utduver pdg&ende byggnationer driver Jernhusen &ndring av detaljplaner for avyttring eller bygg- Orebro Orebro CU-staden, etapp 1 2026 54000 Bostader, skola, forskola
nation for att dga och forvalta. Bedomd total BTA i pagaende detaljplaneprojekt uppgar till totalt . 406 000

406 000 kum. Total BTA i avslutade detaljplaneprojekt dér arbete pagér infér kommande byggnation

; o Lagakraftuunna detaljplaner
eller avyttring uppgar till 172 000 kum.

Malmd och Burlév Arlov Depa 2026 50000  Verkstad
Goteborg Norr om Centralstationen 2025 122 000 Kontor, hotell, bostader
Summa 172 000

Pagéende samt under aret avslutade projekt >100 MSEK
Investeringar, MSEK

Ekonomisk Klimatpaverkan

Varay| Ack 30 jun Jan-jun Huvudsakligt  |Bedémd

Projektnamn Typ av investering uthyrningsgrad

beddmd kvarsta 2026 2026 30 juni 2026, % innehall miljocertifiering

G6teborg? Park Central Nybyggnad 2028 40000 2150 720 1430 221 51 Kontor, Station  BREEAM-SE Outstanding/Excellent 3 364
Goteborg  Goteborg Grand Central Nybyggnad 2027 15000 1260 459 801 205 38 Kontor, Station  BREEAM-SE Outstanding/Excellent 306
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen Om- och tillbyggnad 2029 13600 1000 251 749 46 100 Uerkstad n/a i.u.
Solna Hagalund Ny Svarvbyggnad Nybyggnad 2026 820 213 23 190 46 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 299
Solna Hagalund Ué&stra Vagnhallen Nybyggnad 2026 10 500 1080 278 802 263 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 500
Solna Hagalund Heltag utbyggnad Tillbyggnad 2026 3000 492 122 370 100 100 Uerkstad n/a® 449
Stockholm Stockholms Centralstation, Oure hallen Ombyggnad 2027 2 000 130 70 60 36 39 Station n/a n/a
Udsterds  Udsteras Crossdock Nybyggnad 2027 25000 278 211 67 S 100 Crossdock BREEAM-SE Excellent 273
Summa 109 920 6 603 2132 4471 977

1) Enligt senast uppdaterad klimatkalkyl i projekten. Omfattning enligt mal Nybyggnation: livscykelskede A1-AS5, byggdelsomfattning 2-8, enbart ny BTA.

2) Projektet drivs i ett bolag som ar samé&gt med NCC Property Development men som redovisas som helédgt av Jernhusen ftill féljd av aterkopséatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet sa
som om bolaget vore heldgt av Jernhusen och uthyrningsgraden avser uthyrningsgraden sa som helégd férvaltningsfastighet.

3) BREEAM-SE Outstanding for kontor och BREEAM-SE Excellent for station.

4) Avses certifieras med BREEAM In-Use efter férdigstalld utbyggnad.
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https://centralstadenstockholm.se/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/kvarter-a
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/

Centralstaden Géteborg

Bade Goteborg Grand Central och Park Central
fortloper 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. | Grand Central har av-
tal tecknats med Ramboll auseende 2 700 kum
kontor med planerad inflyttning 2027. Darutéver
har avtal tecknats med 7-Eleven, Grand Café by
Condeco och restaurangen Secco som samtliga
planerar att 6ppna i samband med Vastlankens
dppnande. | Park Central har ett hyresauvtal om
cirka 3 000 kum kontor tecknats med planerad
inflyttning i slutet av 2027. Avtal har dven teck-
nats med bland annat Pressbyran och Poké Cor-
ner med planerad 6ppning i samband med Uast-
lankens dppnande. Efter utgangen av perioden
tecknades ytterligare ett avtal auseende cirka

2 500 kum kontor.

Det parallella uppdraget for Kvarter A inom
detaljplan Norr om Centralstationen har avslu-
tats. Arkitektteam 3XN GXN + Mareld har valts ut
att vidareutveckla gestaltningen och fordjupa
planeringen. Kvarter A omfattar 55 000 kum BTA
kontor, handel och hotell och utgdr nasta steg i
utvecklingen av Centralstaden Géteborg.

Hagalunds Depa

Utvecklingen av Hagalunds Depa fortsatter enligt
plan med fokus pa nya, moderna depaanlégg-
ningar samt modernisering och utbyggnad av
befintliga funktioner. Inflyttning sker successivt
under 2026 och i april tilltrddde SJ den nya
svarvbyggnaden. Under perioden tecknades ett
15-4rigt hyresavtal med Trafikverket auseende

8 600 kum depéyta i den totalrenoverade Gamla
Uagnhallen. Planerad inflyttning &r 2029.
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Centralstaden Stockholm

Detaljplanearbetet for Centralstaden Stockholm
har under perioden natt en viktig milstolpe.
Stadsbyggnadsnamnden har godkant samrads-
redogdrelsen, vilket innebér att detaljplanen kan
foras vidare till granskningsskedet. Projektet
genomfors i ndra samverkan med Trafikverket
och Stockholms stad och beddms ha stor nation-
ell betydelse dé cirka 80 procent av landets fjarr-
tagtrafik har sin borjan eller slutpunkt i Stock-
holm. Projektets syfte &r att 6ka kapaciteten for
bade tagtrafik och resande till Stockholm och 6v-
riga delar av Sverige. Regeringsbeslutet att inte
inkludera Trafikverkets foreslagna investering i
Tomteboda bangard i nationell plan fér transport-
systemet 2026-2037 kan paverka projektets ge-
nomfdrbarhet. Regeringen tittar nu pa férutsatt-
ningarna for att ge Trafikverket mojlighet att fort-
satta arbetet med att starka kapaciteten vid
Stockholms Central.

Arlév Depa

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

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

Park Central

Detaljplan Norr om

Goteborg Grand
\ Centralstationen

Central

Goteborgs Centralstation

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

Geopolitisk oro i omvarlden har inneburit volatili-
tet pa finansiella marknader och drev upp saval
korta som l&nga marknadsrantor under det
forsta kvartalet, kopplat till stigande energipriser
och Okade inflationsforvantningar. Under det
andra kvartalet har marknadsrantorna sjunkit i
takt med minskad oro i Mellandstern, vilket bi-
drog till fallande energipriser. Kreditmarginalerna
holl sig stabila genom perioden och sjonk ytterli-
gare mot halvérsskiftet i takt med ett forbattrat
omvérldslage.

En stor andel av Jernhusens skuldportfolj ar
rantesakrad, vilket motverkar effekten av rante-
uppgangar och bidrar till stabila och férutsagbara
finansiella kostnader 6ver tid. Den goda till-
gangen till kapital for Jernhusen aterspeglar bo-
lagets stabila affér, starka finansiella stallning
och tydliga hallbarhetsprofil och sékerstéller ka-
pacitet for framtida investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER
Under perioden har nettolaneskulden 6kat med
931 MSEK och uppgér till 12 983 (12 052) MSEK,

Genomshnittlig ranta samt kapital- och rantebindning
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= Genomsnittlig kapitalbindning, ar
= (Genomsnittlig rantebindning, ar
— Genomsnittlig ranta, procent
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frdmst som ett resultat av investeringar i pro-
jektportfdlien. Per den 30 juni utgjordes l&ne-
portféljen av 100 procent gron finansiering, be-
staende av grna obligationer om 9 910 MSEK,
varav 171 MSEK avser bolagets forsta grona obli-
gation utanfor den svenska kapitalmarknaden,
gréna lan om 2 000 MSEK samt gréna foretags-
certifikat om 1 818 MSEK.

RANTEBINDNING

Den réntesakrade andelen av skulden har 6kat
under perioden. Av den rantebarande skulden ar
4 400 (4 000) MSEK réntesakrad via derivatin-
strument. Marknadsvardet for derivatportféljen
uppgick per den 30 juni till 50 (90) MSEK.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Rantetackningsgraden uppgick for perioden till
4,4 (4,7) ganger, vilket dverstiger malet om
minst 2,0 ganger. Beldningsgraden har ékat till
44,6 (44,1) procent, vilket &r inom maélet 40 - 50
procent. Skuldkvoten uppgick till 11,9 (11,3)
ganger, kapitalbindningen till 3,6 (3,4) ar och rén-

tebindningen till 2,8 (2,9) ar. 72 procent av den
totala skulden var rantesékrad med en l6ptid pa
12 manader eller langre. Likviditetskvoten upp-
gick till 174 (170) procent, vilket &r Guer malet
om 125 procent. Det visar att Jernhusen &r

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

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET
Den effektiva framétriktade rantan per den 30

juni uppgick till 2,8 (2,8) procent. Vid en 6gon-

blicklig forandring av marknadsrantorna med +/-
1 procentenhet fran och med den 30 juni antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens réntekostnad
paverkas med +/- 31 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen
daremot hade haft helt rorlig ranta skulle rénte-
kostnaden paverkas med +/- 137 MSEK.

BEKRAFTAD RATING FRAN S&P

| juni bekraftade S&P Global Ratings Jernhusens
rating A/A-1 med stabila utsikter. S&P lyfter fram
portfoliens hoga Kvalitet med tillgangar i basta

Férdelning rantebarande skuld
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B Grona foretagscertifikat
m Gron bankfinansiering

A/A-1

l8gen i Stockholm, Géteborg och Malma, stabila
kassafléden med langa hyresavtal och hdg andel
offentliga hyresgéaster, samt mycket god tillgang
till kapitalmarknaden med helt gron finansiering.

Rénteforfallostruktur per 2026-06-30
| Belopp, MSEK Effektiv rénta, %

-1ér 3823 28
1-2ar 3800 3,1
2-3ar 1406 233
3-4ar 598 3,0
4-5ar 1701 3,0
S-ar 2400 2,5
Totalt? 13728 2,8

1) Marknadsvérde derivat om 19 MSEK samt leasingskulder om
433 MSEK ingér inte.

Laneforfallostruktur per 2026-06-30
| Belopp, MSEK andel, %

-1arv 3348 24
1-24r 3300 24
2-3ér 2510 18
3-4ar 1098

4-5a8r 1301 9
5-4r 2171 16
Totalt? 13728 100

1) Inklusive foretagscertifikat.
2) Marknadsvarde derivat om 19 MSEK samt Leasingskulder om
433 MSEK ingér inte.

S&P Global rating
Bekraftad i juni

Stabila utsikter A0

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

Dark
green
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Kassaflodesanalys — koncernen

Den l6pande verksamheten

Apr-jun

2026

Apr-jun
2025

Jan-jun
2026

Jan-jun Jul 2025-
2025 jun 2026

Jan-dec
2025

Driftéverskott 298 279 572 540 1192 1159
Central administration och strategisk utveckling -24 -24 -49 -47 -98 -96
Aterldggning avskrivningar och utrangeringar -9 6 11 6 22 17
Betald ranta -100 -83 -185 -160 -348 -323
Erhallen ranta 4 6 8 12 18 21
Betald skatt 0 = -0 = 0 =
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital 171 183 358 349 787 778
Féréndringar av rorelsekapital

Forandring av Korta fordringar 44 -11 451 98 -7 -360
Forandring av Korta skulder 142 2 66 -168 189 -44
Kassafléde fran den lopande verksamheten 357 174 874 279 969 374
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -805 -605 -1 326 -1062 -2611 -2 348
Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 - -110 - -112 -1
Avyttring av férvaltningsfastigheter 42 0 42 0 66 24
Forvérv av inventarier -1 -1 -3 -2 -6 -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -763 -605 -1397 -1064 -2863 -2330
Kassafléde frén den operativa verksamheten -407 -432 -522 -784 -1895 -1956
Finansieringsverksamheten

Nyupplaning av rénteb&rande skulder 1153 1306 1319 2 405 3598 4684
Amortering av rantebarande skulder -507 -422 -572 -1 326 -1873 -2627
Forandring av langfristiga skulder 19 - 34 15 62 43
Utbetald utdelning - -358 - -358 - -358
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 666 526 780 736 1787 1742
Periodens kassafldde 259 95 258 -49 93 =214
Likvida medel vid periodens borjan 620 691 620 834 785 834
Likvida medel vid periodens slut 878 785 878 785 878 620
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Det positiva kassaflodet frdn den l6pande verk-
samheten var hégre an foregaende ar framst till
foljd av minskade Kortfristiga placeringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflédet fran investeringsverk-
samheten var hégre an foregaende ar till foljd av
hogre investeringar i befintliga fastigheter samt
forvarv av fastighet for Arldéus Depa.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors frdmst av upplaning av obligationer och
amortering av laneskulder. Trots lagre nettoupp-
l&ning &n féregéende ar var kassaflodet fran
finansieringsverksamheten hogre, framst till foljd
av att beslutad utdelning betalas ut senare under
aret jamfort med.
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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 Depaer och Kombiterminaler dger depaer, kom-
biterminaler samt utvecklingsfastigheter.

Jan-jun 2026 Jan-jun 2025

Depaer Ej

Depaer Ej
och fordelade
Kombiter- poster &

och fordelade
Kombiter- poster &

Stationer minaler elim. Totalt Stationer minaler elim.  Totalt
Lokaler 359 314 -10 664 349 298 -8 639
Markupplételse 46 18 =1 63 42 18 =1 59
Infrastrukturforualtning - 67 - 67 - 64 - 64
Summa hyresintakter 405 399 -11 793 392 380 -8 763
Energi 25 52 -1 76 24 a4 -0 67
Stationsintakter &5 - - S5 54 - - 54
Reklamintékter 24 = = 24 24 = = 24
Ourigt 29 17 - 46 27 14 0 41
Summa o6vriga
fastighetsintékter 133 68 -1 201 129 58 -0 187
Summa fastighetsintakter 538 467 -11 994 521 437 -8 950
Driftkostnader -128 -56 3 -l181 -127 -44 -1 -172
Energi -36 -54 - -91 -36 -54 2 -89
Underhall -22 -20 -0 -43 -26 -21 0 -47
Fastighetsskatt -15 -1 - -15 -14 -1 - -15
Fastighetsadministration -48 -48 4 -92 -41 -45 -1 -88
Summa fastighetskostnader -249 -179 6 -422 -244 -166 -0 -410
Driftéverskott 289 287 -5 572 277 272 -8 540
Central administration - - -29 -29 - - -27 -27
Strategisk utveckling = -4 -16 -20 = £S5 -14 -19
Finansiella poster - - -119 -119 0 3 -109 -106
Férvaltningsresultat 289 283 -169 404 277 270 -160 387
Uérdeférandring fastigheter 302 38 - 340 -7 111 -0 105
Vérdefdérandring derivat - - -37 -37 - - -59 -59
Vérdeférandring finansiell skuld - - 1 1 - - -7 -7
Resultat fére skatt 592 321 -205 708 271 381 -227 425

16

Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun  Apr-jun  Jan-jun  Jan-jun Jul 2025-

2026 2025 2026 2025 jun 2026
Intakter 102 96 199 188 389 378
Kostnader -105 -101 -201 -194 -390 -383
Finansnetto 25 43 32 63 -63 -32
Bokslutsdispositioner - - - - 287 287
Resultat fére skatt 21 39 31 57 223 249
Skatt -23 -17 -35 -24 -65 -54
Periodens resultat -2 22 -4 33 159 195

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

Balalansrakning - moderbolaget

MSEK 2026-06-30  2025-06-30 2025-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 3 9 5
Materiella anldggningstillgéngar 12 16 13
Finansiella anldggningstillgdngar 4214 4157 3995
Omsaéttningstillgdngar 14564 12 255 14030
SUMMA TILLGANGAR 18 793 16 436 18 043
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4423 4865 4691
Obeskattade reserver 1 1 1
Langfristiga skulder 10109 8097 9460
Kortfristiga skulder 4260 3474 3892
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 793 16 436 18 043

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

Resultatrakningar

Kv2 Kul Kv4 Kv3 Kv2 Kul Kv4 Kv3 Kv2
MSEK 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024
Fastighetsintakter 502 493 503 469 475 474 456 461 494
Driftéverskott 298 274 306 Bk 279 261 247 295 297
Forvaltningsresultat 216 188 229 231 204 184 166 216 224
Uardeférandring fastigheter 10 330 677 94 4 101 387 -42 203
Periodens resultat 131 424 767 232 106 225 340 18 340
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Kv2 Kvl Kva Kv3 Kv2 Kvl Kvé4 Kv3 Kv2
2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024
Lokalarea, kum 528 000 522 000 516 000 509 000 516 000 523 000 517 000 523 000 528 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 29128 28 333 27 329 25 840 25 235 24601 24 025 23088 22770
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 842 676 807 528 631 473 640 388 531
Fastighetsforsaljningar, MSEK 58 1 2 15 0 =il 93 29 2
Overskottsgrad, procent 59,5 55,6 60,9 66,8 58,7 55,0 54,2 64,1 60,1
Direktavkastning, rullande 12 manader, procent 4.4 45 46 45 45 4,7 49 5,0 51
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent 8,1 8,3 7,6 6,4 6,0 7,1 58 29 2,1
Ekonomisk vakansgrad, procent 47 3,7 42 43 51 54 6,1 6,1 6,3
Finansrelaterade nyckeltal
Kv2 Kvl Kva Kv3 Kv2 Kul Kva Kv3 Kv2
2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024
Soliditet, procent 37,8 BelS! 38,8 39,0 38,6 40,6 40,2 40,9 41,1
Réntebérande nettolaneskuld, MSEK 12983 12528 12052 11592 11 352 10 547 10159 9964 9774
Beléningsgrad, procent 446 44,2 44,1 449 45,0 42,9 42,3 432 429
Skuldkvot, ggr 11,9 11,7 11,3 11,6 116 10,6 10,1 9,6 9,5
Likviditetskvot, procent 174 154 170 150 191 185 198 138 140
Rantetédckningsgrad, ggr 47 41 5,0 53 49 44 4.2 5.2 54
Genomsnittlig rénta, procent 2,7 2,7 2,6 2,6 25 2,5 2,4 24 2,4
Rantebindningstid, ar 28 2,7 29 28 3,1 2,6 29 29 3,1
Auvkastning pa eget Kapital, rullande 12 méanader, procent 139 140 125 8,7 6,7 9,0 6,8 2,1 19
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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.
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

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2025- Jan-dec
2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Driftdverskott 298 279 572 540 1192 1159
Fastighetsintakter / 502 475 994 950 1965 1921
Overskottsgrad, procent = §89,5 58,7 576 56,8 60,6 60,3
Driftéverskott, rullande tolv manader 1192 1082 1192 1082 1192 156
Genomsnittligt fastighetsvérde / 27173 23944 27173 23944 27173 25406
Direktavkastning, rullande tolv manader,
procent = 4,4 4,5 4,4 4,5 4,4 4,6
Forvaltningsresultat, rullande tolv ménader 864 770 864 770 864 847
Finansiella poster, rullande tolv ménader - -229 -209 -229 -209 -229 -216
Vardeférandring fastigheter, rullande tolv
manader + 1111 450 1111 450 1111 875
Genomsnittligt fastighetsvarde / 27173 23944 27173 23944 27173 25406
Totaltavkastning, rullande tolv manader,
procent = 8,1 6,0 8,1 6,0 8,1 7,6

Finansrelaterade nyckeltal

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2025-

2026 2025 2026 2025 jun 2026

Finansrelaterade nyckeltal

Forvaltningsresultat 216 204 404 387 864 847
Finansiella poster = -58 -52 -119 -106 -229 -216
Finansiella poster / -58 -52 -119 -106 -229 -216
Rantetackningsgrad, ggr = 4,7 4,9 4,4 4,7 4,8 4,9
Resultat efter skatt, rullande tolv ménader 1553 688 1553 688 1553 1328
Genomsnittligt eget kapital / 11159 10304 11159 10304 11159 10667
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv

manader, procent = 13,9 6,7 13,9 6,7 13,9 12,5
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Finansrelaterade nyckeltal

Finansrelaterade nyckeltal

2026-06-30

2025-06-30

2025-12-31

Eget kapital 11 666 10 365 11 365
Totala tillgangar / 30828 26 839 29 266
Soliditet, procent = 37,8 38,6 38,8
Rantebarande skulder 14161 12 422 13414
Derivat (skuld) + 26 38 19

Varav elderivat (e] rdntebadrande derivat) - 7 8 3
Réntebarande fordringar = 262 249 655
Derivat (fordringar) - 71 69 104

Varav elderivat (e] rdntebadrande derivat) + 15 3 0
Likvida medel - 878 785 620
Rantebérande nettolaneskuld, MSEK = 12 983 11 352 12 052
Réantebarande nettolaneskuld, MSEK 12983 11 352 12 052
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader / 864 770 847
Finansiella poster, rullande tolv manader - -229 -209 -216
Skuldkvot, ganger = 11,9 11,6 11,3
Outnyttjade Kreditloften 4700 4700 4700
Likvida medel + 878 785 620
Kortfristiga placeringar + 249 246 652
Kortfristiga rantebarande skulder / 3348 3005 3514
Likviditetskvot, procent = 174 191 170
Rantebadrande nettolédneskuld 12 983 11 352 12 052
Marknadsvarde fastigheter / 29128 25235 27 329
Beldningsgrad, procent = 44,6 45,0 44,1
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 juni var 207 (205) personer anstéallda i
koncernen, varav 201 (199) var anstéllda i mo-
derbolaget 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
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respektive intdkts- och kostnadsposter samt
l@mnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
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 vérdering
av skuld avuseende aterkdp av aktierna i det bo-
lag som innehar fastigheten inom projektet Park
Central. For kénslighetsanalys se sidorna 75-78 i
Jernhusens arsredovisning for 2025.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Riktlinjerna for
statligt &gda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
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 delarsrapport 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 tilldmpning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, frdn Radet for finansiell rap-
portering.

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

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om forsalj-
ning av 50 procent av aktierna i det bolag som
innehar fastigheten inom projektet Park Central i
Goteborg. Avtalet har ett tvingande aterkopsata-
gande. Under 2023 fréntradde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har bedomt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan redovi-
sar transaktionen som ett finansieringsavtal. In-
betalningen fran férséljningen redovisas initialt
som en skuld. Skulden varderas till upplupet an-
skaffningsvérde och justeras enligt forvantan av
kassautflode. Skulden justeras |6pande Gver re-
sultatrakningen. Skulden redovisas som 6urig
l&ngfristig skuld i koncernens rapport dver finan-
siell stéllning fram till &terkop. Vardering av
finansieringsavtalet sker enligt samma principer
som vardering av forvaltningsfastigheter, enligt
niva 3 inom verkligt vérdehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper s& som de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2025. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som an-
tagits av EU och som skKa tilldmpas fran och med
den 1 januari 2026 beddéms 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 foérandrad 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 75-78 i arsredovisningen for
2025, fér mer information.

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

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hédrmed att halvars-
rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolaget och kon-
cernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som

ingar i koncernen stér infor.

Joel Ambré
Styrelseledamot

Lotta Mellstrom
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant
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Stockholm den 10 juli 2026

Anette Asklin
Ordférande

Kiell-Ake Averstad
Styrelseledamot

Mats Pahlson
Styrelseledamot

Mari Therus

Arbetstagarrepresentant

Biljana Pehrsson

Uerkstéllande direktor

Halvarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Agneta Kores
Styrelseledamot

Katarina Wahlin-Alm
Styrelseledamot
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Kalendarium

= Deldrsrapport januari-september 2026
= Bokslutskommuniké 2026

= Ars- och héllbarhetsredovisning 2026
= Deldrsrapport januari-mars 2027

= Arsstdmma

= Delérsrapport januari-juni 2027

22 oktober 2026

21 januari 2027
Februari/mars 2027
28 april 2027

28 april 2027

9juli 2027

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt

pressmeddelanden finns tillgdngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Omslagets framsida: Stockholms Centralstation.

Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med séte i Stockholm.
Org.nr 556484-2027
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For vidare information kontakta

Biljana Pehrsson, vd ADRESS

Telefon: 08-410 626 00 Jernhusen AB (publ)

biljana.pehrsson@jernhusen.se Klarabergsviadukten 49
Box 520

Uictor Josefsson, cfo 101 30 Stockholm

Telefon: 08-410 626 00 Telefon: 08-410 626 00

victor.josefsson@jernhusen.se www.jernhusen.se

info@jernhusen.se

Informationen i denna deldrsrapport ér sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen l[&dmnades fér offentliggbrande den 10 juli 2026
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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 for-

maga 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.

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 tolumanaders 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 varde.
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