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‘Jernhusen i sammandrag, MSEK
Fastighetsintakter

Forvaltningsresultat

Vérdefdrandringar fastigheter

Periodens resultat

Investeringar och forvarv av fastigheter
Marknadsvérde fastigheter
Taxonomiférenligt marknadsvérde, procent
Byggnadernas energianvandning, kWh/kum, rullande 12 méanader
Ekonomisk vakansgrad, procent
Overskottsgrad, procent

Ekonomiska mal”

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

Rantetdckningsgrad, > 2,0 ganger

Jul-sep  Jan-sep Jan-sep Okt 2025-

2025 2026 2025 sep 2026
508 469 1502 1418 2 004 1921
254 231 658 618 887 847
-71 94 269 199 946 875
201 232 756 562 1523 1328
728 528 2246 1633 3053 2 440
29785 25840 29785 25840 29785 27 329
82 83 82 83 82 83
119 118 119 118 119 118
47 4,3 4,7 4,3 4,7 4,2
69 67 61 60 61 60
7.4 6,4 7,4 6,4 7,4 7,6
45,1 44,9 45,1 449 45,1 44,1
49 5 46 49 4,7 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 KUARTALET

Ett 20-arigt hyresavtal tecknades med Nordisk Togteknikk
(NTT) for etablering av Udstra Gotalandsregionens férsta hog-
teknologiska svarvanldggning for tag vid Fjéllbo Depa i Gote-
borg. | samband med etableringen investerar Jernhusen aven
i elektrifiering av depan.

Den tidigare forvarvade jarnvagsnara kontorsfastigheten
Lokomotivet i Sduends i Goteborg tilltrdddes.

Forsta spadtaget togs for Uasterds Crossdock, en nybyggnat-
jon om cirka 25 000 kum BTA med planerat fardigstallande
2027.

Regeringen gav Trafikverket i uppdrag att analysera de fram-
tida kapacitetsbehoven pa och kring Stockholms Centralstat-
ion. Uppdraget skapar forutsattningar for Jernhusen att driva
detaljplanearbetet for Centralstaden Stockholm vidare.

PERIODEN | KORTHET

Fastighetsintakterna 6kade med 6 procent tilll S02 MSEK
Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent till 658 MSEK
Overskottsgraden 6kade 1 procentenhet till 61 procent.
Den ekonomiska vakansgraden 6kade 0,5 procent-
enhet till 4,7 procent.

Uardeforandringar fastigheter uppgick till 269 MSEK.
Periodens resultat 6kade till 756 MSEK.

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -
september. For balansrakningsrelaterade poster avser jdmforelsen 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/jernhusen-tecknar-ett-20-arigt-hyresavtal-med-ntt-omfattande-131F9FACEC4D8AC1/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-forvarvar-kontorsfastighet-i-goteborg-av-l2-61F0C2EB66EDBF09/
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2026/09/uppdrag-till-trafikverket-att-analysera-kapacitetsbehoven-kring-stockholms-centralstation/

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

oX

Lénsam
tillvéxt

jan-sep jan-dec jan-dec
LOnsam ftillvaxt Mal 2026 2025 2024

Totalavkastning, R12, % > 6" 7.4 7.6 58
Genomsnittlig totalavka- > 67 6.2 6,5 7,0
stning, rullande 10 ar, %

Belaningsgrad, % 40-50 45,1 44,1 423
Rantetdckningsgrad, ggr  >2 4,6 49 5,1
Utdelning, % 40-70? n/a 40 55

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

FORTSATT STARK TOTALAVKASTNING

Mélet Lonsam tillvéxt &r grunden for Jernhusens
l&ngsiktiga ekonomiska stabilitet och omfattar
fyra ekonomiska mél. Tre av dem - belanings-
grad, rantetdckningsgrad och utdelning - saker-
stéller de finansiella férutsattningarna for en sta-
bil affér Guer tid. Det fjarde maélet ar att Jernhu-
sen ska uppna en totalavkastning om minst sex
procent dver en konjunkturcykel. For de senaste
tolv ménaderna uppgick den till 7,4 procent och
de senaste tio aren var genomsnittet 6,2 pro-
cent.

Sakert, sunt &
tryggt for alla

jan-sep jan-dec jan-dec
2024
Antal allvarligt skadade 0 1 0 0

n/a

Mal 2026 2025

Sakert, sunt & tryggt

Rent-och tryggtindex” 782 n/a 73

1) Nésta méatning sker 2027.
2) Mél avser 2030.

TRYGGHET, SAKERHET OCH BEREDSKAP

Under tredje kvartalet har Jernhusen fortsatt ar-
betet med att starka trygghet, sdkerhet och be-
redskapsformaga i verksamheten. Bolagets for-
maéga ska vara stark i hédndelse av Kkris, hojd be-
redskap och ytterst krig. Arbetsmiljoverket har
genomfort tillsynsbesdk pa en av bolagets bygg-
arbetsplatser utan anmérkningar. Jernhusen har
aven deltagit i Hall Nollans sakerhetspush for att
uppmarksamma sakerhetsarbetet inom bygg-
sektorn.

Under perioden har en allvarlig personskada
intréffat inom bolagets fastighetsdrift. Skynd-
samma analys- och dtgardsarbeten har vidtagits.
Dessutom har en allvarlig personskada intraffat i
ett joint venture. Handelsen har rapporterats av
den part som &r byggherre.

Positiv
kundupplevelse

Positiv Mal jan-sep jan-dec jan-dec
kundupplevelse 2030 2026 2025 2024
NKI 80 72 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 manad. Senaste métningen
genomfdrdes 2025, ndsta matning sker 2027, darefter varje ar.

KUNDUPPLEVELSEN DRIVER UTVECKLINGEN
Under kvartalet genomfdrdes &rets matning av
hyresgasternas kundupplevelse. Resultatet blev
ett N6jd Kundindex (NKI) pa 72, vilket &r i niva
med matningen 2025. Analysen av resultatet pa-
gar, men en férsta genomgang visar att ndjd-
heten 6kar i vissa kundsegment och minskar i
andra. Antalet deltagande bolag 6kade ocksa na-
got.

Jernhusen arbetar vidare enligt en tydlig
fardplan med fokus pa kundcentrering, stdndiga
forbattringar och langsiktigt vardeskapande for
bade bolaget och dess kunder. Nasta méatning av
resenarernas upplevelse, N6jd Resenarsindex
(NRI), genomfdrs under varen 2027.

of

Nettonollutslépp

Mal okt 2025- jan-dec jan-dec

Nettonollutslépp 2030 sep2026 2025 2024

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

Utslapp frén driftenergi, 4,2 7.9 78 8,4
kg CO,e/BTA

Our. utslépp i verksam- 7766 11182 12743 13390

heten, ton CO,e

1) Mélet avser férdigstallda projekt. Fér prognos klimatpaverkan for
pagéaende och under aret avslutade projekt, se projekttabell pa sidan 12.

UAGEN MOT NETTONOLLUTSLAPP

Jernhusens Klimatmal &r validerade av Science
Based Targets initiative (SBTi), vilket innebar att
de &r vetenskapligt forankrade och féljer Paris-
avtalets ambitioner. Malen innebar att Jernhusen
ska na nettonollutslapp senast 2045, med delmal
for 2030 inom nybyggnation, driftenergi och du-
riga utslapp i verksamheten. Las hela malformu-
leringen pé SBTi:s webbplats.

Jernhusen publicerade nyligen en uppdate-
rad version av bolagets fardplan for nettonollut-
slapp. Fardplanen beskriver de atgarder som
kréus for att nd malen och uppdateras 6pande i
takt med verksamhetens utveckling. Las mer

om fardplanen pé jernhusen.se.
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https://sciencebasedtargets.org/target-dashboard
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/hallbara-mal/

Ud har ordet - Framdrift | projekten och stigande forvaltningsresultat

Tredje kvartalet har praglats av stigande rantor,
fortsatt geopolitisk oro och inflationstryck. | allt
detta fortsatter var verksamhet att utvecklas i po-
sitiv riktning. Vi tecknade ett 20-arigt hyresavtal for
en ny svarvhall i Fjallbo, tilltradde fastigheten Loko-
motivet i S&uends och fortsatte att hyra ut i Grand
Central och Park Central i Centralstaden Goteborg.
Med bara nagra manader kvar till Uastlankens tra-
fikstart och 6ppnandet av den nya Centralstationen
gar viin i arets sista kvartal med tillforsikt.

Under det tredje kvartalet har omvarlden praglats av fortsatta geo-
politiska spanningar. Det har i sin tur inneburit oro for vaxande
statsskulder och ett ihdllande inflationstryck, inte minst pa grund
av hogre branslepriser. L&nga marknadsrantor har mot denna bak-
grund stigit till nivder som inte setts p& manga ar och flera stora
centralbanker har hojt sina styrrantor. Samtidigt bedéms svensk
ekonomi som stark med hojda tillvaxtprognoser for 2027.

Riksbanken lamnade styrréntan oférandrad pa 1,75 procent vid
bade augusti- och septembermdtena men indikerar héjningar
framduer. For en langsiktig fastighetségare som Jernhusen under-
stryker det vardet av stabila kassafloden och en val diversifierad
finansiering.

Marknaden for fastighetstransaktioner har sett sin starkaste
period sedan 2021. De stigande langrdntorna gor dock investe-
rarna mer prismedvetna. Kapitalet soker sig till kassafloden som
haller Gver tid - l&nga hyresavtal, kreditstarka hyresgaster och en
tydlig hallbarhetsprofil - vilka alla & komponenter i vart fastighets-
bestand.

Pa uthyrningsmarknaden har aktiviteten kommit i gdng, men
skillnaderna mellan l[@gen och Kkvalitet ar stora. Hyresgasterna so-
ker sig till moderna lokaler i basta ldgen och gérna med god till-
ganglighet till Kollektivtrafik - ndgot vi ser i alla vara stationsnéra
fastigheter och projekt.

FLERA NYA HYRESAUTAL SOM STARKER FRAMTIDA KASSAFLODEN
P& vara stationer har vi under kvartalet tecknat ett antal nya hyres-
avtal déribland med McDonald’s i Lund och med en restauratér pa
Malmo Centralstation.

| augusti tecknade vi ett 20-arigt hyresavtal med Nordisk Tog-
teknikk (NTT) fér en ny svarvhall om cirka 1 100 kum pé Fjallbo
Depé i Goteborg - regionens forsta hogteknologiska svarvanlagg-
ning. Byggstart skedde i oktober och anlédggningen berdknas sta
klar under andra kvartalet 2028 och dé& berdknas ocksa depaomra-
det vara elektrifierat. Autalet och elektrifieringen blir startskottet
foér en langsiktig utveckling av depén i Fjallbo.

| Centralstaden Goteborg fortsatter uthyrningsarbetet och un-
der tredje kvartalet tecknades ytterligare ett kontorshyresavtal
om cirka 3 200 kum.

Fastighetsintékterna uppgick till 1 502 MSEK och forvaltnings-
resultatet till 658 MSEK under perioden, vilket &r en 6kning med
6 procent jdmfort med motsvarande period 2025. Den ekonomiska
vakansgraden uppgick till 4,7 procent vid periodens utgang.

Totalavkastningen uppgick till 7,4 procent for rullande tolv ma-
nader och Gversteg malet om minst 6 procent dver en konjunktur-
cykel.

NV FASTIGHET | GOTEBORG OCH FORTSATT FRAMDRIFT | PRO-
JEKTEN

Den 1 september tilltrddde vi fastigheten Lokomotivet i Sduenas i
Goteborg. Den tidigare lokverkstaden rymmer i dag cirka

6 600 kum moderna kontor med hyresgaster som Folkspel och
Green Cargo och ligger i direkt anslutning till var depaverksamhet i
Savenas. Forvarvet mojliggor framtida vardeskapande genom att
kunna ta ett helhetsgrepp av utvecklingen av omradet.

| december invigs Grand Central och Park Central i samband
med att trafiken pa Uastlénken startar - den hittills stérsta milstol-
pen i utvecklingen av Centralstaden Goteborg. Parallellt fortskrider
byggarbetena i Stockholms Centralstations 6ure hall och i Ha-
galunds Depé i Solna.

Under kvartalet blev det ocksé klart att Trafikverket fér ett
uppdrag for fortsatt utredning av kapacitetsbehovet pa och kring
Stockholms Centralstation vilket ar en viktig pusselbit for att ut-
veckla Stockholms Centralstation och Centralstaden Stockholm.

Sammantaget investerade Jernhusen 728 MSEK under kvartalet
och 2 246 MSEK under é&rets forsta nio manader.

Resande med tag och godstransporter pa jarnvag fortsatter att
vaxa vilket skapar god efterfrdgan pa stationer, stationsnara kon-
tors- och hotellfastigheter liksom nya tagdepéaer och verkstader.
Genom aktiv férvaltning och vérdeskapande
utveckling skapar vi bade finansiell stabili-
tet och forutsattningar att nd véra mal for
héllbart vardeskapande.

Jag vill rikta ett varmt tack till alla
medarbetare for deras engagemang,
och till vara kunder och samarbets-
partners for ett fortsatt fortroende-
fullt 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,
5 miljarder SEK
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Finansiella rapporter

Rapport dver totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2025-

2026

2025

2026

2025 sep 2026

Jan-dec
2025

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter
Jul-sep

MSEK 2026

Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2025- Jan-dec
2025 2026 2025 sep 2026 2025

Fastighetsintikter Lokaler 340 319 1003 958 1329 1284

Hyresintakter 403 375 119 1138 1583 1525 Markupplatelse 33 28 g e = i

Ovriga fastighetsintakter 105 94 306 280 421 396 |nfrastrukturforua_l.tnlng = 2 oD S L2 e

Summa fastighetsintékter 508 469 1502 1418 2004 1921 Summahyresintikter B T 112 158 18
. Energi 28 28 104 95 136 127

Fastighetskostnader . -

Driftkostnader -76 -77 -257 -251 -330 -324 @ |ons_aung| e 28 28 83 82 108 106

] Reklamintakter 13 10 36 35 47 45

Energi -28 -28 -119 =115 -157 =53 o

Underhall -18 -15 -60 -62 -87 -89 oS 57 2L i = = U
. . Summa 6vriga fastighetsintékter 105 94 306 280 421 396

Fastighetsskatt & ) e e =0 = Summa fastighetsintakter 508 469 1502 1418 2004 1921

Fastighetsadministration -30 -27 -122 =15 =173 -166

Summa fastighetskostnader -159 -156 -581 -566 =777 -762

Driftdverskott 349 313 921 853 1227 1159

Canivel cemirsiEin 15 13 _t4 1 60 57 Fastighetsintakter Fastighetskostnader

Strategisk utueckling 15 15 35 34 -39 38 Egstighet;intéliterna t‘?kad’? m?d 6 procenﬂt jam- instighe.tstqutnade“ma Okade med 3 pro?ep.t,.

Finansiella poster 5 54 _184 _160 241 216 firt mefd fqrigaeAndf:kar. | jamforbart bestand frarr]nst tlll"foleAav hégre f«sstnader fo-r sndrgjning

Forualtningsresultat 254 231 658 618 887 847 Okade astlg' et.smta t?rna med 4 procer?t. Pen och uppvarmning samt 6 gde adm|.m'§trat.|ons—

Vardeférandringar fastigheter o o - . e s resterande 6kningen forklaras framst av intakter kostnader. Sammantaget innebar férandringarna

e 1o o 2 o4 8 fran férdigstallda projekt. Hyresintékterna 6kade i fastighetsintakter och fastighetskostnader att

?r € ?r?n r?ngar Aerlua‘ -7 ! ) med 58 MSEK, motsvarande 5 procent. Okningen  driftéuerskottet 6kade med 8 procent jamfort

Uardeforarldrmgar neistel sl E e =0 0 ¢ 5LE beror framst pa lagre genomsnittlig vakans un- med féregaende &r.

Resultat fére skatt 275 313 983 739 1940 1696 der perioden men &ven pa omférhandlingar och

Skatt -73 -82 -226 -177 -418 -368 indexupprakning. Ouriga fastighetsintakter Finansiella poster

Periodens resultat” 201 232 756 562 1523 1328 dkade med 26 MSEK, framst till féljd av 6kad vi- De finansiella posterna var 25 MSEK hogre an f6-

Kan omklassificeras till periodens resultat: daredebitering av energikostnader. regaende &r, motsvarande en 6kning om 15 pro-

Uardefdrandringar elderivat -3 9 7 12 1 5 Av hyresintdkterna fran lokaler utgjorde 98 (86) cent. Okningen férklaras framst av hégre mark-

Skatt hanforlig till virdeforandring elderivat 1 2 2 2 0 -1 MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra uté-  nadsrantor. Den 6kade upplaningen for finansie-

Burigt totalresultat -2 2 6 9 1 4 ver minimihyra, och av intakter fran markuppla- ring av projektportfolien har inte paverkat de fi-

Periodens totalresultat” 199 239 762 571 1524 1333 telse utgjorde 60 (57) MSEK r('jrliga parkeringsin— n“anSieua DQStema i mOtSUarand'e grad, ?ftersom

e S R takter. rgntap i projekten aktiveras. Aktiverad ranta upp-

- gick till 108 (67) MSEK.
Moderbolagets aktiedgare 201 232 756 562 1523 1328
Resultat per aktie (SEK) 50 58 189 140 381 332

4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000
PPeriodens resultat och durigt &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Genomsnittligt antal aktier
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Vardeforandringar fastigheter

Stationer och Depaer och Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Jan-dec

stationsomraden kombiterminaler fastigheter 2026 2025 2025

Kassaflddesposter 193 -82 -5 105 -43 342
Projektresultat -5 19 -25 -11 -39 19
Direktavkastningskrav 133 40 1 175 280 514
Summa vérdefdrandringar 321 -23 -29 269 199 875

Skattekostnad i koncernen
Jan-sep Jan-sep Jan-dec

Driftéverskott i jamforbart bestand
Jan-sep Jan-sep

MSEK 2026 2025 2025 MSEK 2026 2025
AKktuell skatt - - - Fastighetsintékter befintligt
Uppskjuten skatt -226 -177 -368 besténd 1502 1418
Summa skatt -226 -177 -368 Projektfastigheter -19 -1
Forvarvade fastigheter -1 =
Redovisat resultat fére Auyttrade fastigheter -2 =2
skatt 983 739 1697 Engangsposter 7 -
Skatt enligt gdllande Fastighetsintdkter jamforbart
skattesats, 20,6% -202 -152 -349 bestand 1473 1418
Skatteeffekt au:
bolagsforsaljning = -2 -2 Fastighetskostnader befintligt
ej avdragsgill ranta -28 -17 -16 bestand -581 -566
ej avdragsgill Projektfastigheter 3 2
vardeforandring Avytirade fastigheter 1 1
skuld -4 8 - Engéngsposter - 3
nytyanae av ej . =
aktiverade Fastighetskostnader jamforbart
underskottsaudrag 5 4 4 SESCH B 559
Ouriga justeringar 3 -2 L Driftéverskott befintligt bestand 921 853
Summa skatt -226 -177 -368 Driftéverskott jamférbart
Effektiv skattesats, % 23,0 24,0 21,7 bestand 896 857
Skillnad befintligt bestand och
jamfdrbart bestand 25 -4

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 658 MSEK, vil-
ket &r 6 procent hogre &n foregaende ar.

Vardefdrandringar fastigheter
Uardeforandringar fastigheter &r positiva och
motsvarar en vardeférandring om 1,0 procent av
marknadsvardet vid utgangen av 2025. Den po-
sitiva utvecklingen forklaras frdmst av 6kade in-
takter pa stora stationer samt sankta direktav-
kastningskrav pa centralt beldgna fastigheter i
storstader och depéafastigheter.

Vardefdrandringar derivat

Vardefdrandringar derivat avser vardeforand-
ringar pa rante- och valutaderivat. De positiva
vérdefdrandringarna om 75 (-37) MSEK forklaras
av hogre marknadsrantor.

Vardeforandringar finansiell skuld
Vardeférandringar finansiell skuld hanfor sig till
ett samarbetsavtal kopplat till utvecklingen av
projektet Park Central i Géteborg. Se Ourig in-
formation pa sidan 19 for ytterligare information.

b - , i

Skatt pa periodens resultat
Den effektiva skatten motsvarade 23,0 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 ékat jamfért med féregaende ar,
frdmst till foljd av hdgre rantekostnader.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgar till
650 (957) MSEK, varav 650 (883) MSEK ligger till
grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvérde
uppgar till 13 882 (12 350) MSEK.

Driftdverskott i jgmférbart bestand
Driftdverskottet i jgmforbart bestand 6kade med
5 procent jamfort med féregaende ér.

Visionsbild av Vastra Uagnhallen pa Hagalunds Depé i Solna strax norr om Stockholm. Den nya depabyggnaden kommer addera 10 500 kum

depayta och planeras sta klar 2026.
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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

) Ourigt 7%
Logistik, lager,
forrad 7%

Restaurang,
kafé, 9% Industri,
depé 38%

1588 MSEK

Handel,
butik, 12%

Kontor,
hotell, 27%

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 33 procent av hyresvérdet kom-
mer fran hyresgaster inom den offentliga sek-
torn. Aterstdende genomsnittlig Kontraktstid per
30 september uppgick till 4,6 (4,5) ar. Jernhu-
sens moderna depéer, som forhyrs av framst

Hyreskontraktens férfallostruktur

Arshyra,
MSEK
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500 284
249 233 255
200 187
151 138
b . I
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Av de kontrakt som forfaller under 2026 avser 62 MSEK av-
tal om upplételse av jarnvégsinfrastruktur som loper tills vi-
dare med minst 12 méanaders férldngning, varav huvudde-
len & med hyresgaster som hyr depakapacitet med langre
|6ptider. Av de kontrakt som forfaller 2032 eller senare ar
aterstdende genomsnittliga kontraktstiden 15,0 ar.

regionala trafikhuvudman, har en avtalsléngd upp
till 25 &r.

Nettouthyrning

Jan-sep Jan-sep Jan-dec
2026 2025 2025

MSEK

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i férvaltningsbestandet upp-

Forvaltningsbestand

Nyuthyrning 27 27 32

gick till -14 (16) MSEK. Inklusive omforhandlingar Uppsagt for auflytt 41 11 15
uppgick nettouthyrningen till -12 (22) MSEK. Nettouthyring i
Nyuthyrningen Uafjamnt fordelad mellan olika lo- forvaltningsbestandet -14 16 18
kaltyper. Av uppsagningarna avser 15 MSEK en Utvecklingsfastigheter
kontorslokal och 10 MSEK en restauranglokal, )
bada pa Stockholms Centralstation. Uppsagning- Ayuthyming 199 “ >3

) Uppsagt for avflytt -6 -8 -11

arna ger utrymme att vidareutveckla butiks- och
serviceutbudet pa stationen.

Nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter upp-
gick till 139 MSEK. Av detta avser 83 MSEK ett
nytt avtal i Gamla Uagnhallen pa Hagalunds Depéa
i Solna utanfdr Stockholm, med tilltrade i mitten
av 2029. Darutover avser 29 MSEK lokaler i Cen-
tralstaden Goteborg och 13 MSEK en ny svarvhall
pa Fjallbo Depa.

Den totala nettouthyrningen for perioden
uppgick till 119 MSEK.

Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 133 36 4l

Nettouthyrning totalt 119 52 59

Nettouthyrning

MSEK
145
120 m— Nyuthyrning
utvecklingsfastigheter
95
mmm— Nyuthyrning
70 forvaltningsbestandet
s Uppsagning
45 utvecklingsfastigheter
20 mmmmm Uppsagning

forvaltningsbestandet

R12 manader, ack totalt
bestand

les
L I
Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Kud Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Kv2 Ku3

2022 2023 2024 2025 2026
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Vakansgrad

Per den 30 september uppgick den ekonomiska
vakansgraden for stationer och stationsomraden
till 6,2 (5,0) procent och for depaer och kombiter-
minaler till 3,0 (3,1) procent och for Jernhusen
totalt till 4,7 (4,2) procent. Okningen férklaras
framst av en ny kontorsvakans pé Stockholms
Centralstation och en industrilokal pa 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 Malmd 6kat med 5,7 procent rullande
12 manader jamfort med 30 september 2025 till
1 676 MSEK. Omsattningen péa dvriga stationer &r
5,8 procent hogre och uppgick till 788 MSEK rul-
lande 12 manader per 30 september 2026.
Sammanlagt for alla stationer 6kade omsatt-
ningen med 5,7 procent och uppgick till

2 463 MSEK rullande 12 manader per 30 septem-
ber 2026.

En del av Jernhusens hyresintakter pa stat-
ionerna utgors av omsattningsbaserad hyra. En
positiv omsattningsutveckling hos hyresgas-
terna bidrar dérmed till Jernhusens hyresintak-
ter. Detta ar en av flera faktorer som bidrar posi-
tivt till Jernhusens hyresintakter fran kommersi-
ella lokaler.

Omsattning péa stationerna
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

2026-09-30  2025-08-30 2025-12-31 MSEK 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forandring i eget kapital - koncernen

Férvaltningsfastigheter 29785 25840 27 329
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 85 86 98
Immateriella tillgdngar 2 6 5
Derivat 203 77 104
Summa anléggningstiligdngar 30075 26 010 27 535
Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 182 175 236
Rénteb&rande kortfristiga fordringar 257 154 655
Ovriga fordringar 205 221 219
Likvida medel 768 657 620
Summa omséttningstillgdngar 1411 1208 1731
SUMMA TILLGANGAR 31 486 27 218 29 266
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11864 10 604 11 365
Summa eget kapital 11 8684 10 6804 11 365
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 3013 2 595 2785
Rénteb&rande skulder 10 805 8770 9884
Ovriga skulder 610 548 537
Derivat 29 18 15
Avsattningar 72 74 73
Summa langfristiga skulder 14529 12 006 13294
Kortfristiga skulder

Rénteb&rande skulder 3818 3689 3530
Derivat 2 0 4
Leverantdrsskulder 306 271 380
Ouriga skulder 967 649 693
Summa kortfristiga skulder 5083 4608 4606
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 486 27 218 29 266
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Eget kapital 1 januari 11 365 10 391 10 391
Ldmnad utdelning -263 -358 -358
Totalresultat fér perioden 762 571 1333
Eget kapital vid periodens utgang 11 864 10604 11 365
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11 864 10604 11 365

Visionsbild av en framtida kontorsmiljo i Park Central i Goteborg, med flexibla ytor for arbete, méten och samarbeten.
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Fastigheter

Férandring av marknadsvéarden

Stationer

och stations-
omraden

Depaer och

kombi- Utvecklings- Jan-sep Jan-sep Jan-dec

terminaler fastigheter 2026 2025

Marknadsvérde 1 januari 12 805 8399 6324 27329 24025 24025
Investeringar 229 145 1554 1928 1633 2439
Forvérv - 196 122 318 - 1
Omvardering leasingtillgangar - - - - - 4
Auvyttringar = = =5 =59 -16 -16
Byte av fastighetstyp 76 8 -84 - - -
Vardeforandringar 321 -23 -29 269 199 875
Marknadsvérde vid periodens slut 13232 8725 7827 29785 25841 27329
Andel av totalt marknadsvérde, % 45 29 26 100 100 100
Marknadsvarde exkl. leasingtillgdngar 12 864 8725 7827 29417 25476 26 960
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 501 6,42 4,96 541 5,52 5,49

Per den 30 september agde Jernhusen 143
(142) fastigheter i 46 (45) kommmuner. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgick till

522 000 (516 000) kum, varav 167 000 kum stat-
jioner och stationsomraden, 317 000 kum depéer
och kombiterminaler samt 38 000 kum uthyrd
area i utvecklingsfastigheter. Fastigheter be-
ldgna i Stockholm, Goteborg och Malmd motsva-
rade 83 (82) procent av marknadsvérdet.

MARKNADSVARDE

Under perioden har marknadsvérdet for Jernhu-
sens fastigheter 6kat med totalt 2 456

(1 815) MSEK. Férandringen forklaras huvudsakli-
gen av investeringar men dven av positiva var-
deférandringar. Vardeféradndringarna kan tillskri-
vas Okade intakter och sankta direktavkast-
ningskrav. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet har sjunkit till 5,41 procent, jamfort med
5,49 procent per den 31 december 2025, bland
annat som en konsekvens av investeringar i ut-
vecklingsfastigheter med lagre direktavkast-
ningskrav och sénkning av
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direktavkastningskraven péa stationer, kontor, ho-
tell och depaer i storstadsregionerna.

INVESTERINGAR, FORVARU OCH AUYTTRINGAR
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick
till 2 246 (1 633) MSEK, varav vardehdjande un-
derhall utgjorde 226 (228) MSEK. Merparten av
periodens investeringar avser utvecklingsfastig-
heter. Under perioden avyttrades och frantrad-
des en markfastighet i Arsta, Stockholm, till ett
underliggande fastighetsvarde om 60 MSEK. Vi-
dare tilltréddes en kontorsfastighet i Goteborg
samt och fastighet i Burléus kommun, sedan de-
taljplanen for den kommande depan i Arldv vun-
nit laga kraft. Fastigheten ingar i det nya depéa-
omrade som Jernhusen utvecklar utanfor
Malmo.

Marknadsvarde per anvandningsomrade

Hotell och kontor
12%

Station (handel, Deeé
restaurang, vantsal) 25%
33%
29,8 MDSEK
N “ Kombiterminal
\\_/ 4%
Utvecklings-

fastigheter och mark
26%

Depéer och
kombiterminaler

419 Stationer och

stationsomraden
inklusive kontor
Mark 52%
7%

@ > 5000 MSEK

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

@ 10-70 MSEK
<10 MSEK

JERNHUSEN | DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2026



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 fastighetsportfdlj att vaxa kommande ar. Utvecklingen av nya arbetsplatser och Beddmd)/faktiskt Beddmd/
byggréatter for bostader i Kollektivtrafiknara ldgen medfor 6kad tillganglighet och skapar forutsatt- ar lagakraftuunnen|  beslutad  Huvudsakligt
ningar for att fler valjer jarnuagen som transportmedel. Den samlade projektverksamheten bidrar dar- Projektnamn detaljplan BTA___innehall
med till en effektiv integration mellan arbetsliv, boende och Kollektivtrafik, vilket starker jaruagens Detaljplaner under arbete
roll i samhallet. Halmstad Halmstad Cirkelstall 2027 6 000 Bostader
Per den 30 september 2026 hade Jernhusen pagaende byggnationer i stora projekt med en be- Malmé Kirseberg, etapp 1 2027 120 000 Bostader
slutad projektbudget 6verstigande 100 MSEK om 6,8 MDSEK, varav 2,1 MDSEK aterstér att investera. Norrképing Norrkoping stationsomréde 2032 31000 Kontor, bostéader, station
Projekten omfattar en total BTA om 111 020 kum. Stockholm Centralstaden Stockholm 2032 175000 Kontor, station
Utduver pdg&ende byggnationer driver Jernhusen &ndring av detaljplaner for avyttring eller bygg- Varberg Sédra stationskuarteren. 2030 25000 Bostider
nation for att dga och forvalta. Bedomd total BTA i pagaende detaljplaneprojekt uppgar till totalt fielie Grebro CU-staden, etapp 1 2027 61000 Bostéder, skola, forskola
418 000 kum. Total BTA i avslutade detaljplaneprojekt dér arbete pagar infér kommande byggnation Summa 418 000
eller avyttring uppgar till 172 000 kum. Lagakraftuunna detaliplaner
Malmé och Burlév Arldv Depa 2026 50 000 Verkstad
Goteborg Norr om Centralstationen 2025 122 000 Kontor, hotell, bostader
Summa 172 000

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

Tota Varay Ack 30 sep| Jan-sep| Ekonomisk Huvudsakligt |Beddémd

Projektnamn p av investering a BTA 0 2026 uth.grad, % innehall miljdcertifiering

Goteborg?  Park Central Nybyggnad 2028 40 000 2532 1016 1516 306 58 Kontor, Station  BREEAM-SE Outstanding/Excellent 364
Goteborg G6teborg Grand Central Nybyggnad 2028 15000 1260 395 865 270 41 Kontor, Station  BREEAM-SE Outstanding/Excellent 306
Goteborg Fjéllbo Hjulsvarv Nybyggnad 2028 1100 139 129 10 8 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 296
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen Om- och tillbyggnad 2029 13 600 1000 233 767 64 100 Uerkstad n/a i.u.

Solna Hagalund Ny Svarvbyggnad Nybyggnad 2026 820 213 15 198 58 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 299
Solna Hagalund Uéstra Uagnhallen Nybyggnad 2026 10 500 1080 238 842 303 100 Uerkstad BREEAM-SE Excellent 500
Solna Hagalund Heltdg utbyggnad Tillbyggnad 2026 3000 492 116 376 106 100 Uerkstad n/a® 450
Stockholm  Stockholms Centralstation, Oure hallen  Ombyggnad 2027 2000 150 80 70 46 39 Station n/a n/a
Udsteras Udsteras Crossdock Nybyggnad 2027 25000 364 237 127 119 100 Crossdock BREEAM-SE Excellent 287
Summa 111 020 7 230 2 460 4770 1269

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

2) Projektet drivs i ett bolag som &r samégt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till féljd av aterkdpsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i
projektet s& som om bolaget vore helagt av Jernhusen och uthyrningsgraden avser uthyrningsgraden sa som heldgd forvaltningsfastighet.

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

4) Auses certifieras med BREEAM In-Use efter fardigstalld utbyggnad.
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https://centralstadenstockholm.se/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/kvarter-a
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/grand-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 bland annat 7-Eleven,
Grand Café by Condeco och restaurangen Secco
som samtliga planerar att 6ppna i samband med
Uastlankens dppnande. | Park Central har hyres-
avtal tecknats med Cedra om cirka 3 000 kum
kontor och med NCC avseende cirka 3 200 kum
kontorslokaler, bdda med planerad inflyttning un-
der 2027. Dessutom har avtal tecknats med
bland annat Pressbyran och Poké Corner, som
planerar att 6ppna i samband med Uastlankens
dppnande.

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.

Centralstaden Stockholm

Detaljplanearbetet for Centralstaden Stockholm
har under perioden natt en viktig milstolpe.
Stadsbyggnadsndamnden har godként samrads-
redogodrelsen, vilket innebéar att detaljplanen kan
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féras vidare till granskningsskedet. Projektet ge-
nomfdrs i ndra samuerkan med Trafikverket och
Stockholms stad och beddéms ha stor nationell
betydelse da cirka 80 procent av landets fjarr-
tagtrafik borjar eller slutar i Stockholm. Pro-
jektets syfte ar att 6ka kapaciteten for bade tag-
trafik och resande till Stockholm och Guriga delar
av Sverige. Regeringens beslut att inte inkludera
Trafikverkets foreslagna investering i Tomte-
boda bangérd i den nationella planen for trans-
portinfrastrukturen 2026-2037 kan paverka for-
utsattningarna for projektets genomforande. Tra-
fikverket har darefter fatt i uppdrag av rege-
ringen att analysera kapacitetsbehoven pé och
omkring Stockholms Centralstation. Uppdraget
skapar forutsattningar for Jernhusen att driva
detaljplanearbetet vidare.

Fjallbo Depa

Under perioden tecknades ett 20-arigt hyresauv-
tal med Nordisk Togteknikk (NTT) for etablering
av regionens forsta hogteknologiska svarvan-
l&ggning for t&g. Avtalet innebér att en svarv-
byggnad om 1 100 kvm med hjulsvarv uppfors.
Samtidigt gors en investering i elektrifiering av
depén. Bade hallen och elektrifieringen berdknas
vara klara 2028.

Uasteras Crossdock

| borjan av september togs det forsta spadtaget
for Udsteras Crossdock, en ny crossdock-termi-
nal om cirka 25 000 kum BTA. Projektet &r fullt
uthyrt och planeras vara fardigstallt 2027.

Arlév Depa

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

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

Perioden har praglats av hog volatilitet pé rénte-
marknaderna, framst drivet av geopolitisk oro
och stigande energipriser kopplat till konflikten i
Mellandstern. Under tredje kvartalet steg de
l&nga marknadsrantorna kraftigt, i sparen av sti-
gande inflationsférvantningar, utsikter om en
stramare penningpolitik, 6kade riskpremier och
ett vdxande globalt upplaningsbehov. Riksban-
ken l[@mnade styrrdntan oférandrad men signale-
rade en Okad sannolikhet fér en hojning fore ars-
skiftet. Kreditmarginalerna har stigit nagot under
tredje kvartalet.

En stor andel av Jernhusens skuldportfolj ar
rantesakrad, vilket motverkar effekten av rénte-
uppgangar och bidrar till stabila finansiella kost-
nader 6ver tid. Den goda tillgéngen till kapital
aterspeglar bolagets stabila affér, starka finansi-
ella stallning och tydliga héllbarhetsprofil, vilket
sakerstaller kapacitet for framtida investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEBINDNING
Under perioden har nettolaneskulden 6kat med

Genomsnittlig rénta samt kapital- och réntebindning

Ar
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= Genomsnittlig kapitalbindning, &r
e (Genomsnittlig rantebindning, ar
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1 380 MSEK och uppgar till 13 432 (12 052) MSEK,
frémst som ett resultat av investeringar i pro-
jektportfoljen. Per den 30 september utgjordes
l&neportfélien av 100 procent gron finansiering,
bestdende av grona obligationer om 9 240 MSEK,
varav 182 MSEK avser bolagets forsta grona obli-
gation utanfor den svenska kapitalmarknaden,
gréna lan om 2 500 MSEK samt gréna féretags-
certifikat om 2 453 MSEK.

Av den rantebdrande skulden &r 4 200
(4 000) MSEK rénteséakrad via derivatinstrument.
Marknadsvardet for derivatportféljen uppgick per
den 30 september till 174 (90) MSEK.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Réantetdckningsgraden uppgick for perioden till
4,6 (4,9) ganger, vilket 6verstiger malet om
minst 2,0 ganger. Beldningsgraden har 6kat ftill
45,1 (44,1) procent, vilket dr inom malet 40 - 50
procent. Skuldkvoten uppgick till 11,9 (11,3)
ganger, kapitalbindningen till 3,7 (3,4) ar och rén-
tebindningen till 2,5 (2,9) ar. 66 procent av den

totala skulden var rantesdkrad med en lOptid pa
12 manader eller langre. Likviditetskvoten upp-
gick till 150 (170) procent, vilket ar Guer malet
om 125 procent. Det visar att Jernhusen &r

val rustat for att hantera en 6kad l&neskuld och
kommande finansieringsbehov.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade rantan per den 30
september uppgick till 2,8 (2,8) procent. Vid en
dgonblicklig férandring av marknadsréntorna
med +/- 1 procentenhet fan och med den 30
september antaget allt annat lika, skulle Jernhu-
sens rantekostnad paverkas med +/- 38 MSEK
under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig
ranta skulle rantekostnaden paverkas med

+/- 142 MSEK.

BEKRAFTAD RATING FRAN S&P
| juni bekraftade S&P Global Ratings Jernhusens
rating A/A-1 med stabila utsikter. S&P lyfter

Férdelning réntebarande skuld
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framportfoliens hdga kvalitet med tillgdngar i
basta ldgen i Stockholm, Géteborg och Malma,
stabila kassafléden med l&nga hyresauvtal och
hog andel offentliga hyresgaster, samt mycket
god tillgéng till kapitalmarknaden med helt gron
finansiering.

Ranteforfallostruktur per 2026-09-30
\ Belopp, MSEK  Effektiv rénta, %

-1ar 4888 2,8
1-2ar 3355 3,3
2-3ar 1350 2,0
3-4ar 599 3,0
4-5ar 1601 3,0
5-ar 2 400 2,5
Totalt? 14193 2,8

1) Marknadsvérde derivat om 29 MSEK samt leasingskulder om
430 MSEK ingdr inte.

Laneférfallostruktur per 2026-09-30
‘ Belopp, MSEK Andel, %

-18m 3803 27
1-24r 3455 24
2-3ar 1853 13
3-44r 1099 8
4-5&r 1301 9
5-4r 2682 19
Totalt? 14193 100

1) Inklusive féretagscertifikat.
2) Marknadsvérde derivat om 29 MSEK samt Leasingskulder om
430 MSEK ingér inte.

A/A-1

Stabila utsikter

S&P Global Ratings
Bekraftad i juni
2026

Jernhusens grona
ramuverk har
hdgsta betyg hos
S&P Global rating

Dark
green
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Kassaflodesanalys — koncernen

Den l6pande verksamheten

Driftéverskott 349 Jilg 921 853 1227 1159
Central administration och strategisk utveckling -30 -29 -79 -75 -99 -96
Aterldggning avskrivningar och utrangeringar 7 5 19 12 24 17
Betald ranta -92 -69 =277 -230 -370 -323
Erhallen ranta 6 5 15 16 19 21
Betald skatt -1 - -1 - -1 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére

forandringar av rérelsekapital 240 227 597 576 798 778
Féréndringar av rérelsekapital

Foréndring av korta fordringar 9 104 460 203 -102 -360
Forandring av korta skulder -146 -36 -81 -204 79 -4
Kassaflode fran den lopande verksamheten 103 295 977 575 776 374
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -494 -503 -1 820 -1 565 -2 602 -2 348
Forvérv av forvaltningsfastigheter -179 - -289 - -291 =l
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 24 42 24 42 24
Forvéarv av inventarier -1 -1 -4 -3 -6 -5
Kassaflode frén investeringsverksamheten -674 -480 -2071 -1544 -2 857 -2 330
Kassafldde fran den operativa verksamheten -571 -185 -1094 -969 -2 081 -1956
Finansieringsverksamheten

Nyuppléning av réntebdrande skulder 1144 697 2 463 3102 4045 4684
Amortering av rantebarande skulder -703 -657 -1275 -1983 -1918 -2627
Forandring av langfristiga skulder 20 17 54 32 65 43
Utbetald utdelning - - - -358 - -358
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 462 57 1242 793 2191 1742
Periodens kassaflode -110 -128 148 -177 111 =214
Likvida medel vid periodens bdrjan 878 785 620 834 658 834
Likvida medel vid periodens slut 768 658 768 658 768 620
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS -
KONCERNEN

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

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflodet fran investeringsverk-
samheten var hégre an foregaende ar till foljd av
hogre investeringar i befintliga fastigheter samt
foruérv av fastigheter for Arléus Depa och kon-
torsfastigheten Lokomotivet i Sdvenas.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten ut-
gors framst av upplaning genom obligationer och
amortering av l&neskulder. Det var hdgre an fo-
regdende &r, dels till foljd av hogre nettouppla-
ning for finansiering av projekt och forvarv, dels
till foljd av att beslutad utdelning betalas ut se-
nare under aret jamfort med féregdende ar.
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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 Depéder och Kombiterminaler dger depaer, kom-

biterminaler samt utvecklingsfastigheter.

Jan-sep 2026

Jan-sep 2025

Depéaer Ej Depéaer Ej

och férdelade och férdelade

Kombiter- poster & Kombiter- poster &
Stationer  minaler elim. Totalt Stationer  minaler elim. Totalt
Lokaler 543 475 -14 1003 525 445 -12 958
Markupplatelse 70 28 -1 96 61 27 -1 88
Infrastrukturférualtning = 96 = 96 = g = 93
Summa hyresintakter 613 599 -16 1196 586 564 -13 1138
Energi 38 67 -1 104 36 60 =l 95
Stationsintakter 83 - - 83 82 - = 82
Reklamintakter 36 - - 36 B - - 35
Ourigt 57 26 - 83 48 21 -0 69

Summa dvriga

fastighetsintékter 214 93 -1 306 200 81 -1 280
Summa fastighetsintakter 826 692 -16 1502 786 646 -13 1418
Driftkostnader -187 =74 5 =257 -186 -64 -1 -251
Energi -50 -69 0 -119 -49 -89 3 -115
Underhall -33 -28 - -6l -33 -29 0 -62
Fastighetsskatt -21 -1 -0 -23 -22 -1 -0 -23
Fastighetsadministration -71 -72 21 -122 -63 -67 15  -115
Summa fastighetskostnader -363 =244 26 -581 -353 -229 17 -566
Driftéverskott 464 448 10 921 433 416 4 853
Central administration - - -44 -44 - - -41 -41
Strategisk utveckling = -7 -29 -35 = -7 -27 -34
Finansiella poster = = -184 -184 = = -160 -160
Férvaltningsresultat 464 441 -247 658 433 409 -224 618
Vérdeférandringar fastigheter 275 -6 0 269 67 132 - 199
Vardefdrandringar derivat = = 75 75 = = -37 -37
Vardeforandringar finansiell skuld - - -20 -20 - - -40 =40
Resultat fore skatt 739 435 -192 982 499 541 -301 739
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep  Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2025- Jan-dec
MSEK 2026 2025 2026 2025 sep 2026 2025
Intakter 93 89 293 277 393 378
Kostnader -83 -81 -284 -275 -392 -383
Finansnetto -7 16 25 78 -85 -32
Bokslutsdispositioner - - - 287 287
Resultat fore skatt 3 24 34 81 203 249
Skatt -19 -22 -54 -46 -62 -54
Periodens resultat -16 2 -20 34 141 195

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN — MODERBOLAGET
Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser fastighetsforvaltning, central administration
och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Periodens skattekostnad inkluderar skatt pé férvantade
koncernbidrag, vilka redovisas som bokslutsdisposition férst vid arets slut.

Balansrakning - moderbolaget

2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 2 6 5
Materiella anléggningstillgangar 11 14 13
Finansiella anlaggningstillgangar 4347 3781 3995
Omsattningstillgangar 14870 13036 14030
SUMMA TILLGANGAR 19231 16 838 18 043
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4408 4530 4691
Obeskattade reserver 1 1 1
Langfristiga skulder 10 390 8 361 9 460
Kortfristiga skulder 4432 3947 3892
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 231 16 838 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

Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3 Kv2 Kul Kv4 Ku3
MSEK 2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024
Fastighetsintakter 508 502 493 503 469 475 474 456 461
Driftdverskott 349 298 274 306 Bl 279 261 247 295
Férvaltningsresultat 254 216 188 229 231 204 184 166 216
Vérdeforandringar fastigheter -71 10 330 677 94 4 101 387 -G2
Periodens resultat 201 131 424 767 232 106 225 340 18
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ku3 Kv2 Kul V4] Kv3 Kv2 Kvl Kv4 Ku3
2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024
LoKalarea, kum 522 000 528 000 522 000 516 000 509 000 516 000 523 000 517 000 523 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 29785 29128 28 333 27 329 25 840 25235 24601 24 025 23088
Investeringar och férvarv i fastigheter, MSEK 728 842 676 807 528 631 473 640 388
Fastighetsforsaljningar, MSEK - 58 1 2 15 0 -1 93 29
Overskottsgrad, procent 68,7 565 55,6 60,9 66,8 58,7 55,0 54,2 64,1
Direktavkastning, rullande 12 méanader, procent 4.4 4.4 4,5 4,6 4,5 4,5 4,7 4,9 50
Totalavkastning, rullande 12 manader, procent 7,4 8,1 8,3 7.6 6,4 6,0 7.1 5,8 29
Ekonomisk vakansgrad, procent 47 4,7 3,7 4.2 4,3 51 54 6,1 6,1
Finansrelaterade nyckeltal
Ku3 Kv2 Kul Kva Ku3 Kv2 Kul Kva Ku3
2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024
Soliditet, procent 37,7 37,8 395 38,8 39,0 38,6 40,6 40,2 40,9
Réantebarande nettolaneskuld, MSEK 13432 12983 12 528 12 052 11 592 11 352 10 547 10159 9964
Belaningsgrad, procent 45,1 44,6 44,2 44,1 44,9 45,0 42,9 42,3 43,2
Skuldkvot, ggr 11,9 11,9 11,7 11,3 11,6 116 10,6 10,1 9,6
Likviditetskvot, procent 150 174 154 170 150 191 185 198 138
Réntetdackningsgrad, ggr 4,9 4,7 4,1 5,0 53 49 44 4,2 52
Genomesnittlig ranta, procent 2.8 2,7 2,7 2,6 2,6 25 2,5 2.4 2.4
Rantebindningstid, ar 2,5 2.8 2,7 29 2,8 3,1 2,6 29 29
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 méanader, procent 133 139 14,0 12,5 8,7 6,7 9,0 6,8 2,1
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Harledning nyckeltal

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2025- Jan-dec

MSEK 2026 2025 2026 2025 sep 2026 2025
Driftéverskott 349 313 921 853 1227 1159
Fastighetsintakter / 508 469 1502 1418 2004 1921
Overskottsgrad, procent = 68,7 66,8 61,3 60,1 61,2 60,3
Driftéverskott, rullande tolv ménader 1227 1100 1227 1100 1227 1159
Genomsnittligt fastighetsvarde / 28083 24558 28083 24558 28 083 25 406
Direktavkastning, rullande tolv manader, procent = 4,4 4,5 4,4 4,5 4,4 4,6
Férvaltningsresultat, rullande tolv mé&nader 887 784 887 784 887 847
Finansiella poster, rullande tolv manader - -241 -212 -241 -212 -241 -216
Vardeforandringar fastigheter, rullande tolv ménader + 946 585 946 585 946 875
Genomsnittligt fastighetsvérde / 28083 24558 28083 24558 28083 25 406
Totalavkastning, rullande tolv manader, procent = 7,4 6.4 7.4 6,4 7,4 7.6

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt2025- Jan-dec

MSEK 2026 2025 2026 2025 sep 2026 2025
Finansrelaterade nyckeltal

Forvaltningsresultat 254 231 658 618 887 847
Finansiella poster - -65 -54 -184 -160 -241 -216
Finansiella poster / -65 -54 -184 -160 -241 -216
Réntetdckningsgrad, ggr = 4,9 5,3 4,6 4,9 4,7 4,9
Resultat efter skatt, rullande tolv mé&nader 1523 902 1523 902 1523 1328
Genomsnittligt eget kapital / 11458 10412 11458 10412 11 458 10667
Avkastning pa eget kapital, rullande tolv manader,

procent = 13,3 8,7 13,3 8,7 13,3 12,5

Finansrelaterade nyckeltal

MSEK 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31

Finansrelaterade nyckeltal

Eget kapital 11 864 10 604 11 365
Totala tillgangar 31 486 27218 29 266
Soliditet, procent 37,7 39,0 38,8
Réntebédrande skulder 14623 12 459 13414
Derivat (skuld) 31 18 19
Uarav elderivat (ej rantebérande derivat) 3 0 3
Réntebédrande fordringar 257 154 655
Derivat (fordringar) 203 77 104
Uarav elderivat (ej rantebérande derivat) 8 4 0
Likvida medel 768 657 620
Réntebdrande nettoldneskuld, MSEK 13 432 11592 12 052
Rantebarande nettoldneskuld, MSEK 13432 11 592 12 052
Forvaltningsresultat, rullande tolv manader 887 784 847
Finansiella poster, rullande tolv manader -241 -212 -216
Skuldkvot, ganger 11,9 11,6 11,3
Outnyttjade kreditloften 4700 4700 4700
Likvida medel 768 657 620
Rantebadrande kortfristiga fordringar 257 154 655
Varav derivat 8 =5 =3
Tillgénglig likviditet 5717 5516 5978
Kortfristiga rantebdrande skulder 3818 3689 3530
Uarav leasingskulder 16 16 16
Kortfristiga rénteb&drande skulder exkl. leasingskulder 3803 3673 3514
Likviditetskvot, procent (tillgénglig likviditet / kortfristiga
réntebdrande skulder exkl. leasingskulder) 150 150 170
Rantebéarande nettolaneskuld 13432 11 592 12 052
Marknadsvarde fastigheter 29785 25840 27 329
Beléningsgrad, procent 45,1 44,9 44,1
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 30 september var 208 (205) personer
anstallda i koncernen, varav 203 (199) var an-
stallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

SASONGSUARIATIONER

Stark kyla och Kkraftiga sndfall under vintermana-
derna kan innebéara dkade kostnader fér energi,
snoréjning och forlangt Gppethallande pa vissa
stationer for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar
dock relativt sma sett ur ett storre 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 nérstdende
statligt &gda bolag och affarsdrivande verk. In-
takterna bestar i huvudsak av uthyrning av loka-
ler och kostnaderna bestar framst av inkdp av
energi och fastighetsunderhdll. Se not 7.2, sidan
86 i arsredovisningen for 2025, for vidare inform-
ation.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Jernhusens risker och osdkerhetsfaktorer besk-
rivs pa sidorna 43-46 i arsredovisningen for
2025. Jamfért med bedémningen i drsredovis-
ningen har rénterisken 6kat, framst under tredje
kvartalet till foljd av geopolitisk oro och stigande
marknadsrantor. Hanteringen av ranterisken ar
of6réndrad och sker enligt beskrivningen i arsre-
dovisningen. | durigt har inga vasentliga forand-
ringar av riskerna identifierats.

UASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOM-
NINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed méaste foretagsledningen gora
bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
[@8mnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
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skilja sig fran dessa bedémningar. Redovis-
ningen ar speciellt kanslig for de bedémningar
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
foretag 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 ar vidare upprattad i enlighet
med svensk lag och med tillampning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finansiell rap-
portering.

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

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om forsalj-
ning av S0 procent av aktierna i det bolag som
innehar fastigheten inom projektet Park Central i
GOteborg. Avtalet har ett tvingande aterkopsata-
gande. Under 2023 frantrddde Jernhusen akti-
erna. Jernhusen har bedémt att denna transakt-
ion inte ska ses som en forsaljning utan

redovisar transaktionen som ett finansieringsav-
tal. Inbetalningen fran férsaljningen redovisas ini-
tialt som en skuld. Skulden varderas till upplupet
anskaffningsvéarde och justeras enligt férvantan
av kassautflode. Skulden justeras l6pande Gver
resultatrakningen. Skulden redovisas som 6vrig
l&ngfristig skuld i koncernens rapport dver finan-
siell stallning 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 sa 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 beddms ha nagon vasentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
IFRS 18 behandlar presentation och upplysningar
i finansiella rapporter och ska tillampas for réa-
kenskapsar som inleds den 1 januari 2027 eller
senare. Standarden &r 8nnu inte antagen av EU.
Standarden ersétter IAS 1, Utformning av finansi-
ella rapporter, och infér nya krav som syftar till
att uppna en 6kad jamférbarhet for liknande fo-
retag och ge anvandarna mer relevant informat-
ion och transparens. De nya kraven innebar
bland annat att samtliga intakts- och kostnads-
poster ska klassificeras utifran tre huvudkatego-
rier: rorelse, investering eller finansiering.

IFRS 18 infor aven obligatoriska delsummeringar
och utokade upplysningskrav avseende vissa re-
sultatmatt, sé kallade "Management-defined
performance measures” (MPM).

Jernhusen analyserar for narvarande de fullstan-
diga konsekuvenserna av att tilldmpa IFRS 18 i
koncernens finansiella rapportering. De materi-
ella effekter som hittills har identifierats ar fol-
jande: Rorelseresultatet kommer att utgora en

obligatorisk delsumma vilket fér koncernen kom-
mer att inkludera vardeférandringar pa férvalt-
ningsfastigheter. Detta ar en tydlig forandring
frén nuvarande uppstallningsform. Den nya upp-
stéllningsformen inneb&r ocksa att nuvarande
forvaltningsresultat inte kommer presenteras di-
rekt i resultatrékningen dé en sédan delsumme-
ring inte &r mojlig i IFRS 18. | stéllet kommer for-
valtningsresultatet utgéra ett MPM med tillho-
rande upplysningar i not.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella
placeringar, marknadsvéardet pa derivatinstru-
ment och reversfordringar. Jernhusens finansi-
ella skulder bestér till stérsta del av rénteba-
rande lan, foretagscertifikat och obligationer,
vilka upptagits frdmst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvérdet pa deri-
vatinstrument. Jernhusen beddmer att det inte
finns ndgra vasentliga skillnader mellan verkligt
varde och bokfort véarde 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
varde faststalls enligt vérderingsniva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt
varde

Jernhusen vérderar sina férvaltningsfastigheter
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
Inga vasentliga hdndelser har intréffat efter peri-
odens utgang.
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Kalendarium

For vidare information kontakta

= Bokslutskommuniké 2026 21 januari 2027 Biljana Pehrsson, ud

= Ars- och hallbarhetsredovisning 2026 Februari/mars 2027 Telefon: 08-410 626 00

= Deldrsrapport januari-mars 2027 28 april 2027 biliana.pehrsson@jernhusen.se
= Arsstdmma 28 april 2027

= Halvarsrapport januari-juni 2027 9 juli 2027 Victor Josefsson, cfo

. 27 oktober 2027

Delarsrapport januari-september 2027

Telefon: 08-410 626 00
victor.josefsson@jernhusen.se

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

Stockholm den 22 oktober 2026
Biljana Pehrsson
uUd

Informationen i denna delérsrapport ér sédan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vdrdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggérande den 22 oktober 2026

klockan 13:00.

Revisorns granskningsrapport

INLEDNING

Vi har utfért en duersiktlig granskning av den finansiella delérsin-
formationen i sammandrag (delérsrapport) fér Jernhusen AB (publ)
per 30 september 2026 och den nioméanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delérsrap-
port i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pé var
duersiktliga granskning.

DEN QUERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Ui har utfort vér duersiktliga granskning i enlighet med Internat-
ional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delérsinformation utford av féretagets
valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
frégor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra dversiktliga granskningsatgérder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i urigt har. De
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granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

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

Stockholm den 22 oktober 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

ADRESS

Jernhusen AB (publ)
Klarabergsviadukten 49
Box 520

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

Omslagets framsida: Fotografi inifran Goteborg Grand Central, som invigs i de-
cember 2026 i samband med att Uastléanken Gppnar.

Jernhusen &r ett publikt aktiebolag med séte 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 energianvéndning: Den energi som vid nor-
malt brukande under ett normalér behdver levereras till en
byggnad for uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten
och byggnadens fastighetsenergi. Energi fran sol, vind,
mark, luft eller vatten som alstras i byggnaden eller p&
dess tomt och anvands till byggnadens uppvarmning, kom-
fortkyla, varmvatten och fastighetsenergi réknas inte med i
byggnadens energianvandning.

CO02e/BTA: Utslapp av vaxthusgaser i enheten kilogram
koldioxidekvivalenter (COz¢e) per kum bruttototalarea (BTA).
Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att méta den samlade
klimatpaverkan fran utslapp av olika véxthusgaser. Jernhu-
sen mater utsléppen per BTA for att fa jgmforbarhet mellan
aren da storleken pé bestandet &ndras.

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

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

Fastighetsintakter: Hyresintakter fran lokaler, markupplé-
telser och infrastrukturférvaltning samt 6uriga fastighetsin-
tékter. Ouriga fastighetsintakter avser frdmst energj, stat-
ionsavgifter, reklamintékter och dvriga 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.

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

Jamforbart bestand: Med jamforbart bestand avses de
fastigheter dar inga pagaende eller inte fardigstallda bygg-
nationsprojekt foreligger samt som har &gts under hela pe-
rioden och hela jdmfdrelseperioden. Fastighetsintékter och
fastighetskostnader justeras dven for vésentliga en-
géngseffekter, till exempel forsékringserséttningar.
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Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér nyuthyrningar och
uppséagningar for auflytt. For nyuthyrningar inkluderas
samtliga rabatter och réknas om till ett arsvérde utifran av-
talets langd.

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

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

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

Vardeférandringar fastigheter: Uardeforandringarna ut-
gors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens ut-

gang minskat med marknadsvérdet vid ingangen av peri-
oden, periodens investeringar, férvérvade och frantradda
fastigheter.

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

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande toluméanaders resul-
tat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Ge-
nomsnittet berdknas pa vardet vid ingdngen av den rul-
lande tolumanadersperioden och vid utgéngen av vart och
ett av periodens fyra kvartal. Avkastning pa eget kapital vi-
sar dgarens arliga avkastning fran hela bolagets verksam-
het och &r ett viktigt nyckeltal som Gver tid visar bolagets
férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar
ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckel-
tal som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

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

Direktavkastning: Rullande tolumanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt redovisat varde for fastigheter.
Genomsnittet berdknas pa vardet vid ingdngen av den rul-
lande toluméanadersperioden och vid utgdngen av vart och
ett av periodens fyra kvartal. Direktavkastning visar avkast-
ningen fran den operativa verksamheten i forhallande till
tillgadngarnas varde.

Driftéverskott: Driftdverskott &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 duven for att visa den interna utvecklingen av verksam-
heten.

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

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstaende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestdende kort
finansiering med avdrag for 0ptiden i den korta finansie-
ringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig ranta: Periodens genomsnittliga rantesats
pa rantebarande laneskuld. Inkluderar rénta for leasingskul-
der, féretagscertifikat, obligationer, 1&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
rantebérande kortfristiga fordringar exKlusive derivat divi-
derat med Kortfristiga rantebadrande skulder exklusive lea-
singskulder. Likviditetskvoten visar pa koncernens formaga
att hantera refinansieringsrisken av de Kortfristiga skul-
derna.

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 dividerat med finansiella poster. Rantetack-
ningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina réntor med resulta-
tet frén den operativa verksamheten. Rantetdckningsgra-
den visar relationen mellan finansiella kostnader och opera-
tivt resultat.

Skuldkvot: Rantebérande nettoldneskuld dividerat med rul-
lande tolvmanaders forvaltningsresultat exklusive finansi-
ella poster. Skuldkvoten beskriver koncernens formaga att
betala sina skulder.

Soliditet: Redovisat eget kapital i procent av redovisade
totala tillgangar vid periodens slut. Soliditet visar i hur stor
grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken Ka-
pitalstruktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning: Rullande tolvmanaders férvaltningsresul-
tat, exKklusive finansiella poster, plus vardeférandringar fas-
tigheter i procent av genomsnittligt redovisat vérde for fas-
tigheter. Genomsnittet berdknas pa vardet vid ingdngen av
den rullande tolvmanadersperioden och vid utgangen av
vart och ett av periodens fyra kvartal. Totalavkastning visar
den totala avkastningen, inklusive vardeféréndringar, fran
den operativa verksamheten i férhallande till tillgangarnas
varde.
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