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Styrelsen for Jernhusen Depafastigheter AB avger foljande arsredovisning for rikenskapsaret 2025.

Forvaltningsberittelse

Verksamhet och organisation

Jernhusen Depafastigheter AB ér ett heldgt dotterbolag till Jernhusen Holding AB, org nr 556794-9168,
som i sin tur dgs till 100 procent av Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027. Jernhusen AB égs till 100
procent av svenska staten.

Koncernen

Jernhusen ér ett fastighetsbolag med néra koppling till jirnvégen och &r helégt av svenska staten.
Jernhusen utvecklar, forvaltar och dger ett fastighetsbestand som bestér av stationer, kontor,
underhéllsdepaer samt gods- och kombiterminaler langs den svenska jarnvagen.

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration, utvecklingsverksamhet
at dotterbolagen samt Jernhusens styrning. Huvudkontoret ligger i Stockholm dér den storsta delen av
medarbetarna arbetar. Ovriga kontor finns i Géteborg, Malmd, Sundsvall, Visterds och Orebro.
Verksamheten bedrivs i de tre affarsomradena Stationer, Depéer och Kombiterminaler samt
Projektutveckling.

Samtliga fastigheter dgs av dotterbolag inom koncernen. Fastigheternas marknadsvérde den 31 december
2025 uppgick till 27,3 miljarder kronor och omséttningen 2025 uppgick till 1 921 miljoner kronor.
Fastighetsbestdndet utgdrs av 143 fastigheter och den uthyrbara lokalarean uppgar till 516 000
kvadratmeter. Bestandet finns over hela landet 1 45 kommuner varav de vardemaéssigt storsta
fastigheterna &r koncentrerade till Stockholm, Géteborg och Malmg.

Verksamheten under iret
Bolaget dger och forvaltar fastigheter till ett virde om 390 MSEK. Bolaget har inga anstillda da all
forvaltning sker genom Jernhusen AB.

Finansiering och likviditet

Jernhusenkoncernen utsétts genom sin verksamhet for finansiella risker, inkluderande effekterna pa
priser pa lane- och kapitalmarknaden, valutakurser och réntesatser. Koncernens dvergripande
riskhantering fokuserar pa oforutségbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrévar att minimera
ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. Riskhanteringen skots av finansfunktionen i
moderbolaget enligt principer som godkénts av moderbolagets styrelse. Moderbolagets styrelse upprittar
skriftliga principer sévil for den 6vergripande riskhanteringen som for specifika omraden, sasom
ranterisker, kreditrisker, anvdndning av derivatinstrument och placering av dverlikviditet.

Flerarsoversikt (KSEK) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 35189 35540 37 524 34 876 33512
Resultat efter finansiella poster 7569 5771 10 193 9 485 7352
Balansomslutning 163 293 161 312 177 853 181 144 180 148
Soliditet (%) 1 1 0 1 3

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 788 822

arets vinst 295 235
1084 057

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 1 000 000

i ny rdkning 6verfores 84 057
1084 057

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att 1 MSEK, eller motsvarande 2 000 kr per aktie, utdelas till
dgaren.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Motivering

Bolagets egna kapital har beréknats i enlighet med svensk lag och god redovisningssed. Styrelsen finner
att full tackning finns for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen vinstutdelning. Det har inte skett
nagon fordndring av det bundna egna kapitalet under 2026. Styrelsen finner &ven att foreslagen utdelning
till aktiedgaren &r forsvarlig med hénsyn till de beddmningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt). Styrelsen vill ddrvid framhalla foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsen bedomer att bolagets egna kapital efter den foreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets ekonomiska stéllning och dess mojligheter att
pa sikt infria sina ataganden. Efter foreslagen utdelning om 1 MSEK kommer bolagets egna kapital att
uppga till 100 KSEK och mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget har goda forutséttningar att
tillvarata framtida affirsmojligheter och éven téla eventuella forluster. Planerade investeringar har
beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att
negativt paverka bolagets formaga att gora ytterligare affarsméassigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets forméga att i ritt tid infria sina
betalningsforpliktelser. Bolaget har god tillgéng till likviditetsreserver i form av bade kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebér att bolaget har god beredskap
att klara savél variationer i likviditeten som eventuella ovéntade hindelser.

Bolagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikningar med
tilliggsupplysningar. Virden inom parentes avser foregaende rdkenskapsar.
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Resultatrikning
KSEK

Fastighetsintikter
Hyresintédkter

Ovriga fastighetsintikter
Summa fastighetsintiikter

Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhéll

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Driftoverskott

Avskrivningar och nedskrivningar

Bruttoresultat

Central administration
Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintékter

Réntekostnader fran koncernbolag
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

Not

2,3,4

2,3

5,6

2025-01-01
-2025-12-31

32 408
2781
35189

-2935
-2 984
-923
-33

-6 875

28 314

-11 922
16 392

-4 879
11 513

115
-4 059
7 569

-7198
371

295
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2024-01-01
-2024-12-31

32018
3522
35540

-5 648
-4 448
=767
-22

-10 885

24 655

-10 095
14 560

-4 879
9 681

359
-4 269
5771

-5 491
280

223
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Balansrakning
KSEK

TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Péagéende nyanlédggningar

Summa materiella anlidggningstillgingar
Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

o0

10

11

2025-12-31

145 339
14 985
160 324

160 324

2659
97
213
2969

2969

163 293
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2024-12-31

155 651
4021
159 672

159 672

1228
95
317
1640

1640

161 312
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Balansrakning
KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder
Summa avsittningar

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2025-12-31

12,13

50
50

789
295
1084

1134

14 2331
2331

1617

147 892

1567

15 8752
159 828

163 293
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2024-12-31

50
50

565
223
788

838

2255
2255

1537
146 252
1 842
8588
158 219

161 312
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Rapport over forandringar i eget kapital

KSEK

Ingiende eget kapital 2024-01-01
Arets resultat
Utgiende eget kapital 2024-12-31

Ingiende eget kapital 2025-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2025-12-31

Aktie-
kapital

50

50

50

50

Reserv- Fritt
fond eget kapital

0 565

223

0 788

0 788

295

0 1084
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Summa
eget kapital

615
223
838

838
295
1134
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Kassaflodesanalys
KSEK

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rinta

Betald réinta

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring i rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av dvriga kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av dvriga kortfristiga skulder
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

11514

8 11922
115

-4 060

19 491

-1431
102

80

-5 668
12 574

&9 -12 574
-12 574

<
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2024-01-01
-2024-12-31

9682
10 095
359
-4270

15 866

9479
-6

-414
-21 898
3027

-3 027
-3 027

<
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Noter
KSEK

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernforhillanden

Moderbolag i den koncern som bolaget dr dotterbolag till och dér koncernredovisning ar uppréttad ar
Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, med site i Stockholm. Arsredovisningen for det rikenskapsér
som slutar 31 december 2025 foreldggs vid arsstimman 2026-04-30 for faststéllande.

Grunder for upprittandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 dé bolaget &r
dotterbolag till Jernhusen AB, org nr 556584-2027, som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget anvénder sig av samma redovisningsprinciper sa som de beskrivits i arsredovisningen
foregaende rikenskapsar med undantag pa grund av nya eller omarbetade standarder och tolkningar som
antagits av EU och som ska tillimpas fran och med innevarande rdkenskapsér. Inga nya standarder
tillimpas for innevarande ridkenskapsar.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga nya eller éndrade redovisningsstandarder bedoms ha en visentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernmellanhavanden
Med koncerninterna poster avses fordringar och skulder mot bolag som ingéar i den koncern dér
Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027, dr moderbolag.

Intiikter
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer bolaget till godo och att intékterna
kan faststéllas pé ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdikter

Hyresintékterna periodiseras i enlighet med hyresavtal dér endast den del av intékten som avser aktuell
period redovisas. Det innebér att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter. Erséttningar i
samband med uppsigning av hyresavtal i fortid intdksfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot
hyresgdsten. Hyresrabatter periodiseras linjért over hyreskontraktets 16ptid.

Intdkter frdan fastighetsforsdljning
Intékter fran fastighetsforsiljningar bokfors pé frantradesdagen.

Rdinteintdkter
Rénteintikter resultatfors i den period de avser.

Inkomstskatter
Inkomstskatten i resultatrikningen fordelas pé aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
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Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berékna beloppet &r de som é&r antagna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporéra
skillnader mellan tillgdngarnas och skuldernas skattemissiga och redovisningsmaéssiga vérden.
Uppskjuten skatt berdknas med tillimplig skattesats som beslutas eller aviseras per balansdagen och som
forvintas gilla nédr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt p& grund av skillnader mellan bokfoéringsméssiga
avskrivningar och skattemaéssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer
att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsréatt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hénfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige &r 20,6 procent. I resultatrdkningen fordelas skatten pé tva poster,
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgér fran arets skattepliktiga resultat som kan skilja sig
fran det redovisade resultatet bland annat beroende p& mdjligheten att nyttja skatteméssigt avdrag for
investeringar pé fastigheter, vilka aktiveras redovisningsmaissigt, nyttja skatteméissiga avskrivningar pa
nedskrivningar pé fastigheter, nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid
fastighetsforséljning samt att nyttja underskottsavdrag.

Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anlédggningstillgangar upptas till anskaffningsvérdet med tilligg for ackumulerade
uppskrivningar samt med avdrag for ackumulerade nedskrivningar och ackumulerade avskrivningar
enligt plan.

Avskrivningar sker enligt systematisk plan over tillgdngens nyttjandeperiod.

Forvaltingsfastigheter
Som forvaltningsfastigheter klassificeras fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter eller
vérdestegring eller en kombination av dessa.

I bolaget klassificeras samtliga fastigheter som forvaltningsfastigheter &ven om dessa hyrs ut till
koncernbolag. Detta dé all uthyrning ar langsiktig och sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Fastigheterna har upptagits till anskaffningsvérde med tilldgg for tillkommande utgifter som medfor att
prestandan forbattras i forhallande till den nivé som géllde dé fastigheten ursprungligen anskaffades.
Utgifter for reparation och underhéll som syftar till att vidmakthalla eller aterstélla den niva som gillde
dé fastigheten ursprungligen anskaffades redovisas som kostnad den period de uppkommer. Nedlagda
utgifter vid ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter redovisas som pégaende arbeten till dessa att de
tas i drift.

Nedskrivningar
Redovisat virde for fastigheter provas betraffande eventuell nedskrivning nir hiandelser eller dndrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Det
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atervinningsbara beloppet for fastigheten motsvarar det hogsta av nettoforséljningsvardet och
nyttjandevardet. Om det bokforda vérdet dverstiger det bedomda atervinningsbara beloppet sker
nedskrivning till detta belopp.

Redovisat vérde pé forvaltningsfastigheterna provas varje rakenskapsér i enlighet med ovan angivna
principer.

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar baseras pa anskaffningskostnaden samt i tillimpliga delar pé gjorda ned- och
uppskrivningar. De beréknas pd genomsnittlig nyttjandeperiod for olika kategorier av
anldggningstillgdngar och paborjas normalt manaden efter det att anlédggningstillgangen tagits i bruk.
Anléggningstillgangarna skrivs érligen av enligt f6ljande procentsatser:

Byggnader 1,5-5 %
Byggnadsinventarier 5-20 %
Markinventarier 5-20 %
Inventarier 10-20 %
Leasing

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta
innebdr att leasingavgiften kostnadsfors linjért i resultatrdkningen dver leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgédng eller finansiell
skuld. Dessa omfattar likvida medel, rintebarande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantorsskulder,
upplaning, obligationer samt derivatinstrument.

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR 2 valt att
inte tillimpa IAS 39 utan tillimpar en metod med utgingspunkt i anskaffningsvérdet i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer 4n 12 ménader efter balansdagen redovisas som anlédggningstillgang,
ovriga som omsattningstillgang. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
beréknas bli betalt. Kundfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som forvéntas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra kundfordringar. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader. Individuell bedémning av kundfordringar gors kvartalsvis for att
identifiera eventuella nedskrivningsbehov.

Skulder och upplining
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tilldimpas vid redovisning av kassafldde fran den I6pande verksamheten.

Redovisning av koncernbidrag

I RFR 2 finns en huvudregel och en alternativregel for redovisning av koncernbidrag.

Bolaget har valt att tillimpa alternativregeln dér bade erhéllna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Not 2 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
2025 2024
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Koncerninterna ink6p 1 forhéllande till totala inkdp 42 % 31%

Inkdp fran koncernbolag avser frémst tjdnster frin moderbolaget Jernhusen AB relaterade till
forvaltningen. En del av faktureringen frdn moderbolaget har dven avsett overheadkostnader. Erséttning
erlaggs for tjansterna pad marknadsmaéssiga villkor.

Not 3 Transaktioner med nirstiende

Transaktioner med nérstdende omfattar &dven statliga bolag eller affdrsdrivande verk med
marknadsméssiga krav dér staten har ett bestimmande inflytande. Transaktioner med nérstdende som
overstiger 10% av omséttningen redovisas och inga transaktioner éver denna gréns har dgt rum under
riakenskapsaret.

Not 4 Fastighetsintiikter

2025 2024
Lokaler 25670 25 046
Markupplatelse 32 31
Infrastrukturforvaltning 6 706 6 942
Summa hyresintiikter 32 408 32019
Energi 2 505 2953
Ovriga intikter 276 569
Summa 6vriga fastighetsintikter 2781 3522
Summa fastighetsintiikter 35189 35541

Bolaget har inga avtalade omséttningsbaserade hyror i sina hyresavtal.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal  Objekts- Arshyra,  Andel av
Forfallodr  avtal area, kv KSEK éarshyra, %

2026 22 183 2 649 8
2027 1 0 197 1
2029 1 2635 4943 15
2032 4 5722 24 928 76

Totalt 28 8540 32717 100
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Not 5 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersittning
Revisionsarvode redovisas i moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027.

Not 6 Medelantal anstiillda, loner, andra ersittningar och sociala avgifter
Personalen ér anstilld i moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027. Styrelsen har ej erhallit
nagot arvode under rdkenskapsaret. Styrelsen bestar till 50 procent av kvinnor.

Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt
Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Ej avdr kostnader/ej skattepl intdkter
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,6

20,5

2025

Belopp
372

=77

-76

2025

-76

-76

Procent

20,6

20,4
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2024
-57
-57
2024
Belopp
281
-58
0
-57
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende planenligt restvirde

Forvaltningsfastigheter

2025
328 757
1610
330 367

-173 107
-11 922
-185 029

145 338

14 (18)

2024
322202
6 555
328 757

-163 012
-10 095
-173 107

155 650

Forvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera hyresintikter eller att avyttras inom en néra

forestaende framtid.

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 390 (324) MSEK. Samtliga vérderingar
kategoriseras som niva 3 i den sé kallade verkligt varde hierarkin vilket innebér att varderingen bygger

pa icke observerbar data.

For att kvalitetssidkra den interna virdebedomningen har en extern virdering gjorts av 1 (1) fastighet,
motsvarande 80 (76) procent av fastighetsbestdndets marknadsvérde i bolaget.

Virderingen, som gors pa koncernniva, grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jimte
restvirdet under kalkylperioden. I normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvints.

Genomsnitt 1

koncernens
Virderingsantaganden bestand
Direktavkastningskrav, % 5,5
Kalkylrénta, % 7,5
Hyra, kr/kvm 2 600
Driftkostnader, kr/kvm 450

Vakans, % 5,9

Median
7,6

9,6
1200
450

8,0
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Not 9 Pagiende nyanliggningar

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

Not 10 Kundfordringar

Kund- och hyresfordringar

Forfallna fordringar
Ej forfallna fordringar
1-30 dagar

31-60 dagar

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna 6vriga intdkter
Forutbetalda kostnader

Not 12 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas
i ny rdkning 6verfores

2025-12-31

4021
12 574
-1 610
14 985

14 985

2025-12-31

2659
2 659

2631
30
-2
2 659

2025-12-31

43
170
213

2025-12-31

789
295
1084

1000
&4
1084

15 (18)

2024-12-31

7 550
3027
-6 555
4022

4 022

2024-12-31

1228
1228

1223
5
0
1228

2024-12-31

17
300
317
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Not 13 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 14 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2025-12-31
Temporira skillnader

Fastigheter

2024-12-31
Temporira skillnader

Fastigheter

Antal
aktier
500
500

16 (18)

Kvot-
virde
100

Uppskjuten
skatteskuld
2331
2331

Uppskjuten
skatteskuld
2255
2255

Utover ovanstaende beddms att det inte finns nigra betydande temporéra skillnader for vilken uppskjuten

skattefordran eller skatteskuld ej redovisas.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrackningen som det
ar sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintékter
Ovrigt

2025-12-31

8486
266
8752

2024-12-31

8188
400
8 588
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Not 16 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synenergieffekter inom finansverksamheten har
Jernhusenkoncernen en central finansfunktion, som bland annat ansvarar for koncernens
kreditforsorjning, rianterisk och cash management. Finansverksamheten styrs av en finanspolicy som
beslutats av styrelsen i koncernmoderbolaget. Policyns syfte dr att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker koncernen har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret 1
finansfrdgor fordelas. Policyn faststéller dven rutiner for internkontroll och internrapportering.

Bolaget ér exponerat for finansiella risker som det hanterar inom ramen for policyn. Bolagets frimsta
finansiella skulder utgors av koncerninterna lan. Déarutdver har bolaget kundfordringar och
leverantorsskulder som utgér finansiella instrument.

De frimsta riskerna som bolaget &r utsatt for 4r motpartsrisk. Transaktionsvolymen i utléndsk valuta ér
liten och ddrmed mycket begriansad.

Léanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte utgdr derivat, med fasta betalningar
eller betalningar som 4r faststéllbara, och inte noterade pé en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer
dé bolaget tillhandahéller pengar, varor och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel i
fordringsrétterna. Tillgdngarna i denna kategori av finansiella instrument vérderas till upplupet
anskaftningsvirde, vilket bestims utifran den effektivrinta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar samt forutbetalda kostnader och upplupna intikter tillhér
denna kategori.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella skulder som inte innehas for handel virderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvirde bestdms utifran den effektivranta som berdknades nir skulden togs upp. Det innebir
att 6ver- och undervirden periodiseras over skuldens loptid.

Leverantdrsskulder, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och forutbetalda intékter tillhor
denna kategori.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullfoljer sina ataganden. Forluster pé kund- och
hyresfordringar uppstér nér kunder forsétts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfdlja sina
betalningsataganden. Risken begrinsas genom att bolaget viljer, utifran en fastslagen policy, kunder med
konkurrenskraftig verksamhet och god betalningsformaga.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. I Jernhusenkoncernen begrénsas risken genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som Gverstiger tva &r samt bekréftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst motsvarar
samtliga laneforfall kortare d4n 12 ménader. D4 finansieringen sker via koncernmoderbolaget ligger
refinansieringsrisken dér och inte i bolaget.

Riskhantering av kapital

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en nivé som sékerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktieigarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur upprétthélls for att minska kapitalkostnaderna.

Not 17 Stillda panter och eventualforpliktelser
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I bolaget finns inga stillda panter eller eventualforpliktelser.

Not 18 Hiindelser efter rikenskapsarets utging
Inga visentliga hiandelser har skett efter balansdagens utgéng.

Arsredovisningen beslutades 2026-04-20

Stockholm

Underskriven den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Biljana Pehrsson Victor Josefsson
Biljana Pehrsson Victor Josefsson
Ordforande

2026-04-20 2026-04-20

Var revisionsberéttelse har [amnats 2026-04-22
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Konstantin Belogorcev

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Jernhusen Depéfastigheter AB, org.nr 556835-6801

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Jernhusen Depéfastigheter AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av Jernhusen Depafastigheter ABs finansiella stdllning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrdkningen och balansridkningen for Jernhusen Depéfastigheter AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Jernhusen Depéfastigheter
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméga att fortséitta verksamheten.
De upplyser, nér sé &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnaé en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vdsentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Jernhusen
Depafastigheter AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Jernhusen Depéfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksambhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 9vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda erséittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Goteborg den 22 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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