DELARSRAPPORT

JANUARI - JUNI 2026

Episurf Medical AB (publ) ér ett fastighetsbolag med afférsidé att investera i
bostéader och kommersiella fastigheter i Norden med fokus pa stabila
kassaflbden. Episurf Medical bedriver ocksa medicinteknisk verksamhet med
det egna individanpassade implantatet Episealer® och relaterade kirurgiska
instrument, vilka anvénds for behandling av broskskador i leder.
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Delarsrapport januari — juni 2026

Forsta halvaret 2026

Hyresintakterna 6kade med 257% till SEK 17,5 (4,9) miljoner.

Rorelseresultatet 6kade med 254 % till SEK 13,1 (3,7) miljoner.

Vardeférandring av fastigheter paverkade resultatet med SEK -20,1 (-) miljoner.

Nedskrivning av goodwill paverkade resultatet med SEK -162,4 (-) miljoner.

Periodens resultat efter skatt uppgick till SEK -234 (3) miljoner.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital uppgick till SEK -44,4
(2,6) miljoner.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till SEK 969 (-) miljoner varav SEK 963 (-) miljoner avsag forvarv av
fastigheter.

Andra kvartalet 2026

Hyresintakterna 6kade med 413% till SEK 12,3 miljoner (2,4).

Rorelseresultatet 6kade med 281% till SEK 8,0 (2,1) miljoner.

Vardeférandring av fastigheter paverkade resultatet med SEK -20,1 (-) miljoner.

Nedskrivning av goodwill paverkade resultatet med SEK -162,4 (-) miljoner.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till SEK -207,1 (1,5) miljoner.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital uppgick till SEK -18,7
(1,4) miljoner.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till SEK 703 (-) miljoner varav SEK 697 (-) miljoner avsag forvarv av

fastigheter.

Nyckeltal i urval

Rérelseresultat, mSEK 13,1

F"oranodrlng J?mfort med 2549, ) )
foregaende ar,%

Periodens resultat efter skatt, -234.0 3,0 12.9
mSEK

Overskottsgrad% 72% 75% 67%
Soliditet% 41% 34% -5%
Belaningsgrad vid periodens 42% 58% )
utgang,%

Fastigheternas marknadsvarde

vid periodens utgang, mSEK 946.1 108,0 1607
Fastigheternas framatriktad o o o
direktavkastning, % 6,6% 6,8% 4.2%
NAYV per A- och B-aktie, kr 0,10 0,07 -0,01

Definition av nyckeltal framgar av sidorna 40—

41.

o EPISURF



Vasentliga hdndelser under andra kvartalet 2026

Den 2 april offentliggjordes att Episurf ingatt avtal om att forvarva en fastighetsportfélj med ett
underliggande fastighetsvarde om SEK 697 miljoner fran Mofast AB.

Den 13 april offentliggjordes att den extra bolagsstimman beslét, i enlighet med styrelsens forslag, om tva
bolagsordningsandringar avseende granserna for aktiekapitalet och antalet aktier, i syfte att mojliggéra de
emissioner som styrelsen avsag att besluta om med stdéd av bemyndigandet for att fullfélja forvarvet av
Frusipe Intressenter Target 1 AB fran Frusipe Intressenter Holding AB.

Den 17 april fattade styrelsen, enligt bemyndigandet, beslut om emission av B-aktier, konvertibler
omvandlingsbara till B-aktier, och teckningsoptioner som kan nyttjas for teckning av B-aktier, till Frusipe
Intressenter Holding AB.

Den 20 april offentliggjordes att Episurf inlett en dual-track-process for den medicintekniska verksamheten.

Den 11 maj offentliggjordes att Episurf ingatt avtal om att férvarva en fastighetsportfélj om nio fastigheter
med ett 6verenskommet fastighetsvarde om SEK 845 miljoner fran Botrygg AB.

Den 18 maj tilltradde Episurf fastighetsportfoljen fran Mofast AB. Forvarvet har klassificerats som ett
rorelseférvarv och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rérelseforvarv, enligt forvarvsmetoden.

Den 22 maj offentliggjordes att Episurf har ingatt avtal om att férvarva fastighetsportfolj med ett
overenskommet fastighetsvarde om SEK 660 miljoner (45 fastigheter) fran Lilium.

Den 26 maj offentliggjordes att Episurf ingatt avtal om att forvarva tva fastigheter i Boras med ett
overenskommet fastighetsvarde om SEK 12 miljoner.

Den 29 maj offentliggjordes att Episurf har ingatt avtal om att forvarva fastighetsportfélj om fyra fastigheter i
Uppsala med ett 6verenskommet fastighetsvarde om SEK 300 miljoner fran Setune Assets AB.

Den 5 juni offentliggjordes att Episurf har ingatt avtal om att férvarva en blandad fastighetsportfolj om 30
fastigheter i Sédermanland och Ostergétland med ett éverenskommet fastighetsvarde om SEK 920 miljoner
fran Livi Fastigheter AB

Den 10 juni offentliggjordes att Episurf har ingatt avtal om att férvarva Kuststaden Invest AB med en
fastighetsportfdl] till ett 6verenskommet fastighetsvarde om SEK 647 miljoner

Vasentliga handelser efter andra kvartalet 2026

Den 2 juli offentliggjordes att Episurf tilltratt hela fastighetsportféljen fran Klarabo i enlighet med tidigare
kommunicerade éverenskommet fastighetsvarde om 897 miljoner. Ekonomiskt skedde tilltradet per den 30
juni 2026. For en av fastigheterna, motsvarande ett 6verenskommet fastighetsvarde om ca SEK 233
miljoner, sker det legala tilltradet senast 18 manader efter tilltradesdagen.

Den 3 juli, som ett led i betalningen av det vederlag som ska erlaggas till KlaraBo har Episurfs styrelse, med
stdd av bemyndigande fran Bolagets arsstamma den 25 maj 2026, beslutat att till KlaraBo emittera 2 888
888 888 B-aktier genom kvittning av revers om SEK 130 miljoner som har erlagts som del av vederlaget for
forvarvet, till en teckningskurs om 0,045 kronor per B-aktie.

Den 7 juli fattade styrelsen, enligt bemyndigande, beslut om emission av B-aktier, konvertibler
omvandlingsbara till B-aktier, och teckningsoptioner som kan nyttjas for teckning av B-aktier, till Frusipe
Intressenter Holding AB, som en del av det vederlag som ska erlaggas for forvarvet.

Den 7 juli 2026 tilltradde Episurf fastigheter med ett dverenskommet fastighetsvarde om SEK 301 miljoner,
inom ramen for det forsta deltilltradet till den fastighetsportfolj vars forvarv Episurf offentliggjorde den 5 juni
2026. Fullstandigt tilltrade till fastighetsportféljen kommer att ske vid en senare tidpunkt, i enlighet med vad
som tidigare kommunicerats.
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Som ett led i betalningen av det vederlag som ska erlaggas for Malbolagen till Grannas Fastigheter, med
anledning av deltilltradet, beslot Episurfs styrelse, med stdd av bemyndigande fran Bolagets arsstimma
den 25 maj 2026, beslutat att till Grannas Fastigheter emittera 868 702 560 B-aktier till en teckningskurs om
0,10 kronor per B-aktie, genom kvittning av den, i samband med deltilltradet, utfardade reversen om SEK
86 870 256.

Genom emissionen 6kade antalet aktier i Episurf med 868 702 560 B-aktier, fran totalt 9 819 726 833 aktier
till 10 688 429 393 aktier, o ch antalet roster i Episurf kommer att 6ka med 868 702 560, fran 9 820 673 547
till 10 689 376 107. Bolagets aktiekapital kommer att 6ka med 8 687 025,60 kronor, fran 98 197 268,33
kronor till 106 884 293,93 kronor. For befintliga aktieagare innebar detta en utspadningseffekt om cirka 8,13
procent av saval aktiekapitalet som rosterna i Episurf.

Den 19 augusti offentliggjordes att bolaget har ingatt avtal om finansiering av de tidigare kommunicerade
forvarven av fastighetsportfoljien om 45 fastigheter fran Fastighetsaktiebolaget Lilium och
fastighetsportfélien om fyra fastigheter fran Setune Assets AB och att tilltrade av bada fastighetsportfoljerna
genomfors den 31 augusti 2026.

Den 20 augusti offentliggjordes vidare att bolaget har ingatt en avsiktsforklaring avseende forvarv av
samtliga aktier i fem fastighetsdgande bolag. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till
cirka SEK 505 miljoner fére avdrag for latent skatt. Parternas malsattning ar att inga slutligt
aktiedverlatelseavtal senast den 30 september 2026, med planerat tilltrade omkring den 1 november 2026.

Den 22 augusti offentliggjordes att Episurf accelererar sin omvandling till ett renodlat fastighetsbolag och
kommer framdéver att koncentrera bolagets resurser och kapitalallokering pa den nordiska
fastighetsverksamheten. Som en del av detta har styrelsen, inom ramen for den tidigare kommunicerade
strategiska 6versynen, beslutat att inleda en ordnad avveckling av den operativa
medicinteknikverksamheten. Bolaget bedomer att en férsaljning eller avknoppning av verksamheten i sin
nuvarande form skulle krava en langdragen process och betydande resurser. Episurf avser istallet att strava
efter att realisera vardet av bolagets patentportfdlj och andra immateriella tillgangar.
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Episurf tog under det andra kvartalet ytterligare ett
tydligt steg i omvandlingen fran ett
renodlat medicintekniskt bolag till en
kassaflodesorienterad nordisk

fastighetsplattform. Episurfs fokus att bygga
ett bolag med stabila intakter, hdg direktavkastning,
tydlig substansuppbyggnad och en portfolj som éver
tid kan bara en alltmer effektiv finansiering, ar
oférandrat.

Den viktigaste handelsen under perioden var tilltradet
av Mofasts bestand, en portfolj om 35
samhallsfastigheter med ett verenskommet
fastighetsvarde om SEK 697 miljoner. Portféljen
bestar huvudsakligen av LSS-boenden med
kommuner och regioner som langsiktiga hyresgaster,
arliga hyresintakter om SEK 65,6 miljoner, ett
saljargaranterat driftnetto for 2026 om SEK 41,5
miljoner och en kontraktslangd (WAULT) om 4,7 ar.
Forvarvet ar ett bra exempel pa den typ av tillgangar
vi vill bygga Episurf kring sdsom nddvandiga
verksamheter, stabil efterfragan, starka motparter och
kassafléden som passar val in i en langsiktig
fastighetsplattform.

Efter rapportperiodens utgang, har vi
fortsatt att exekvera pa den plan som
kommunicerades i samband med det

forsta kvartalet. Vi har tilltratt KlaraBo-portfoljen
samt en del av Livi-portféljen. Sammantaget innebar
detta att Episurf pa kort tid, under arets forsta 7
manader, har tilltratt fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om drygt SEK 2,1
miljarder. Dessa tilltraden breddar portféljen, 6kar den
I6pande intjaningsférmagan och ger oss en betydligt
starkare bas infor hostens fortsatta arbete.

Utover genomforda tilltraden har
Episurf under arets forsta 7 manader
ingatt avtal om forvarv av ytterligare
fastigheter om totalt 3,8 miljarder
kronor, vilka planeras att tilltrddas under hésten.
Efter genomférda och avtalade tilltraden forvantas
fastighetssegmentet, pa proformabasis, ha totala
fastighetstillgangar om cirka 5,9 miljarder kronor och
arliga hyresintakter om cirka SEK 496 miljoner.

Uthyrningsgraden i portfljen beddoms uppga till cirka
94,3 procent och WAULT fér den kommersiella
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portféljen uppgar till cirka 5,4 ar. Driftnettot bedoms
uppga till cirka SEK 372 miljoner. Dessa nivaer
innebar att Episurf redan under bolagsbyggets forsta
fas nar en storlek dar skalfordelar,
finansieringsdialoger och portfoljstyrning blir allt mer
relevanta vardedrivare.

Finansieringssidan ar central for att realisera vardet i
var strategi. Vara tva storsta tilltraden
hittills har finansierats av en nordisk
bank, vilket vi ser som ett viktigt kvitto
pa att Episurf borjar etablera sig som

lantagare pa fastighetsmarknaden. Det &r
naturligt att ett bolag i uppbyggnadsfas initialt moter
andra villkor &n stérre och mer etablerade
fastighetsbolag. Var férvantan ar dock att
lanevillkoren successivt forbattras i takt med att
portféljen vaxer, intjaningen blir mer diversifierad och
Episurf kan visa en langre historik som
fastighetsagare.

Var vision for 2026 om att na SEK 10
miljarder kronor i underliggande

fastighetsvarde ligger fast. Vi har en fortsatt
intressant pipeline av potentiella affarer i Norden och
arbetar malmedvetet for att slutfora ytterligare
transaktioner under hésten. Var bedémning ar att
marknaden fortsatt erbjuder attraktiva mojligheter for
en aktér som kan kombinera snabbhet, struktur och
langsiktighet.

De senaste affarerna har genomférts med
aktievederlag baserat pa SEK 0,10 per aktie, i niva
med var senaste emissionskurs. Samtidigt fortsatter
utspadningen fran tidigare avtalade affarer nar nya
aktier emitteras. For oss ar den centrala fragan darfor
inte enbart antalet aktier, utan vad varje affar tillfor i
substans, kassafléde och framtida intjaningsférmaga.
Var bedémning ar att de genomforda affarerna
sammantaget bidrar positivt till substansvardet per
aktie och starker bolaget steg for steg.

Vi bygger bolaget i en omvérld som préaglas av fortsatt
geopolitisk osakerhet, ett mer selektivt kreditklimat
och en transaktionsmarknad dar manga aktorer
fortfarande ar avvaktande. For Episurf skapar detta
bade krav pa disciplin och mojligheter att agera nar
ratt affarer uppstar. Norden ar enligt var uppfattning
en mycket attraktiv region att verka i, med hdg
transparens, starka institutioner, fungerande
kreditmarknader och stabil efterfragan pa bostader,
samhallsfastigheter och lokaler for grundlaggande
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samhallsservice. Timingen for vart bolagsbygge ar
darfor fortsatt fordelaktig.

Det ar ocksa bland annat darfor som
styrelsen beslutat att paskynda
transformationen av Episurf till ett
renodlat fastighetsbolag. Bolagets
resurser och kapitalallokering ska
prioriteras till den nordiska
fastighetsverksamheten. Som ett led i detta
har styrelsen, inom ramen for den tidigare
kommunicerade dual-track-processen, beslutat att
inleda en ordnad avveckling av den
operativa medicintekniska

verksamheten. Episurf avser i stéllet att séka
realisera vardet i Bolagets patentportf6lj och dvriga

immateriella tillgangar, men Episurfs huvudfokus ar
att bygga ett starkt nordiskt fastighetsbolag.

Vi gar in i hosten med hog aktivitet, en
vasentligt storre portfolj, flera avtalade
tilltraden framfor oss och en tydlig
ambition att fortsatta vaxa med

disciplin. Var uppgift ar att omsétta tillvaxten i
substans, kassafléde och finansiell styrka och att steg
for steg ta oss narmare arets mal om SEK 10
miljarder i fastighetsvarde, med de férbattrade
finansieringsvillkor och den relevans for
kapitalmarknaden som foljer med den storleken.

Jens Andersson, Verkstéllande direktor
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Affarsidé, mal och strategier
Affarsidé

Episurf investerar i bostader och kommersiella fastigheter i Norden med fokus pa stabila kassafléden. Malet ar att
portfoljen ska besta av en val avvagd balans av bostader och kommersiella tillgangar med langa hyresavtal och
diversifierad hyresgastmix. For att uppna skalférdelar inom forvaltning har ett flertal férvarv skett pa kort tid i Sverige,
som inkluderar kommersiella fastigheter och bostader, dar saljarna erhaller aktier i Episurf och darigenom starker
kapitalbasen och skapar stabilitet.

Verksamhetsmal

Episurfs mal ar att generera attraktiv riskjusterad avkastning till bolagets aktiedgare. For att na detta mal ska Episurf
uppna foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten ska generera langsiktigt uthallig avkastning och starka kassafléden.
e Bolaget ska fortsatta vaxa genom nya investeringar om attraktiv riskjusterad avkastning kan férvantas uppnas.
o Kassaflodet fran befintligt fastighetsbestand ska 6ka mer an inflationen.

Finansiella mal

e Fastighetsvarde: >SEK 20 miljarder

e Kreditrating: BBB- (Investment grade)
e Loan to value: <565%

e [CR:>2,0x

Investeringsstrategi

Episurf investerar med ett langsiktigt perspektiv. Fokus ar fortsatt att genomféra strukturaffarer och vardeskapande
forvarv till attraktiva varderingar, med malet att bygga en ledande nordisk fastighetsportfolj, som kombinerar hog,
riskjusterad direktavkastning, langsiktig tillvaxt och starkt aktieagarvarde.

Finansieringsstrategi

Episurf ska bedriva en kapitaleffektiv forvarvsstrategi dar traditionell bankfinansiering kombineras med
aktierelaterade instrument for att moéjliggora en snabb och vardeskapande tillvaxt.

Vid forvarv ska kdpeskillingen helt eller delvis kunna erlaggas genom:

e Nyemitterade aktier i Episurf

e Konvertibla skuldebrev med férutbestamda konverteringskurser
o Overtagande av befintlig extern finansiering

e Kontanta medel i begransad omfattning

Genom att anvanda aktier och konvertibler som betalningsmedel kan bolaget genomfora storre transaktioner utan att
belasta likviditeten eller 6ka skuldsattningen i motsvarande grad. Modellen skapar dven en intressegemenskap
mellan saljare och befintliga aktieagare da séaljaren blir delagare i den framtida vardetillvaxten.

Konvertibler anvands som ett flexibelt finansieringsinstrument som majliggor framtida kapitalisering samtidigt som
den initiala rantebelastningen halls pa en attraktiv niva.

Episurfs finansieringsstrategi ar utformad med tydligt fokus pa operativt kassafléde och rantetackningsgrad. Detta
beddms skapa goda forutsattningar for saval expansion som attraktiv avkastning pa aktiedgarnas kapital.

Episurf efterstravar en val avvagd rante- och kapitalbindning i syfte att sékerstalla det operativa kassaflodet.

Bolaget har tva aktieslag, stamaktier av serie A och B. Stamaktierna av serie A och B har ingen begransning i
forhallande till vinst eller eget kapital.

Strategier for skapande av aktiedgarvarde
Bolagets dvergripande mal ar att skapa en langsiktigt vaxande substans och ett 6kande kassaflode per aktie.

Vardeskapandet ska primart ske genom fyra komponenter:
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1. Forvarv till attraktiva avkastningsnivaer
Fastigheter ska forvarvas till direktavkastningsnivaer som overstiger bolagets langsiktiga kapitalkostnad, vilket
skapar en positivt investeringsspread och bidrar till substanstillvaxt.

2. Tillvaxt i forvaltningsresultat
Genom 6kade hyresintakter, aktiv forvaltning och effektiv finansiering ska kassaflodet per aktie successivt
forbattras.

3. Vardeokning i fastighetsportféljen
Aktiv forvaltning, uthyrning, projektutveckling och marknadstillvaxt ska bidra till stigande fastighetsvarden och
darmed 6kad substans (NAV).

4. Kapitalstruktur och finansiering
Episurf ska efterstrava en balanserad kapitalstruktur med en langsiktig belaningsgrad om cirka 50—60 procent.
Nyemissioner, aktievederlag och konvertibler ska anvandas nar de beddoms skapa ett hogre varde per aktie an
alternativ finansiering.

Malet ar att varje genomfort forvarv ska vara substans- och kassaflédesforbattrande éver tid, vilket innebar att
férvarven bidrar positivt till sdval NAV per aktie som forvaltningsresultat per aktie. Episurf investerar med ett
langsiktigt perspektiv. Episurf bedriver inte fastighetshandel annat an genom enstaka forsaljningar av fastigheter som
inte langre uppfyller bolagets investeringskriterier. Episurfs projektutvecklingsverksamhet ar begransad och projekt
genomfdrs huvudsakligen efter att uthyrning avtalats.

Forvaltningsstrategi

Episurfs fokus pa langsiktighet omfattar &ven bolagets férvaltning. Episurf stravar efter att attrahera valrenommerade
kunder med hdg kreditvardighet. Bolaget prioriterar langa kundrelationer aven om det medfér att bolaget avstar hogre
hyresnivaer. Detta bedéms vara fordelaktigt da det leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyrnings- och
lokalanpassningskostnader.

Episurf investerar huvudsakligen i regioner med stabil befolkningstillvaxt och diversifierat naringsliv. Detta bedéms
begransa risken for att bolaget drabbas av lagre uthyrningsgrader och hyresnivaer.

Hallbarhetsarbete

Episurfs hallbarhetsarbete syftar till undvikandet av kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
konsekvenser pa langre sikt. Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning och finansieringsarbete bedrivs i syfte att
uppna basta mojliga langsiktiga, det vill saga hallbara, utfall. Planering, styrning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet
foljer Episurfs organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.

Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i gallande lagstiftning samt interna policyer. Episurf har identifierat féljande
fokusomraden:

e  Miljo- och klimatpaverkan — uppvarmning samt elanvandning star for den storsta andelen av fastigheternas
energianvandning; Episurf miljdcertifierar byggnader som uppférs samt utvalda befintliga byggnader.

e Ansvarsfullt féretagande — Episurf arbetar med att motverka alla former av korruption och har en
visselblasarfunktion samt en uppférandekod for leverantorer.

e Medarbetare och vardekedja — Episurf stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som bade kan anstalla och
har formagan att behalla kompetent personal.
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflédesposter nedan avser perioden januari till och med juni 2026. Balansposterna avser stéllningen vid
periodens utgang. Jdmférelseposterna avser motsvarande period féregaende ar respektive stéllningen vid periodens
utgang féregaende ar.

Resultat

Rorelseresultatet 6kade med 254% till SEK 13,1 (3,7) miljoner. Rorelseresultatet 6kade till féljd av forvarv.
Rorelseresultatet per A- och B-aktie uppgick till SEK -0,05 (0,00) kronor.

Vardeforandringen av fastigheter paverkade resultatet med SEK -20,1 (-) miljoner. Vardeférandringen paverkades
med SEK -20,1 miljoner pa grund av att Mofast-forvarvet klassades som ett rorelseférvary.

Nedskrivning av goodwill paverkade resultatet med SEK -162,4 (-) miljoner.

Periodens resultat uppgick till SEK -234 (3) miljoner.

Nedskrivning av Goodwill

Forvarvet av Mofast klassificerades som ett rorelseforvarv dar kdpeskillingen utgjordes av ett fast antal aktier. Da
aktiekursen steg vasentligt mellan avtalets ingéende och férvarvsdagen blev den totala kdpeskillingen betydligt hogre
an forvantat. Eftersom de enda materiella identifierbara tillgdngarna och skulderna utgjordes av fastigheter och
uppskjuten skatt, och fastigheternas varde inte foérandrats i motsvarande grad, uppstod ett goodwillbelopp som inte
kunde motiveras for den kassagenererande enheten da forvaltningsfastigheterna ar marknadsvarderade. Goodwill
har darfor skrivits ned momentant i samband med férvarvet med cirka SEK 162 miljoner, nedskrivningen ar inte
kassaflodespaverkande.

Intékter
Hyresintékterna 6kade med 257% till SEK 17,5 (4,9) miljoner. Intdkterna har framst paverkats av fastighetsforvarv.

Ovriga intékter 6kade till SEK 6,7 (0) miljoner kronor och avséag framst férséljning av implantat.
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Segmentinformation

Operationell omstrukturering

Sedan slutet av 2025 har Episurf Medical breddat sin verksamhet genom forvarv av kommersiella och
bostadsfastigheter. Denna verksamhet har sedan dess 6kat i omfattning och utgor ett nytt verksamhetssegment.
Fastighets- och Medicinsk verksamhet har drivits sida vid sida inom bolaget och en strategisk dversyn av den legala
strukturen inleddes i april i ar. Oversynen landade i styrelsens beslut 22 augusti att inleda en ordnad avveckling av
den operativa medicintekniska verksamheten. Samtidigt avser Episurf att s6ka realisera vardet i bolagets
patentportfdlj och dvriga immateriella tillgangar.

Fastighetsverksamhet
Agare och foérvaltare av kommersiella- och bostadsfastigheter.

Episurf Medical agde per den 30 juni 2026, 39 forvaltningsfastigheter till ett varde om SEK 946 miljoner.
Hyresintakter under perioden uppgick till 17,5 miljoner och den samlade uthyrningsbara arean
till 61 456 kvadratmeter.

Hyresintakter, driftnetto, vardeforandringar och totalavkastning per segment (SEK miljoner)

Marknadsseament Hyresint. Hyresint. Driftnetto | Driftnetto | Orealiserat | Orealiserat | Realiserat | Realiserat
9 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025

Sverige 17,5 10,1 131 -20,1

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt 4,4 (1,1) miljoner kronor.

Kostnaderna for fastighetsskatt uppgick till 0,4 (0,1) miljoner kronor.

Medicinteknisk verksamhet

Episurf Medical erbjuder manniskor med smartsamma ledskador ett aktivare och friskare liv genom skraddarsydda
behandlingsalternativ. Episurf satter patienten i centrum for design av implantat och kirurgiska instrument. Genom att
kombinera avancerad 3D-bildteknik med de senaste tillverkningsteknikerna anpassar bolaget inte bara varje
implantat utan aven de kirurgiska instrumenten till patientens unika skada och anatomi. Per rapporteringsdagen har
2 921 implantat inopererats. Amerikanska patentverket USPTO har under perioden beviljat Episurf ett nytt patent
rorande bolagets tateknologi.

Bolaget har fortsatt sitt arbete med marknadsgodkannande fran amerikanska FDA av stortdimplantatet Episealer® MTP.
FDA har nu meddelat att de inte godkanner bolagets 510(k)-ansokan. Ytterligare valideringsunderlag kommer att kravas
for ett marknadsgodkdnnande i USA, ett arbete som bolaget inte kommer att driva vidare.

Utveckling under januari-juni 2026

Medicinsk verksamhet -6,2
Fastighetsverksamhet 17,5 -4.9 12,6
13
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Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till 56,7 (0,6) miljoner kronor varav 30,6 mkr avsag
transaktionskostnader och 20,7 mkr utgjordes av kostnader fran medicinteknisk verksamhet.

Episurf hade vid periodens utgang 22 (0) medarbetare. Av dessa ar 7 (0) anstallda inom fastighetsverksamheten.
Funktioner sasom fastighetsskotsel och jourverksamhet ar utlagda pa entreprenad.
Episurf har kontor i Stockholm.

Episurfs kostnader for central administration ar forhdjda under den inledande fasen av fastighetsverksamheten och
forvantas minska over tid och normaliseras till branschstandard fér motsvarande fastighetsbolag.
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Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsférmaga redovisas i samband med delarsrapporter och bokslutskommunikéer.

Tabellen nedan aterspeglar intjaningsférmagan pa tolvmanadersbasis per 1juli 2026. Det ar viktigt att notera att den
ej ar att jamstalla med en prognos for de kommande tolv manaderna da den exempelvis inte innehaller nagra
bedémningar avseende framtida vakanser, rantelage, valutaeffekter, hyresutveckling eller vardeférandringar.

Hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta
lokaler. Fastighetskostnader baseras pa faktiskt historiskt utfall samt bedémning fran oberoende externa
varderingsforetag.

Aktuell intjaningsformaga (Run rate) (SEK miljoner)

Hyresvéarde 92,1

Vakans 6,1

Hyresintékter 86,0

Fastighetskostnader -23,5

Driftnetto 62,5
15

o EPISURF



Fastighetsbestand

Per 30 juni 2026 omfattade fastighetsbestandet 39 (1) fastigheter med en uthyrningsbar area om 61 456 (4 529)
kvadratmeter. Hyresvardet och kontrakterad arshyra uppgick till SEK 92,1 (-) respektive 86,0 (-) miljoner kronor vid
periodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 93,4 % (-).

Fastighetsforvarv

Episurf har under perioden forvarvat 35 (-) fastigheter fér SEK 697 (-) miljoner kronor. Darutdver har Episurf avtalat
om forvarv av totalt 279 fastigheter genom sju portfoljaffarer som tilltrads efter periodens utgadng. Den sammanlagda
investeringen kommer att uppga till 5 911 mkr.

Investeringar i befintligt bestand
Totalt SEK 5,7 (-) miljoner investerades i det befintliga fastighetsbestandet.

Avyttringar

Inga avyttringar har gjorts under perioden. Inga avtal om avyttring har ingatts.

Fastighetsportféljens avkastning
Den framatriktade direktavkastningen for perioden uppgick till 6,6% (-%).

Fastighetsinvesteringar januari—juli 2026 (mkr)

LETLGEEED Forvarv, mkr | Forvarv, antal ?eflntllgt Totalt, mkr AATLEET Avyttr., antal
segment bestand, mkr mkr
697 35 266 963

Sverige 100% 0 0 963

Totalt 697 39 266 963 100% 0 0 963

Fastighetsbestandet i sammandrag, 30 juni 2026

Uthyrnings- Vakant Hyres- | Ek.Uthyrnin . Kontr.
arshyra,

k a ki -
area, kvm varde, mkr gs-grad mkr

Marknads- I\I!.arknads- Andel Krllvm ) Antal e
segment varde, mkr fastigheter

kvm

Sverige 946 100% 15 393 39 61456 5498 92,1 93,4% 86,0

Totalt 946 100% 15 393 39 61 456 5498 92,1 93,4 86,0

Vakansoversikt, kommersiella hyresavtal, 30 juni 2026

Marknadssegment Hyresvérde, mkr Vakansvérde, mkr Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant area, kvm Areamassig
vakansgrad area, kvm vakansgrad
92,1 6,1

Sverige 6,6% 61 456 5498 8,9%
Totalt 92,1 6,1 6,6% 61456 5498 8,9%
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Hyresavtalsstruktur

Episurf har en diversifierad avtalsstruktur vilket forbattrar mojligheterna att uppratthalla en jamn uthyrningsgrad. For
att begransa risken for minskade hyresintakter efterstravar Episurf att skapa langsiktiga relationer med bolagets
hyresgaster och att uppna en god diversifiering av hyresavtalens |16ptid och storlek.

Episurfs arshyra fordelades vid periodens utgang pa 496 (-) hyresavtal inklusive avtal for enskilda bostader och
parkeringsplatser. | tabellen nedan redovisas storleken pa Episurfs hyresavtal i relation till koncernens arshyra vid
periodens utgang. Av tabellen framgar att 445 (-) hyresavtal hade ett enskilt hyresvarde understigande 1,0% av
koncernens arshyra. Det sammanlagda hyresvardet for dessa avtal motsvarade 47% (-%) av Episurfs arshyra.
Episurf var darutdver part i 36 (-) hyresavtal med ett hyresvarde motsvarande 1,0-2,0% av koncernens arshyra.
Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 12% (-%) av Episurfs arshyra. 12 av Episurfs hyresavtal hade ett arligt
hyresvarde uppgaende till mer an 2% av koncernens arshyra.

Fordelning av hyresavtal

Antal hyresavtal
Andel av arshyra Arshyra, mkr Andel,% inkl. bostad- och

parkeringsplatsavtal

>2,0% 35,8 42% 12
1,5-2,0% 6,0 7% 16
1,0-1,5% 4.1 5% 20
0,5-1,0% 11,6 13% 40
<0,5% 28,5 33% 405
Totalt 86,0 100% 496

Fordelning av hyresgaster

Andel av arshyra Arshyra, mkr Andel,% Antal hyresgaster!
>2,0% 35,8 42% 11
1,5-2,0% 6,0 7% 3
1,0-1,5% 4.1 5% 7
0,5-1,0% 11,6 13% 12
<0,5% 28,5 33% 39
Totalt 86,0 100 72

1) Bolag inom samma koncern &r upptagna som en hyresgéast.
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Episurfs arshyra fordelades vid periodens slut pa 72 (-) hyresgaster med kommersiella hyresavtal. Av koncernens
arshyra utgjordes 33% (-%) av hyresgaster som var och en stod for mindre an 0,5% av koncernens arshyra, 25% (-
%) av hyresgaster som var och en stod fér 0,5-2,0%, och 42% (-%) av hyresgaster som var och en stod fér mer an
2%. De fem storsta hyresgasterna ar i bestandet ar Region Sérmland, Nytida AB, Byggmax, Flens kommun samt
Arbetsférmedlingen.

Episurfs hyresgaster &r verksamma inom olika sektorer. Vard och omsorg stod fér 51% (-%) av hyresintakterna.
Bostader stod for 15% (-%), kontor for 17% (-%), och handel for 15% (-%) av hyresintékterna. | enlighet med Episurfs
forvaltningsstrategi efterstravar bolaget langa hyresavtal samt en jamn fordelning av kontraktsforfall Gver aren. Avtal
som representerar 31% av arshyran forfaller ar 2030 eller senare.

Branchfordelning per hyresintakt

m Vard
m Kontor
M Bostader
H Handel
m Ovrigt
Branschférdelning (andel av kontrakterad arshyra)
Kontrakterad arshyra, mkr
25 23
20
15
15
12 12
10
6
5
| . -
2026 2027 2028 2029 2030 =2030

m Kontrakterad arshyra, mkr

Férfall pa arshyra
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Fastighetsbestandets marknadsvarde

Episurf upprattar sin koncernredovisning enligt IFRS® redovisningsstandarder. Bolaget har valt att redovisa sina
fastigheter till verkligt varde enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde, niva 3.

Episurf anvander externa varderingar for att faststalla fastigheternas marknadsvarde kvartalsvis. Varderingarna utférs
av det oberoende varderingsforetaget Newsec.

Det sammanlagda marknadsvardet avseende Episurfs 39 (1) fastigheter uppgick per 30 juni 2026 till SEK 946 (108)
miljoner kronor.

Varderingsmetod och genomférande

Som huvudmetod vid vardebedémningarna anvands kassaflédeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och
restvarden nuvardesberaknas. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 ar.

Forandring av fastigheternas redovisade varde

Fastighetsbestand per 31 mars 2026 266 4
Forvarv av Fastigheter 697 35
Netto investeringar i befintligt bestand 3 -

Avyttring/utrangering av fastigheter - -

Omrakningseffekt valuta - -

Orealiserad vardeférandring -20 -
Fastighetsbestand 30 juni 2026 946 39
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Medicintekniksegmentet

Episurf erbjuder manniskor med smartsamma ledskador ett aktivare och friskare liv genom individanpassade
behandlingsalternativ. Vi satter patienten i centrum fér design av implantat och kirurgiska instrument. Genom att
kombinera avancerad 3D-bildteknik med innovativa tillverkningstekniker anpassar vi inte bara varje implantat, utan
aven de kirurgiska instrumenten, till patientens unika skada och anatomi. Episurfs skalbara piFidelity®-system ar en
egenutvecklad webbplattform fér skadebedémning, forplanering av kirurgiska ingrepp, kostnadseffektiv produktion av
individanpassade implantat och tillhérande instrument, samt orderhantering.

Episurf Medical har tva implantatsystem for knaleden:

» Episealer® Knee for behandling av avgransade brosk- och benskador pa femursidan (larbenssidan) i knaleden
» Episealer® Patellofemoral System for behandling av artros i patellofemorala delen av knaleden

Episurf Medical har ett implantatsystem for fotleden:

» Episealer® Talus for behandling av brosk- och benskador pa sprangbenet (talus) i fotleden

Aktiviteter Q2

Fokus for kvartalet har varit pa kostnadseffektivisering samt forsaljning av bolagets produkter i USA, Tyskland,
Storbritannien och de nordiska landerna. | juni samlade bolaget 22 lakare fran Tyskland, Storbritannien och Schweiz
pa en Masterclass i Sigtuna. Deltagarna fick lara sig nar en Episealer® ar en lamplig behandling, tog del av den
kliniska evidensen for teknologin, samt fick lara sig hur operationen utférs. Utbildningen utférdes i samarbete med
distributdrerna pa respektive marknad.

Under andra kvartalet godkandes en artikel med klinisk data for Episealer® Talus fran en italiensk studie for
publicering i den vetenskapliga tidskriften Knee Surgery, Sports Traumatology, Arthroscopy (KSSTA), och artikeln
har efter kvartalets slut, men innan rapportdagen, publicerats. Studien visar att vid uppfoljning tva ar efter operation
kan man se att patienternas smarta har reducerats kraftigt, ledfunktionen och livskvalitén har forbattrats, och
resultaten haller over tid. Detta ar den forsta vetenskapliga publikationen for Episealer® Talus, forutom en tidigare
fallstudie. Artikeln starker den ackumulerade kliniska datan for Episurfs implantat, som visar att patienter behandlade
med bolagets produkter upplever avsevarda forbattringar i smarta och rorlighet, samtidigt som rehabiliteringsperioden
bedéms som kort.

Bolaget har fortsatt sitt arbete med marknadsgodkannande fran amerikanska FDA av stortdimplantatet Episealer® MTP.
FDA har nu meddelat att de inte godkanner bolagets 510(k)-ansokan. Ytterligare valideringsunderlag kommer att krdvas
for ett marknadsgodkadnnande i USA, ett arbete som bolaget inte kommer att driva vidare.
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Forsaljning

Pa rapporterings dagen den 24 augusti 2026 har 2 966 av Episurfs implantat inopererats. Av den totala
implantatportfélien om 2 966 implantat har ett flertal patienter nu haft sina implantat mellan fem och tretton ar sedan
operation. Under det andra kvartalet inopererades 90 Episealer®-implantat. 108 implantatsordrar godkandes under
kvartalet, for kommande operationer. Den siffran ar nagot lagre an motsvarande period 2025, vilket framst kopplas till
de neddragningar som har gjorts pa saljsidan i bolaget.

Forsaljning per land Totalt antal implantat vid rapporteringsdagen

UK; 7% 2966
Sverige; 2921

%
Ovriga; Belgien; 2453
19% 9%

USA; 5%

kv 2 2025 kv 2 2026 Rapp. Dag

Antal inopererade implantat i kvartalet Antal godkdnda ordrar i kvartalet
117

113

108

kv 2 2025 kv2 2026 kv 2 2025 kv 2 2026
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Finansiering

Eget kapital

Eget kapital i koncernen uppgick den 30 juni 2026 till SEK 598,9 (-9,1) miljoner. Under perioden har eget kapital 6kat
till féljd av framforallt nyemission av B-aktier om SEK 323,2 miljoner.

Rantebarande skulder

Episurfs rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till SEK 622 (0) miljoner. Totalt har SEK 622 (0) miljoner
upptagits i 1an och 0 (0) miljoner kronor amorterats under perioden. Den rantebarande nettoskulden uppgick till SEK
259,1 (2,4) miljoner.

Netto belaningsgraden beraknad enligt EPRA uppgick till 27% (-1%) vid periodens utgang.
Belaningsgraden uppgick till 42% (0%) vid periodens utgang.
Soliditeten uppgick till 41% (-5%) vid periodens utgang.

Rantebindningen

Av Episurfs rantebarande skulder I6per SEK 211 (0) miljoner, motsvarande 34% (-%), med fast ranta.

Rorelsekapital och outnyttjade kreditfaciliteter

Episurfs rorelsekapital per 30 juni 2026 uppgick till SEK 237,6 (-169,8) miljoner. Férandringen i rérelsekapital beror
framst pa att bérsnoterade instrument och kassa 6kat till SEK 362,8 (2,4) miljoner vid periodens slut. Outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt till SEK 364,5 (0) miljoner. Efter periodens slut har bolaget tillgodogjorts
sig ytterligare finansiering om SEK 550 miljoner med en Overlikviditet motsvarande cirka SEK 200 miljoner som kan
anvandas for ytterligare investeringar eller resultatforbattrande atgarder.

Nettoskuld (mkr)

Belopp i mkr 2026 jan—jun m 2025 jan—dec

Rantebarande skulder 622,0

Borsnoterade instrument i
anlaggningstillgangar?

Borsnoterade instrument i

ey S 332,5 - -
omsattningstillgangar
Likvida medel 30,3 6,1 24
Nettoskuld 259,2 61,3 -2,4

1) Noterade obligationer.
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Ovriga balansposter

Leasing- och tomtrattsavtal

Episurf redovisar leasing- och tomtrattsavtal enligt IFRS 16. Nyttjanderatten redovisas som en tillgang med
motsvarande skuld. Vid periodens utgang uppgick vardet av Episurf leasing- och tomtrattsavtal till 4,2 (0) miljoner
kronor.

Borsnoterade instrument

Borsnoterade instrument uppgick till 332,5 (-) miljoner kronor och bestod av bérsnoterade obligationer om 332,5 (-)
miljoner kronor. Bérsnoterade obligationer vid periodens utgang bestod av obligationer i llija Batljan Invest AB (publ),
noterat pa Nasdaq Stockholm.

Ovriga omsittningstillgangar

Ovriga omséattningstillgangar uppgick till 68,9 (5,6) milioner kronor vid periodens utgang. Forfallna hyresfordringar
uppgick till - (-) miljoner kronor.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter uppgick till 34,4 (3,0) miljoner kronor vid periodens utgang och bestod
huvudsakligen av férutbetalda hyresintakter om 20,4 (2,4) miljoner kronor samt av upplupna rantekostnader om 0 (0)
miljoner kronor.

Finanspolicy

Episurfs finanspolicy anger riktlinjer och regler for finansverksamheten i syfte att belysa hur de finansiella riskerna
ska begransas. Bl.a. ska belaningsgraden inte éverstiga 55%. Belaningsgraden var 42% den 30 juni 2026.
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Aktien och agarna

Episurf hade vid periodens utgang 11 857 (9 474) aktieagare. Borsvardet uppgick till SEK 589 (41) miljoner kronor.
Episurf har tva aktieslag, stamaktier av serie A och B. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Small Cap. Totalt
fanns 6 930 837 945 aktier utestaende vid periodens utgang.

Teckningsoptioner

Teckningsoptioner TO14B Episurf genomférde under tredje kvartalet 2025 en emission av units bestaende av B-
aktier och teckningsoptioner av serie TO14 B ("Units”) med foretradesratt for befintliga aktiedgare och en
efterféljande kvittningsemission av Units till garanter i féretradesemissionen. Tiden for nyttjande avteckningsoptioner
av serie TO14 B for aktieteckning pagick fran och med den 9 februari 2026 till och med den 20 februari 2026. Totalt
nyttjades 450 494 390 teckningsoptioner av serie TO14 B for teckning av lika manga nya B-aktier, motsvarande en
nyttjiandegrad om cirka 89,5 procent. Genom de nyttjade teckningsoptionerna tillférdes Episurf darmed 13,5 MSEK
fére emissionskostnader.

Den 30 december 2025 offentliggjordes att Episurf hade ingatt avtal med Frusipe Intressenter Holding avseende
forvarv av samtliga aktier i Frusipe Intressenter Target 1 AB, ett av Frusipe Intressenter Holding vid tidpunkten helagt
dotterbolag, med betalning bland annat genom reverser som kan aterbetalas genom nyemitterade B-aktier,
konvertibler konverterbara till B-aktier, och teckningsoptioner som kan nyttjas for teckning av B-aktier. Tilltrade i
forvarvet av Frusipe Intressenter Target 1 skedde den 8 januari 2026. Som en del av betalningen till Frusipe
Intressenter Holding utfardade Episurf bland annat en revers om 350 MSEK, som forfaller till betalning i Q3 2029.
Med anledning av reversen har styrelsen i Episurf, den 4 juni beslutat att emittera 400 000 000 teckningsoptioner till
Frusipe Intressenter Holding. Teckningsoptionerna emitteras vederlagsfritt och kommer att, tillsammans med de 9
600 000 000 teckningsoptioner som Episurf sedan tidigare har emitterat till Frusipe Intressenter Holding, fram till Q3
2029 berattiga till teckning av hogst 10 000 000 000 B-aktier till en teckningskurs om 0,01 kronor, motsvarande
aktiernas kvotvarde. Varje teckningsoption som anvands for teckning av B-aktier minskar reversskulden med 0,035
kronor, vilket innebar att Episurf per utnyttjad teckningsoption tillférs 0,045 kronor, varav 0,01 kronor i teckningskurs
och 0,035 kronor i minskad reversskuld. Inga teckningsoptioner har nyttjats.

Teckningsoptioner och personaloptioner

For mer information om dvriga teckningsoptioner och personaloptionsprogram, se Episurfs arsredovisning 2025 not
9. Inga personal-teckningsoptioner har nyttjats under perioden

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital per A- och B-aktie efter uppgick till 0,09 (-0,01) kronor. Substansvarde per A- och B-aktie uppgick till 0,1
kronor. Aktiekursen for B-aktien vid kvartalets slut var 99% (103%) av det egna kapitalet per A- och B-aktie och 86%
av substansvardet per A- och B-aktie.

Aktiedgare per antal innehavda aktier

Antal aktier Antal aktiedgare

1-500 2773
501-1 000 975
1 001-2 000 960
2 001-5 000 1491
5001-10 000 1291
10 001-50 000 2315
50 001- 2 052
Totalt 11 857
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Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier | Rostratt per aktie Antal roster Andel av roster aktli: nk:\ili:a‘i
A-aktier 473 357 3 1420 071 0,02% 0,01%
B-aktier 6 930 364 588 1 6 930 364 588 99,98% 99,99%
Summa 6 930 837 945 6 931 784 659 100% 100%

Handeln med aktierna pa Nasdaq Stockholm

Betalkurs 30 jun | Betalkurs 30 jun | Genomsn. volym mkr/dag

2026 2025 2026

B-aktier 0,09 kr 0,06 kr 4,3

25

Genomsn. volym mkr/dag
2025
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Storsta aktiedagare, 30 juni 2026

Riddargatan Forvaltning AB
Mofast AB

llija Batljan

Citroneer AB

Torvinge Fastigheter
Avanza Pension

Sebastian Jahreskog

Jens Andersson

Estben Holding AB
Sonerud Foérvaltning AB
Nordnet Pensionsforsakring
Quantum Leben AG

Exinox Fastighetsforvaltning AB
Sveanord Invest AB

Futur Pension

Pal Ryfors

Mats K Andersson

SEB Funds

Trab Foérvaltnings AB

UIf Grunander

Summa 20 stérsta agare
Ovriga aktiedgare

Totalt

— varav styrelse och medarbetare

473 357

473 357

473 357

2000 000 003

1711111111

582 120 133

306 486 276

219 302 400

155 145 363

125 088 611

111 517 333

111 517 333

91 925 000

82 862 436

50 000 000

44 606 933

44 606 933

31689 942

30 249 558

29 250 000

28 429 277

22217 177

19 962 280

5798 088 099

1132 276 489

6 930 364 588

2 433 325 961

28,9%
24,7%
8,4%
4,4%
3,2%
2,2%
2,1%
1,6%
1,6%
1,3%
1,2%
0,7%
0,6%
0,6%
0,5%
0,4%
0,4%
0,4%
0,3%
0,3%
83,7%
16,3%
100,0%

35,1%

28,9%
24,7%
8,4%
4,4%
3,2%
2,2%
2,1%
1,6%
1,6%
1,3%
1,2%
0,7%
0,6%
0,6%
0,5%
0,4%
0,4%
0,4%
0,3%
0,2%
83,6%
16,4%
100,0%

35,1%

Kaélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data fran bland annat Euroclear, Morningstar och
Finansinspektionen.
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Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt IFRS redovisningsstandarder maste foretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt Iamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa bedémningar. Darutéver ar
Episurf exponerat for olika risker som kan f& betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Episurf arbetar kontinuerligt for att identifiera och, om mgjligt, beméta eventuella risker.

Episurfs huvudsakliga risker &r beskrivna nedan samt i arsredovisningen for 2025, pa sidorna 38—41.

Fastighetsrelaterade risker

Vardering av forvaltningsfastigheter paverkas av de uppskattningar och antaganden som gors. For att minska risken
for felaktiga uppskattningar har fastigheter motsvarande 100% av fastighetsvardet per 30 juni 2026 varderats av
auktoriserade fastighetsvarderare fran oberoende varderingsforetag. Fastighetsvarderingar ar till sin karaktar alltid
behaftade med osakerhet.

Episurf prioriterar att hyra ut till hyresgaster med hog kreditvardighet och pa langa I6ptider &ven om detta medfor
nagot lagre omedelbar intjaning, i syfte att minska risken for hyresforluster samt vakanser.

Episurf prioriterar att teckna sa kallade kallhyresavtal, vilket innebar att hyresgasten betalar kostnaderna for till
exempel varme, el, fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tillagg till den éverenskomna hyran. Samtidigt ager
bolaget ocksa bostadsfastigheter och andra fastigheter med sa kallade varma avtal dar man ber kostnader fér varme,
el, fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tillagg till den dverenskomna hyran. Episurfs kommersiella hyresavtal ar i
normal fallet indexerade till KPI eller motsvarande. Episurf har god diversifiering avseende den geografiska
fordelningen av fastighetsbestandet och hyresgasternas branschtillhérighet, vilket bidrar till att minska risken for
vakanser och hyresforluster.

Finansiella risker

Episurfs finansiella kostnader utgor den enskilt storsta kostnaden for koncernen. For att reducera Episurfs
exponering mot ett stigande rantelage kommer koncernen att ha en vasentlig del fastrantelan, och att anvénda
ranteswappar samt rantetak for att begrénsa ranterisken for lan med rorlig ranta. Episurf stravar efter en lang
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa réantebarande skulder for att begransa refinansieringsrisken. Bolagets langfristiga
finansiering utgors av banklan. Bolaget avser att inom de narmaste 24 manader ocksa emittera borsnoterade
obligationslan

Valutaexponering

Bolaget har begransad valutaexponering per 30 juni 2026.

Risk for intressekonflikter

For att begransa risken for att Episurf ska drabbas av potentiella intressekonflikter har koncernen tydliga policyer for
att férhindra intressekonflikter.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Vardeforandring,
mSEK

Forandring

Direktavkastningskrav +/-0,25%-

enheter -34fxst

Kalkylranta +/-0,25%-enheter -20/+22

Hyresintakter +/-5% +65/-65

Fastighetskostnader +/-5% -18/+18
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheternas framatriktad

0, 0, 0,
direktavkastning,% 6.6% 6,8% 4.2%
Rorelseresultat, mMSEK 13,1 3,7 6,8
Overskottsgrad 72% 75% 67%

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 41% 34% -5%
Belaningsgrad,% 42% 58% 0%
Netto belaningsgrad, (Net LTV)% 27% 57% -1%

Data per A- och B-aktie

2026 jan—jun m 2025 jan—dec

B-aktiens borskurs vid periodens

utgang, SEK 0,085 0,11 0,037
Substansvarde (NAV), mSEK 689,5 45,5 -9,1
Substansvarde (NAV), per A- och B-

aktie, SEK 0,10 0,07 -0,01
Eget kapital, mSEK 598,9 39,0 -9,1
Eget kapital, per A- och B-aktie, SEK 0,09 0,06 -0,01
Resultat, mMSEK -234,0 3,0 12,9
Resultat, per A- och B-aktie, SEK -0,05 0,00 0,01
Resultat efter finansiella poster, mSEK -52,0 3,1 4,5
Resultat efter finansiella poster, per A-

och B-aktier, SEK -0.01 0.00 0.00
Periodens kassafléde, mSEK 28,0 1,3 24
Perlodens kassafléde, per A- och B- 0,0065 0,0020 0,0020
aktier, SEK

Ar.1t.al aktier vid periodens utgang, 6931 654 1660
miljoner

Genomsnittligt antal B-aktier, miljoner 4 295 653 1156

Definition av nyckeltal framgér av definitionsavsnittet i detta dokument.
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Koncernens rapport over totalresultatet

2026 2026 2025 | Rullande
Belopp i mkr
jan—jun apr—jun jan—dec 12 man

Hyresintakter 17,5 12,3 10,1 22,7
Ovriga intakter 6,7 0,0 3,2 0,0 0,0 6,7
Driftskostnader -4,4 -1,1 -2,5 -0,8 -3,3 -6,6
Underhallskostnader -0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 -01
Fastighetsskatt -0,4 -0,1 -0,4 -0,1 0,0 -0,3
(")vriga kostnader -6,1 0,0 -4,6 0,6 0,0 -6,1
Rorelseresultat 13,1 3,7 8,0 21 6,8 16,2
Central administration -56,7 -0,6 -26,6 -0,6 -2,3 -58,4
Finansiella intakter 6,3 0,0 3,3 0,0 0,0 6,3
Finansiella kostnader -14,7 0,0 -9,8 0,0 0,0 -14,7
Fulnan3|ell kostnad . 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
rantekomponent leasing

Resultat efter finansiella 52,0 3.1 252 15 45 50,5
poster

Varqeforandnngar pa 0.0 0.0 0.0 0.0 10,7 107
fastigheter, realiserade

Vardeforandringar pa -20,1 0,0 -20,1 0,0 0,0 -20,1
fastigheter, orealiserade

Vardeférandringar pa

finansiella instrument, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
realiserade

Vardeférandringar pa

finansiella instrument, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
orealiserade

Nedskrivning goodwill -162,4 0,0 -162,4 0,0 0,0 -162,4
Resultat fore skatt -234,5 3.1 -207,7 1,5 15,2 -222,4
Uppskjuten skatt 1,3 -0,1 1,3 -0,1 0,0 1,4
Aktuell skatt -0,8 0,0 -0,7 0,0 -2,3 -3,1
Periodens resultat -234,0 3,0 -207,1 1,5 12,9 -224.1

Ovrigt totalresultat

. 2026 2026 apr— 2025 jan— | Rullande
Belopp i mkr . . . n
jan—jun jun dec 12 man

Omrakningsdifferenser for

utlandsverksamhet 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Omklassificering av 0,338 0,0 0,038 0,0 0,0 03
omrakningsdifferenser

Ovrigt totalresultat, netto 12.9

efter skatt -233,6 3,0 -207 1,5 ’ -223,7
Totalresultat for perioden .233,6 3,0 207 15 12,9 -223,7

Data per aktie

2026 2026 apr— 2025
Belopp i mkr
jan—jun jun jan—dec

Resultat per A- och B-aktie, kr - 0,05 - 0,04 0,01

Genomsnittligt antal A- och B-
aktier, miljoner
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Koncernens rapport over finansiell stallning i
sammandrag

Belopp i mkr 2026-06-30 |  2025-06-30 m
0,0 0,0

Goodwill 85,7

Utvecklingskostnader 28,0 0,0 0,0
Patent 10,3 0,0 0,0
Forvaltningsfastigheter 946,1 108,0 160,7
fF{j&;;vézlajI:]ri1ri1rs1ggsfastigheter till 0.0 0.0 0.0
Leasingavtal nyttjanderatt 4,2 0,0 0,0
Uppskjutna skattefordringar 0,0 0,0 0,0
Rantebarande finansiella fordringar 0,0 0,0 0,0
Ovriga anlaggningstillgangar 0,4 0,0 0,0
Summa anlaggningstillgangar 1074,6 108,0 160,7
Borsnoterade instrument 332,5 0,0 0,0
Rantebarande kortfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0
Ovriga omséttningstillgangar 14,5 1,2 3,0
Kassa och bank 30,3 6,1 24
Summa omsattningstillgangar 401,4 7,3 5,6
Summa tillgangar 1 476,0 115,3 166,3
Eget kapital 598,9 39,0 -9,1
Langfristiga rantebarande skulder 622,0 67,4 0,0
Uppskjutna skatteskulder 90,6 6,5 0,0
Derivat 0,0 0,0 0,0
Langfristiga leasingskulder 0,8 0,0 0,0
Ovriga langfristiga skulder 0,0 0,0 0,0
Summa langfristiga skulder 713,4 73,9 -
Sk\ﬁ'lig:rkortfristiga rantebarande 0.0 0.0 0.0
Kortfristiga leasingskulder 2,7 0,0 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 126,6 0,5 172,4
ratootace mkter 44 20 30
Summa kortfristiga skulder 163,7 2,5 175,4
Summa eget kapital och skulder 1 476,0 115,3 166,3
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Koncernens rapport over kassafloden

2026 apr— RuIIande

Resultat fore skatt

Betald skatt

Vardeférandringar pa finansiella
instrument

Vardeférandringar pa Fastigheter

Nedskrivning goodwill
Uppldsning av periodiserade
upplaningsutgifter

Ovriga poster ej ingéende i
kassaflodet

Kassaflode fran Iopande
verksamheten fore forandring
av RK

Kassaflode fran forandring av
kortfristiga fordringar
Kassaflode fran forandring av
kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Forvarv av fastigheter

Avyttring av fastigheter

Investeringar i befintliga
fastigheter

Forvarv av finansiella instrument
Avyttring av finansiella instrument
Forvarv av ovriga tillgangar
Okning av 6vriga
anlaggningstillgangar

Minskning av 6vriga
anlaggningstillgangar
Kassaflode fran
investeringsverksamheten

Nyemission av A-aktier
Emissionskostnader
Upptagna lan
Amorterade lan

Minskning av 6vriga langfristiga
skulder

Okning av 6vriga langfristiga
skulder

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Foérandring av likvida medel
Likvida medel vid periodens
ingang

Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid periodens
utgang

31

-234,5

1,3
0,0

20,1
162,4

0,0

6,2

-44,4

-19,2

94,6

31,0

-3,9
0,0

0,0

0,0
0,0
-3,0

0,0

12,8
-12,5
0,0
-1,7

0,0

0,0

28,0
28,0

2,4
0,0

30,3

-0,5
0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

2,6

219

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0
-1,6

0,0

0,0

-1,6

1,3
1,3

4,8
0,0

6,1

-209,0
1,6
0,0

20,1
162,4

0,0

6,2

19,4

-3,7
0,0

0,0

0,0
0,0
-3,0

4,3

5,8

3,4

-0,7
2,8
-44.1
434

0,0

12,2
0,0

30,3

-0,2

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

1,3

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

-0,9

0,0

57
0,0

6,1

-15,2
11,2
0,0

10,7
0,0

0,0

0,0

6,7

163,1

-160,8
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

-160,8

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

2,4
2,4

0,0
0,0

2,4

-252,8
13,0
0,0

30,8
162,4

0,0

6,2

-40,4

-22,6

254,2

191,2

-164,6
0,0

0,0

0,0
0,0
-3,0

0,0

58

-161,8

12,8
-12,5
0,0
-0,1

0,0

0,0

0,2

29,1
29,1

0,0

26,6
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Eget kapital 1 januari 2026
Periodens resultat jan-jun 2026

Ovrigt totalresultat jan—jun 2026
Totalresultat for perioden
Aktieagartillskott

Omvant forvarv

Nyemission

Emitterade konvertibla skuldebrev

Transaktionskostnader

Utgivna personaloptioner

Summa transaktioner med
aktieagarna

Eget kapital 30 juni 2026

32

0,0

23,6

37,4

61,0

61,0

62,8

519,8

42,8

215,0

16,0
-12,5

7811

843,9

71,9
-234,0

0,3
0,3 -234,0
0,4
0,4
0,3 -306,3

-233,7
519,8
66,4
252,3

16,0
-12,5
-0,4

841,7

598,9
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Moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning (mkr)

0 0,5 0,7 0,2 1,0

Nettoomsattning 1,

Aktiverat arbete for egen rakning 2,3 3,4 1,4 1,2 55
Administrationskostnader - 23,1 - 22,7 - 13,4 - 10,1 - 42,2
(I:;s‘tll(lzastt:‘i::'eeiinansiella intakter ) 19,9 : 18,8 ) 1.4 ) 8,7 ) 35,7
Resultat fran andelar i koncernforetag - 166,3 - - 162,4 - - 75,6
Finansiella intakter 0,7 0,3 0,7 0,1 0,5
Finansiella kostnader - 2,3 - - 2,2 - -
bokslutsdispositoner Sl I T .
Bokslutsdispositioner - - - - -
Skatter 0,3 - 0,3 - -
Periodens resultat - 187,4 - 18,5 - 174,9 - 8,6 - 110,38
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag (mkr)

2026, 30 juni 2025, 30 juni 2025, 31
december

Immateriella anlaggningstillgangar 26,9
Materiella anlaggningstillgangar - -

Andelar i koncernféretag 1084,4 80,5 12,3

Fordringar pa koncernféretag 174,4 12,7 14,0

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar - - -

Summa anléggningstillgangar 1286,8 119,1 53,2
Fordringar pa koncernféretag 17,9 - -
Ovriga omsattningstillgangar 21,6 1,9 1,0
Kassa och bank 4,5 10,2 4,4
Summa omsattningstillgangar 44,0 12,1 5,4
Summa tillgangar 1330,8 131,2 58,6
Bundet eget kapital 84,7 864,5 887,3
Fritt eget kapital 578,5 -739,1 -832,4
Eget kapital 663,2 125,4 54,9

Obeskattade reserver - - -

Langfristiga rantebarande skulder 146,0 - -
Skulder till koncernféretag - 0,4 0,7
Uppskjutna skatteskulder 3,8 - -
Summa langfristiga skulder 149,8 0,4 0,7

Kortfristiga rantebarande skulder - - -

Skulder till koncernfoéretag 455,3 - -
Ovriga kortfristiga skulder 62,6 54 2,9
Summa kortfristiga skulder 517,8 5,4 2,9

Summa eget kapital, obeskattade

reserver och skulder e 1312 58,6
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Noter

Not 1 — Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS
34 lamnas saval i noter som andra delar av delarsrapporten. Begreppet IFRS redovisningsstandarder i rapporten
innefattar tillampningen av de av EU godkanda IFRS redovisningsstandarder. Redovisningsprinciper och
berakningsmetoder ar i verensstammelse med de som tillampades i arsredovisningen for 2025 och ska lasas
tilsammans med denna.

Den 9 april 2024 utfardade IASB® en ny standard, IFRS 18, som kommer att ersatta IAS 1. IFRS 18 trader ikraft for
rakenskapsar som borjar den 1 januari 2027 eller senare, med méjlighet till tidig tillampning. Standarden ska
tildmpas retroaktivt for jamforelseperioder. EU har antagit standarden i februari 2026. IFRS 18 forvantas inte ha
nagon effekt pa uppskattningar och bedémningar i koncernens finansiella rapporter. Férandringar kommer i
huvudsak att ske i uppstallningsformen fér rapport 6ver totalresultat som delas in i nya kategorier samt i rapport éver
kassafloden som utgar fran rorelseresultatet istallet for resultat fore skatt. Forvaltningsresultatet kommer att
redovisas separat fran rapport éver totalresultat. Darutdver tillkommer upplysningskrav avseende vissa resultatmatt
som definieras av foretagsledningen.

Det foreligger inga andra foérandringar av redovisningsstandarder som annu inte tratt i kraft och som foérvantas ha
nagon vasentlig inverkan pa Episurf redovisning.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Not 2 — Vasentliga transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende parter beskrivs i not 22 i arsredovisningen for 2025. Mofast, dar Episurfs
styrelseledamot Eric Fischbein ar VD, har under perioden fakturerat bolaget 0,5 (-) miljoner kronor plus moms for
forvaltningstjanster. Utdver detta har rantekostnad pa utestaende konvertibler till Mofast bokférts med 0,7 (-) miljoner
kronor. Inga andra materiella férandringar avseende transaktioner med narstadende parter har skett i relation till vad
som beskrivs i arsredovisningen for 2025.

Till aktiedgare och styrelseledamoten Leif Ryd har under perioden konsultarvode for I6pande arbete samt arbete i
Clinical Advisory Board utgatt med 0,2 MSEK (0,0)

Not 3 — Rorelseforvarv

Den 18 maj 2026 forvarvade Episurf samtliga aktier i Bolaget XX22 AB, och dess helagda dotterbolag Mofast Invest
Il AB. Forvarvet har klassificerats som ett rorelseforvarv och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv, enligt
forvarvsmetoden.

Fastighetsportfoljen bestar av 35 samhallsfastigheter, primart LSS-boenden med kommuner och som hyresgaster.

Kopeskillingen har erlagts genom nyemitterade B-aktier i Episurf AB.

Berakning av kopeskillingen

Aktiekurs (SEK) 0,14
Antal nyemitterade B-aktier 1711111 111
Forvarvskopeskilling (SEK) 239 555 556

Forvarvade identifierbara nettotillgangar

Forvaltningsfastigheter 696 637 876
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till forvarvade fastigheter -71 701610
Ovriga férvarvade nettotillgangar -611 547 463
Summa forvarvade nettotillgangar 13 388 803
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Goodwill

Forvarvskopeskilling 239 555 556
Forvarvade nettotillgangar -13 388 803
Goodwill 226 166 753

Goodwill uppgar till 226,2 miljoner och ar primart hanfoérligt till uppbokning av uppskjuten skatt samt att aktiepriset
Okat sen avtalsdagen fram till férvarvsdagen. Forvarvet har paverkat hyresintakter med SEK 7,9 miljoner och
periodens resultat efter skatt med SEK 12,5 miljoner kronor sen férvarvsdagen. Om férvarvet skett den 1 januari
hade hyresintakter varit SEK 7,9 miljoner hogre och periodens resultat efter skatt hade varit SEK 52,8 miljoner kronor

lagre.

Not 4 — Konvertibla lan Mofast

Genom forvarvet av Bolaget XX22 AB har Episurf Medical AB ("Bolaget”) 6vertagit betalningsansvaret for tva
konvertibla reverser utstallda av Bolaget XX22 AB till Mofast AB (Publ). Bolaget XX22 AB kvarstar som

proprieborgensman for respektive revers fullgérande.

Villkor i sammandrag

Utstallandedatum

Nominellt belopp, SEK

Forfallodag

Konverteringskurs,
SEK/aktie

Konverteringsperiod

Ranta

Max antal B-aktier vid
full konvertering

Summa nominellt
belopp

36

Konvertibel 1
2026-05-18

77 000 000

24 manader efter
utstallande

0,055 (fast)

Manad 6-18

STIBOR 90d + 1,25 %

1 400 miljoner

Konvertibel 2

2026-05-18

87 509 176

25 manader efter
utstallande

0,055-0,085 (stigande,
halvarsvis)

Fran registrering hos
Bolagsverket t.o.m.
manad 24

STIBOR 90d + 1,25 %

ca 1 029-1 591 miljoner

164 509 176
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Stockholm den 24 augusti 2026
Episurf Medical AB (publ) — Organisationsnummer 556767-0541

Lars Lonnquist llija Batljan UIf Grunander
Styrelseordférande Vice ordférande Styrelseledamot
Rosel Ragnarsson Eric Fischbein Leif Ryd

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jens Andersson

VD och styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Informationen ar sadan som Episurf Medical AB (publ) ska offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades for offentliggérande den 24 augusti 2026, klockan 08.00, CEST.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Kalendarium
Delarsrapport januari — september 2026 20 november 2026
Bokslutskommunikéen januari — december 2026 26 februari 2027

For ytterligare information vanligen kontakta:

e Jens Andersson, verkstallande direktor — jens.andersson@episurf.se
e Sanja Batljan, CFO - sanja.batljan@episurf.se

Besok garna www.episurf.com

37
o EPISURF



Alternativa nyckeltal

Episurf tilldmpar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa
nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafléden som
inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Episurf fall IFRS redovisningsstandarder.

Eget kapital per aktie

Belopp i mkr 2026-06-30 2025-06-30 m

Eget kapital 598,9 39,0 -9,1
Antal aktier 6 930,8 654,0 1659,8
Eget kapital per aktie 0,09 0,06 -0,01

Framatriktad direktavkastning

Belopp i mkr 2026-06-30 2025-06-30 m

Driftnetto enligt aktuell
intjaningsférmaga
Aterlaggning av

tomtrattsavgald 0 0 0
Justerat driftnetto 62,5 7 7
Fastlg.hetern?s 946 108 161

redovisade varde

Framatriktad 6,61% 6,48% 4,35%
direktavkastning

Belaningsgrad

Belopp i mkr 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Rantebarande skulder 622 67 -
Totala tillgangar 1476 115 166
Belaningsgrad 42% 58% -

Netto belaningsgrad

Rantebarande skulder 622,0 67,4

Bor"snot.eradei |n§trument i 0.0 0.0 0.0

anlaggningstillgangar?

Borspot(leradt‘a |n?trument i 3325 0.0 0.0

omsattningstillgangar

Likvida medel 30,3 6,1 2,4

Nettoskuld 2501 61,3 -2,4

Fastigheternas

marknadsvarde vid periodens 946,1 108,0 160,7

utgang

Kvot 27% 57% -1%
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Resultat per A- och B-aktie

Resultat efter skatt
hanforligt till -234 3 13
moderbolagets agare

Resultat per A- och B-

I, ; 0,05 0,00 0,01

Soliditet

2026-06-30 2025-06-30 m
Eget kapital 598,9 39,0 - 9,1
Totala tillgangar 1476,0 115,3 166,3
Soliditet 41% 34% -5%

Substansviarde (NAV)

Belopp i mkr 2026-06-30 2025-06-30 m

Eget kapital hanforligt till

i 598,9 39,0 -9,1

moderbolagets agare

Aterlaggning av derivat 0 0 0

Aterlaggning av uppskjuten 90,6 6.5 0.0

skatt, netto

Substansvarde (NAV) 689,5 45,5 -9,1

NAV per A- och B-aktie, kr 0,10 - -
Overskottsgrad

Belopp i mkr 2026 jan—jun w 2025 jan—dec

Driftnetto 12,6 3,7 6,8

Hyresintakter 17,5 4,9 10,1

Overskottsgrad 72% 75% 67%
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Definitioner

Definitioner av nyckeltal som anvédnds genomgaende i denna rapport, inklusive motivering till varfér respektive alternativt nyckeltal (ANT)
anvénds.

Areamadssig uthyrningsgrad

Uthyrd area i férhallande till total uthyrningsbar area direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala tillgangar vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Netto belaningsgrad

Rantebarande skulder minskat med vardet pa bérsnoterade instrument och likvida medel i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang i relation till antal A- och B-aktier vid periodens utgang
efter att hansyn tagits till eget kapital hanforligt till D-aktier.

Nyckeltalet belyser &garnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra direkt efter periodens utgang i forhallande till hyresvéarde direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggér den ekonomiska utnyttiandegraden i koncernens fastigheter.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med aganderatt eller tomtratt.

Ej alternativt nyckeltal.

Framatriktad direktavkastning

Driftnetto enligt aktuell intjaningsformaga med avdrag for tomtrattsavgalder, i férhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggér verksamhetens resultatgenerering fore finansiella kostnader och kostnader fér central administration.
Resultat efter finansiella poster

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat vardeférandringar.

Resultat efter finansiella poster per A- och B-aktie

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare for perioden, dividerat med vagt genomsnittligt antal A- och B-aktier.
Ett matt pa tillgangarnas resultatgenerering oaktat vérdeférandringar som tillfaller &garna av A- och B-aktier.

Hyresduration

Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Ett matt for att askadliggéra risk for framtida vakanser.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som Ioper direkt efter periodens utgang med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.
Nyckeltalet askadliggér koncernens intéktspotential.

Hyresintédkter i jamforbart bestand

Hyresintakter fran fastigheter som ingatt i bestandet under hela rapporteringsperioden samt under hela jamférelseperioden.
Projektfastigheter samt fastigheter som férvarvats eller salts ingar ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintékter exklusive engangseffekter, opaverkat av férvédrvade och sélda fastigheter.

Fastighetsinvesteringar
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Nettot av fastighetsforvarv, investeringar i befintligt fastighetsbestand samt fastighetsforsaljningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

Finansiella forpliktelser minskade med likvida medel och vardet pa borsnoterade instrument.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Resultat per A- och B-aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare i relation till vagt genomsnittligt antal A- och B-aktier.
Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réntederivat

Avtal betraffande lanerantor som bland annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivaer. Traffas normalt
for att sékerstélla rantenivaer for rantebarande lan.

Ej alternativt nyckeltal.

Réantetackningsgrad

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella intdkter och kostnader i relation till finansnetto.
Nyckeltalet askadliggér finansiell risk.

Rorelsekapital

Omséttningstillgangar minus kortfristiga skulder.

Nyckeltalet beskriver det kapital som Episurf har tillgangligt, exklusive tillgdngliga kreditfaciliteter, fér att bedriva sin dagliga verksamhet.
Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare enligt balansrakningen efter avdrag for eget kapital hanforligt till D-
aktier med aterlaggning av reserveringar for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastighetsvarden och
réantederivat. Aterlaggning av motsvarande poster avseende joint venture och intresseféretag gérs pa egen rad.

Ett etablerat métt pa koncernens substansvarde som méjliggdr analyser och jamférelser med EPRA NAV.
Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.
Nyckeltalet askadliggér fastigheternas I6nsamhet.
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EPISURF MEDICAL AB

Episurf Medical &r ett fastighetsbolag med afférsidé att investera i bostdder och kommersiella fastigheter i
Norden med fokus pa stabila kassafléden. Episurf Medical bedriver ocksa medicinteknisk verksamhet
med det egna individualiserade implantatet Episealer® och relaterade kirurgiska instrument, vilka anvénds
fér behandling av broskskador i leder.

Episurf Medicals fastighetsinnehav per 30 juni 2026 uppgick till 61 456 kvadratmeter férdelat pa 39
fastigheter.

Episurf Medical AB (publ) &r noterat pa Nasdaq Stockholm, Small Cap.

Mer information finns pa www.episurf.com.

Episurf Medical AB (publ), Karlavagen 60, 114 49 Stockholm
Org. nr. 556767-0541
www.episurf.com
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