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9 %Qmilshus star stadigt

aven i oroliga tider.




OM EMILSHUS

Ett fastighetsbolag med
starka kassafloden

Emilshus ar ett fastighetsbolag som foérvarvar, utvecklar
och forvaltar hdgavkastande kommersiella fastigheter i
sodra Sverige. Fokus ar hog direktavkastning och starka
kassafloden i kombination med langa hyresavtal och
hyresgaster med beddémd god betalningsféormaga.

Under 2023 visade
Emilshus en fortsatt god

utveckling med starkt
forvaltningsresultat
och kassaflode.




Nyckeltal

mkr
Fastighetsvarde
Intakter
Driftsdverskott
Férvaltningsresultat
Periodens resultat

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital

Férvaltningsresultat per stamaktie, kr

Periodens resultat per stamaktie fore utspadning, kr
Periodens resultat per stamaktie efter utspadning, kr
Eget kapital per stamaktie, kr

Substansvarde per stamaktie, kr

Avkastning pa eget kapital, %

Nettobelaningsgrad, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Skuldkvot, ggr

Soliditet, %

7324
593
471
233
33!
196

2,05
-0,09
-0,09
25,26
27,32

1,1

52
2,1
8,2
42

2022
711
454
363
182
311
151

1,76
3,36
3,35

25,27
26,34
12,8

55
2,3
9,2
40

Pa sidorna 84-85 i &rsredovisningen aterfinns definitioner av nyckeltal.
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OM EMILSHUS

Intdkter 2023
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ARET | KORTHET

Aret i korthet

Qi

Styrelsen beslutar att uppdatera Emilshus finansiella
mal och riskbegréansningar i syfte att tydliggora bolagets
inriktning pa vardeskapande fér aktieagarna.

Ingar avtal med likviditetsgarant for att frimja aktiens
likviditet.

Nytecknar och férlanger hyresavtal i Vaxjo om totalt
6 200 kvm med ett arligt hyresviarde om 7,5 miljoner kronor.

Tecknar avtal om férvérv av fastighet med Iagprishandel
i Linképing for 72 miljoner kronor. Arligt hyresvarde upp-
gar till 5,7 miljoner kronor och den uthyrningsbara arean
uppgar till 4 700 kvm.

e Tecknar hyresavtal med tva nya hyresgéster i Norrkdping
och Jénképing om totalt 4 800 kvm med ett arligt hyres-
varde om 2,9 miljoner kronor.

Starker Nydala handelsomrade i Vetlanda genom nyteck-
ning av hyresavtal med Clas Ohlson samt forlangning av
hyresavtal med befintliga hyresgaster. Totalt omfattar hyres-
avtalen 3 700 kvm med ett arligt hyresvarde om 3,2 miljoner
kronor.

—— Emilshus arsredovisning 2023

® Tecknar avtal om forvarv av en fastighet under nyproduk-

tion i Linkoping med lokaler for latt industri for 67 miljoner
kronor. Tilltrade berdknas ske halvarsskiftet 2024.

Tecknaravtal om férvarv av en fastighet med proffshandel
i Vaggeryd f6r 32 miljoner kronor. Arligt hyresvarde upp-
gar till 2,7 miljoner kronor och den uthyrningsbara arean
uppgar till 3 300 kvm.

Forvarvar och tilltrader tva fastigheter med proffshandel
och lager i Halmstad f6r 56 miljoner kronor. Fastigheterna
omfattar 5 600 kvm uthyrningsbar area med ett arligt
hyresvarde om 5,6 miljoner kronor.

Emil Jansbo tilltrader som CFO for bolaget.

Genomfor en riktad nyemission av stamaktier av serie B
om 200 miljoner kronor. Bland de professionella och insti-
tutionella investerare som tecknade emissionen aterfinns
AB Sagax, Lansforsakringar Fonder, Tredje AP-fonden och
Nordea Fonder.

Férvarvar och tilltrader en fastighet med externhandel och
lager i Falkenberg fér 48 miljoner kronor med ett arligt
hyresvarde om 4,2 miljoner kronor. Den uthyrningsbara
arean uppgar till 4 900 kvm.



ARET | KORTHET

Vaxer med forvarv
i Halland

en av Emilshus nyare mark-
nader. Under 2022 foérvarvades de forsta
fastigheterna i denna region med aktivt
naringsliv och goda kommunikationer.
Med sitt lage intill bolagets storsta mark-
nad Smaland var det en naturlig region for
Emilshus att expandera till.
Under 2023 forvarvades ytterligare tre
fastigheter i Halland for totalt 104 miljoner
kronor, tva fullt uthyrda fastigheter i Halm-
stad med lokaler for proffshandel och lager
i industriomradet Vilhelmsfalt samt en fullt
uthyrd fastighet i Falkenberg med extern-
handel och lager, belagen utmed E6:an

Ambitionen ar att fortsatta vaxa i Halland

med valavkastande fastigheter i utvalda
lagen.

Fanan 12, Halmstad

Emilshus starker Nydala
handelsomrade i Vetlanda

aktivt for att vidareutveckla Nydala handels-

omrade. Som ett led i det arbetet tecknades i september ett nytt
hyresavtal med Clas Ohlson for butikslokaler i fastigheten Kolmilan 1,
vilket starker butiksmixen med en attraktiv aktor.

| bérjan av 2024 kunde ytterligare tva nya hyresgéster, Hemtex och
Thansen, halsas valkomna till Emilshus fastighet i handelsomradet.

Emilshus for dialoger med fler handelsaktorer som vill etablera sig
i omradet.

' HASoAQ ST:CKH{]LH |'
WELCOMES |,

EMILSHUS | NOVEMBER genomforde Emilshus en riktad nyemission av stamaktier av serie B
S om 200 miljoner kronor fére emissionskostnader, med st6d av det bemyndigande
som erhdlls pé& arsstimman i april 2023.

Med kapitaltillskottet kan Emilshus tillvarata de vardeskapande investerings-
méjligheter som bedéms finnas i rdidande marknad och samtidigt uppratthéalla
EM IL S H US ; bolagets balanserade finansiella riskprofil. Nyemissionen skapar forutsattningar att
] finansiera fastighetsférvarv och investeringar i befintligt fastighetsbestand i syfte
att skapa varde for Emilshus aktiedgare.

Genom nyemissionen diversifieras och starks Emilshus aktiedgarbas. Emissionen
tecknades av svenska och internationella professionella och institutionella investe-
rare, daribland AB Sagax, Lansforsakringar Fonder, Tredje AP-fonden och Nordea
Fonder.

Emilshus arsredovisning 2023 7



VD HAR ORDET

VD har ordet

Fér Emilshus priglades det gdngna &ret av stabilitet i verksamheten med
stigande férvaltningsresultat och dkat kassafléde. Vi star vil rustade, bade
operativt och finansiellt, for fortsatt tillvaxt. Fér helaret 2024 prognostiserar
vi ett forvaltningsresultat om 270 miljoner kronor, en prognos som framgent

kommer att foljas upp kvartalsvis.

Trots en utmanande och orolig omvarld klarar sig Emilshus val till
foljd av en sund affarsmodell med fokus pa stabila kassafléden,
baserad pa hégavkastande fastigheter, hog uthyrningsgrad och
langa hyresavtal.

Under 2023 6kade hyresintakterna med 31 % till 593 miljoner
kronor samtidigt som férvaltningsresultatet steg med 28 % till
233 miljoner kronor. Per stamaktie motsvarar det en 6kning av
férvaltningsresultatet om 16 %. Samtidigt starktes kassaflodet
fran den I6pande verksamheten med 30 % till 196 miljoner
kronor.

En orsak till stabiliteten i verksamheten ar att 97% av hyres-
intdkterna indexregleras arligen i linje med férandring i KPI. Efter
den senaste indexjusteringen om 6,5 % per 1 januari 2024 har
hyrorna inkommit enligt avtal.

Emilshus hyresgéster utgdrs i hog grad av storre, stabila
bolag med langsiktighet i sina verksamheter och god betal-
ningsférmaga. Detta avspeglas i bolagets langa genomsnitt-
liga aterstaende kontraktstid om 5,3 ar och héga ekonomiska
uthyrningsgrad som uppgar till 95 %. Vi arbetar kontinuerligt
och strukturerat med att hitta nya stabila hyresgéster att skapa

Emilshus har ett bra
utgangslage infor
2024, bade operativt
och finansielit.

Emilshus @rsredoviisning 2023

langsiktiga relationer med och gjorde under aret nyuthyrningar
inom alla vara fastighetskategorier, daribland Clas Ohlson,
Hemtex och Thansen som ar nya hyresgaster i Nydala handels-
omréde i Vetlanda.

Finansiering med god kontroll

Viktigt for stabiliteten i fastighetsbolag ar att finansiering och
rantekostnader ar under kontroll. Emilshus skuldkvot om 8,2 ggr
ar lag och de rantebérande skulderna ar rantesdkrade till 77 %
med en kvarvarande rantebindningstid om 3,1 ar, vilket gor att vi
har god kontroll pa vara finansiella kostnader. Av bolagets totala
rantebarande skulder utgdrs 14 % av obligationer, motsvarande
576 miljoner kronor efter aterkdp om 70 miljoner kronor under
det fjarde kvartalet. Obligationerna har en I6ptid till april res-
pektive september 2025 och vi avser att i god tid hantera dessa
forfall.

Forutsattningar for tillvaxt

Emilshus ska fortsétta vara ett tillvaxtbolag. | tider d& manga
andra fastighetsbolag tvingas hantera problem och arbeta
defensivt uppstar I6pande majligheter till fastighetsfoérvarv till
attraktiva villkor. Emilshus stabilitet och styrka innebar att vi
kontinuerligt arbetar med att identifiera kompletterande férvarv
av kvalitetsfastigheter i syfte att véxa ytterligare.

For att kunna vaxa utan att 6ka den finansiella risken behovs
tillgéng till kapital och av det skalet genomférde Emilshus en
riktad emission av stamaktier av serie B om 200 miljoner kronor
under det fjarde kvartalet. Emissionen starkte var agarbild
med flera institutionella investerare som nya aktieagare. Storre
aktieposter tecknades av AB Sagax, Lansférsékringar Fonder,
Tredje AP-fonden och Nordea Fonder.

Med stod av kapitaltillskottet genomforde Emilshus forvarv i
Falkenberg och Halmstad under det fjarde kvartalet 2023 och
férvary av atta fastigheter i Ostergdtland och en fastighet i Sma-
land under det forsta kvartalet 2024.



VD HAR ORDET

9 %Qmilshus tillvaxtresa

fortsatter, alltid med
lonsamhet i fokus.

Mélmedvetet héllbarhetsarbete

Flera energieffektiviserande projekt har genomforts under det
gangna aret som en del av Emilshus hallbarhetsarbete, vilket
resulterat i att bolagets energianvandning minskat med 6 % i
jamforbart bestand, motsvarande en besparing om 998 000 kWh.
Under det fjarde kvartalet forstéarktes organisationen med en ny
tjanst med fokus pé hallbarhet som stddjer vart fortsatta arbete
inom omradet. Ett malmedvetet hallbarhetsarbete bidrar till
|[6nsamheten.

Vil rustade for 2024

Bolaget har ett bra utgangslage infér 2024, bade operativt och
finansiellt. Vi har kapacitet och vilja att fortsatta att védxa genom
effektiviseringar och férbattringar av vart befintliga fastighetsbe-
stand samt genom fastighetsforvarv som moter Emilshus kvalitets-
krav. Emilshus tillvaxtresa fortsatter, alltid med I6nsamhet i fokus.

For att tydliggdra Emilshus utveckling kommer en prognos
avseende forvaltningsresultatet pa heldrsbasis att kommuniceras
kvartalsvis. For 2024 beraknas forvaltningsresultatet uppga till
270 miljoner kronor.

NP3 Fastigheter, en av vara storre dgare, har till sin arsstamma
foreslagit en utdelning av B-aktier i Emilshus till sina aktiedgare.
For Emilshus skulle detta innebéara en breddad dgarbas som
gynnar likviditeten i aktien och vi ser fram emot att halsa nya
aktiedgare valkomna.

Sist men inte minst, ett stort tack till mina kollegor p& Emilshus
for allt arbete under aret som bidragit stort till Emilshus fina
utveckling. Tack &ven till Emilshus aktiedgare som mojliggdr var
tillvéxtresa.

Vetlanda i mars 2024
Jakob Fyrberg VD

Emilshus arsredovisning 2023 9



STRATEGI OCH MAL

Strategi och mal

Emilshus bygger ndra och stabila relationer med sina hyresgaster genom lokal narvaro
och engagemang pa de orter dir bolaget ar fastighetsdgare. Verksamheten praglas av
langsiktighet, stabila kassafléden och I6nsam tillvixt. Emilshus &dr ett av de ledande
fastighetsbolagen i Sméland och expanderar i Ostergétland och Halland. Ambitionen &r
fortsatt tillvixt med Idnsamhet och att utveckla fastighetsbestandet i sédra Sverige.

Emilshus strategi for att generera starka kassafloden

Forvarva, utveckla och for-
valta hégavkastande kom-
mersiella fastigheter i sédra
Sverige.

* Emilshus inriktar sin nérvaro
pa attraktiva regioner i
sOdra Sverige med ett starkt
naringsliv och positiv befolk-
ningsutveckling.

Fokusera pa latt industri,
proffshandel/industriservice,
externhandel och daglig-
varuhandel.

* Emilshus prioriterade
fastighetskategorier erbjuder
mojligheter att erhalla
hog direktavkastning till
begransad risk.

Etablera langsiktiga och néra
relationer med bolagets hyres-
gaster genom lokal narvaro
och lokalt engagemang pa de
orter dar bolaget verkar.

* Emilshus lokala narvaro
och ndra samarbete med
hyresgasterna skapar for-
utsattningar for langsiktiga
relationer och en effektiv
férvaltning.

Sakerstilla en stabil
finansiering av bolagets
verksamhet.

° Emilshus arbetar I6pande
for att sékerstalla en optimal
finansiering for att séker-
stalla stabila och starka
kassafléden i bolagets
verksamhet.

Kategori: Latt industri

Uthyrningsbar area: 9 252 kvm




Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie
ska 6ka med minst 15 % per ar.
Utfall 2023: 16 %.

Femarigt genomsnitt: 16 %.

kr
2,5

2019 2020 2021

2022 2023

Finansiella riskbegransningar

Nettobeléningsgrad
Nettobelaningsgraden ska varaktigt inte
Overstiga 60 %.

Utfall 31 december 2023: 52 %.
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Hallbarhetsmal

Fastigheter
Den el som k&ps ska vara fossilfri och
sd langt som majligt vara férnybar,
ursprungsmarkt och nérproducerad.
Minska energianvandningen per kvm
i jamforbart fastighetsbestand med i
genomsnitt 2 % per ar fran 2022 till
2030.

Medarbetare
Emilshus efterstravar en jamn kons-
férdelning i hela organisationen.

Medarbetare ska ta miljéhansyn vid val
av transportsatt vid tjansteresor.

Emilshus kontor ska finnas i verksam-
hetsanpassade lokaler med fokus pa
medarbetarnas halsa och trivsel.

1. Avser fastigheter som dgts/férvaltats de senaste
12 ménaderna och déar Emilshus ansvarar fér elavtalet.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pa eget kapital ska under
en feméarsperiod i genomsnitt uppga till

minst 15 % per ar.
Utfall 2023: 1,1 %.
Femadrigt genomsnitt: 17 %.
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Réantetackningsgrad
Réntetéckningsgraden ska Overstiga
2,0 ggr.

Utfall 2023: 2,1 ggr.

gor
5

4
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2022 2023

Hyresgaster
En arlig uppféljning ska genomfdras
med alla hyresgéster med fokus pa
trivsel, utveckling och hallbarhet.

100 % av nytecknade hyresavtal
avseende lokaler om minst 500 kvm
ska vara gréna hyresavtal.

Externa samarbetspartner
Alla externa tekniska férvaltare ska
uppfylla Fastighetsbranschens upp-
férandekod for leverantorer.

Material ska valjas med hansyn till
manniskorna som vistas i bolagets
fastigheter samt med hansyn till
miljdaspekter i stort.

STRATEGI OCH MAL

Utdelningspolicy

Det 6vergripande malet r att skapa
varde for bolagets aktiedgare. Under de
narmaste aren beddéms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i
verksamheten for att skapa ytterligare
tillvaxt genom forvarv av fastigheter
och investeringar i befintliga fastigheter
vilket kan medféra en Iag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa
preferensaktier ska ske enligt beslut av
bolagsstémman och enligt bolagsord-
ningens bestammelser.

Nybyggnation och tilloyggnader ska,
dar det ar maojligt, ha minst 30 % lagre
energianvandning an kraven i Boverkets
Byggregler (BBR), uppna kraven for
Energideklaration A eller B alternativt
kvalificera for miljocertifiering.
Hantering av demonterat och bortfért
byggmaterial och inredning i stora
projekt (6ver 2 miljoner kronor) ska, d&r
det ar mojligt, dokumenteras (ater-
anvandning, materialatervinning och
deponering).

Mer information aterfinns i héllbarhets-
redovisningen pé sid 28-35.

Emilshus arsredovisning 2023 11



INTIANINGSFORMAGA

Intjdningsférmaga

Emilshus intjaningsférmaga baseras pa det fastighets-
bestadnd som tilltritts vid periodens ingang fér en
kommande period om tolv manader.

Bedomningen utgér fran kontrakterade intakter pa arsbasis
beaktat tilldgg, hyresrabatter och hyresgarantier.

Fastighetskostnaderna baseras pa erfarenhetstal utifran ett
normalérs driftskostnader och underhallsatgarder. | driftskostna-
derna ingér kostnad for fastighetsadministration. Fastighetsskatt
har berdknats utifran aktuella taxeringsvéarden. Kostnaden for
central administration har baserats pa nuvarande organisation
och omfattning av verksamheten. Finansnettot baseras pa rante-
laget vid periodens utgang samt den skuldsattning som férelag
vid samma tidpunkt.

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan illustrerar
Emilshus intjaningsférmaga vid periodens utgang och beaktar
inte eventuella kommande férandringar av variabler som hyror,
vakanser, fastighetskostnader, rantor med mera.

Intjiningsférmaga 1 januari 2024
Baserat pa det fastighetsbestand som férelag vid periodens
utgang uppgar intakterna fér den kommande tolvmanadersperi-
oden till 616 miljoner kronor och fastighetskostnaderna bedéms
uppga till 125 miljoner kronor, vilket innebér ett driftsdverskott
om 491 miljoner kronor. Overskottsgraden bedéms uppga till
79,6 % och direktavkastningen till 6,7 % utifran fastighetsvardet
om 7 324 miljoner kronor. Utifrén nuvarande omfattning av orga-
nisation och verksamhet beddms de centrala administrations-
kostnaderna uppga till 31 miljoner kronor samt finansnettot till
192 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet bedéms uppga till
268 miljoner kronor.

Emilshus férvaltningsresultat berdknas till 2,26 kronor per
stamaktie. Vid berdkning av forvaltningsresultatet per stamaktie
har framtida utdelningar pa utstallda preferensaktier avraknats.

Férvaltningsresultat enligt intjiningsférmaga

mkr
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2021 2022 2023

1okt 1jul 1apr 1jan 1okt 1jul 1apr 1jan 1okt 1jul 1apr
mkr 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021
Intékter 616 578 580 570 566 515 453 364 350 304 294 237
Fastighetskostnader -125 -120 -122 17 -1n2 -99 -89 -69 -63 -55 -55 -46
Driftsoverskott 491 458 458 454 454 416 364 296 287 248 240 191
Central administration =3l -31 -31 -33 -33 -34 -32 -30 -29 -24 -21 -20
Finansnetto -192 -194 -207 -193 -191 -178 -137 -90 -89 72 -69 -59
Férvaltningsresultat 268 234 221 228 230 205 195 176 170 153 149 13
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 2,26 2,07 1,94 2,01 2,03 1,76 1,70 2,07 2,13 2,13 2,24 1,69
Forvaltningsfastigheter 7 324 7208 7169 7095 7m 7146 6303 5103 4 827 4 014 3706 2798
Eget kapital 3194 3043 3003 2992 3007 3050 2909 2159 1848 1484 1296 1059
Rantebarande nettoskuld 3772 3905 3905 3843 3879 3848 3126 2753 2747 2342 2248 1699
Overskottsgrad, % 79,6 79,4 79,0 79,5 80,2 80,7 80,3 81,2 82,0 81,8 81,4 80,7
Réantetackningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,1 2,2 2,2 2,2 2,4 3,0 2,9 3,1 3,1 2,9
Skuldkvot, ggr 8,2 9, 9, 9, 9,2 10,1 9,4 10,4 10,6 10,4 10,3 9,9
Direktavkastning, % 6,7 6,4 6,4 6,4 6,4 5,8 5,8 5,8 6,0 6,2 6,5 6,8

1) Foérvaltningsresultat per stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktieinnehavare per balansdagen.
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Transaktioner

Emilshus &r ett tillvixtbolag med fokus pa Iénsamhet

och starka kassafléden dar forvarv utgor en central del

i bolagets tillvaxtstrategi. Under 2023 genomférdes

ett antal forvarv som kompletterar bolagets fastighets-
bestand. Totalt tilltriddes fastigheter till ett virde om 199
miljoner kronor, vilket bidrog till en 6kning av fastighets-
véardet med totalt 3 % under aret. Ambitionen #r att fort-
sitta att vaxa organiskt och genom férvérv pa bolagets
prioriterade marknader.

Férvarvsstrategi

Emilshus férvarvsstrategi ar att forvarva kommersiella fastig-
heter med hog riskjusterad avkastning. Bolagets starka lokala
férankring och breda kontaktnat &r viktiga framgéangsfaktorer
for att genomfora forvarv. Transaktionsarbetet bedrivs pro-
aktivt for att identifiera potentiella férvarvsobjekt aven utanfor

Forvarv 2023

Proffshandel och lager i Halmstad

Forvarv: 56 miljoner kronor
Area: 5 600 kvm
Beskrivning: Tvé fastigheter i industriomréadet Vilhelmsfalt

i Halmstad med ett totalt arligt hyresvarde om 6 miljoner
kronor.

TRANSAKTIONER

budgivningsprocesser. | sin organisation har Emilshus kompe-
tens och kapacitet att analysera ett stort antal potentiella affarer
och genomféra forvarv av bade stdrre portféljer och enstaka
fastigheter.

Vid foérvarv prioriteras fastigheter med starka och stabila
kassafléden i form av befintliga hyreskontrakt med langa ater-
stdende avtalstider. Genom att sékra Iangsiktiga och stabila
kassafloden med I&ga risker for vakanser och uteblivna betal-
ningar skapas varden fér koncernen dver tid samt motstandskraft
vid samre konjunkturutveckling. Dartill skapas goda forutsatt-
ningar for finansiering av ytterligare forvarv.

Centralt for Emilshus forvarvsstrategi ar att prioritera
forvarv av fastigheter i narheten av det befintliga fastighets-
bestandet for att nyttja den befintliga forvaltningsorganisa-
tionen och darmed uppna skalférdelar i forvaltningen. | det
fall Emilshus forvarvar fastigheter i nya geografiska omraden
4r ambitionen att pa sikt etablera ett stérre fastighetsbesténd
i regionen for att skapa forutsattningar for en rationell lokal
férvaltning.

Proffshandel i Vaggeryd

Forvarv: 32 miljoner kronor
Area: 3 300 kvm

Beskrivning: Nyuppférd byggnad fullt uthyrd med ett arligt
hyresvarde om 3 miljoner kronor.
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TRANSAKTIONER

Fastighetstransaktioner 2023

I mars tecknades ett avtal om forvarv av en fastighet i Linkoping
inom fastighetskategorin extern- och dagligvaruhandel fér 72
miljoner kronor med ett arligt hyresvarde om 6 miljoner kronor.
Fastigheten tilltrades den 3 april 2023.

I maj tecknades avtal om forvarv av en fastighet i nyproduk-
tion beldgen i Lambohov i Linkoping for 67 miljoner kronor.
Fastigheten bestar av lokaler for latt industri med ett arligt hyres-
varde om 5 miljoner kronor. Tilltrade sker efter fardigstéllande,
berzknat till halvarsskiftet 2024.

| juni tecknades avtal om férvarv av en fastighet med proffs-
handel i Vaggeryd, sdder om Jonkodping for 32 miljoner kronor.
Den fullt uthyrda fastigheten har ett arligt hyresvarde om 3 miljo-
ner kronor. Tilltradet genomférdes i borjan av juli 2023.

| november tilltraddes tva fastigheter med proffshandel och
lager i Halmstad fér 56 miljoner kronor. De fullt uthyrda fastig-
heterna omfattar har ett totalt arligt hyresvarde om 6 miljoner
kronor.

Forvarv 2023

Latt industri i Linkoping

Forvarv: 67 miljoner kronor
Area: 4 000 kvm

Beskrivning: Lokaler for latt industri med ett arligt hyres-
varde om 5 miljoner kronor. Tilltrade sker efter fardigstal-
lande, beraknat till halvarsskiftet 2024.
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| december tilltraddes en fastighet i Falkenberg, Fastigheten som
ar fullt uthyrd har ett arligt hyresvarde om 4 miljoner kronor.
Ingen avyttring av fastigheter genomférdes under aret.

Genomfdrda transaktioner 2023

Uthyrnings-
bar area,
Fastighet Kommun tkvm
Forvdrvade fastigheter

Prisuppgiften 2 Linkdping 5
Hovtangen 11 Vaggeryd 3
Formen 2 Halmstad 5
Formen 4 Halmstad 1
Troinge 6:96 Falkenberg 5
Totalt 19

]

BYGGMAX &

q

X

Externhandel och lager i Falkenberg

Forvarv: 48 miljoner kronor
Area: 4 900 kvm

Beskrivning: Lokaler for externhandel och lager med ett
arligt hyresvéarde om 4 miljoner kronor.




VARA FASTIGHETER

Vara fastigheter

Hyresvarde Ekonomisk uthyrningsgrad

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestand med
kommersiella lokaler dir tyngdpunkten ligger pa latt
industri och industriservice/proffshandel. Aven extern-
och dagligvaruhandel &r en prioriterad lokaltyp. Fastig-
hetsbestandet préaglas av lokaler i attraktiva ligen med
stabila och langsiktiga hyresgister, langa hyresavtal och
hog uthyrningsgrad.

Fastighetskategorier

Latt industri

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin latt industri
utgors typiskt sett av tillverkande foretag som disponerar loka-
lerna for produktion, lager och kontor. Hyresgésterna genomfér
kontinuerligt betydande investeringar i maskiner och annan
utrustning i sina lokaler, vilket skapar en langsiktighet och moti-
verar hyresgasten att forlanga hyresavtalen. De storsta hyresgés-
terna inom latt industri ar Bufab som ar verksamt inom verkstads-
industrin med anlaggningar i Varnamo och Spaljisten som ar en
underleverantor till IKEA med verksamhet utanfor Vaxjo. Investe-
ringar i om- och tilloyggnader sker [6pande for hyresgaster inom
denna kategori. En betydande andel av hyresavtalen inom latt
industri utgors av sa kallade triple net-avtal dar hyresgéster star
for merparten av drifts- och underhallskostnaderna for lokalerna,
vilket bidrar till jamna, stabila och férutsédgbara kassafléden med
en hog dverskottsgrad.

Lekatten 1, Vaxj

Kategori: Latt industri

Uthyrningsbar area: 1500 kvm

Hyresvarde/kvm Fastighetsvarde

Industriservice/proffshandel

Industriservice/proffshandel omfattar fastigheter med hyres-
géster som bedriver service, tjanster och handel riktad framst till
industrier och andra féretag. Emilshus hyresgéaster ar vanligtvis
stérre féretag som ar langsiktiga med sina verksamheter och
dar deras lokaler ar belagna i utvalda strategiska lagen. Inves-
teringar i om- och tillbyggnader sker ofta for dessa hyresgéaster

i samband med omférhandlingar av hyresavtal. Emilshus storsta
hyresgast i denna kategori ar Optimera som driver bygghandel
for yrkeskunder nationellt.

Extern- och dagligvaruhandel

Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns hyresgéster framst
inom livsmedel samt I&gpriskedjor och annan livskraftig handel,
inklusive bilhandel, i valbesdkta externhandelsomraden med
goda kommunikationer. Dollarstore, Coop Vast och Holmgrens Bil
ar de storsta hyresgdsterna inom denna kategori.

Ovrigt

Stora hyresgaster inom ovriga fastigheter ar verksamma bland
annat inom samhallsservice, till exempel Region Jénkdpings Lan.
Fastigheter som inte ingar i Emilshus prioriterade kategorier har
ingatt som mindre delar i portféljférvarv som bolaget genomfért.
Dessa kan behéllas i bestandet om de motsvarar Emilshus avkast-
ningskriterier eller avyttras om detta bedoms fordelaktigt.
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VARA FASTIGHETER

° o
Fastighetsbestand
Fastighetsvarde Hyresvarde Fastighetsvarde Hyresvirde
per kategori per kategori per forvaltningsomrade per férvaltningsomrade
mkr ‘ mkr mkr mkr
[ 48% Lattindustri W 48 % Lattindustri H 32% Vaxjo M 30 % Vaxjo
M 26 % Extern- och B 25% Extern-och 20 % Varnamo 21% Véarnamo
dagligvaruhandel dagligvaruhandel 16 % Jonkoping 17 % Vetlanda
M 14 % Industriservice/ B 13 % Industriservice/ B 14 % Vetlanda B 14 % J6nképing
Proffshandel Proffshandel B 8% Norrkdping W 8% Norrképing
W 12% Ovrigt W 14 % Ovrigt B 7% Kalmar B 7% Kalmar

4 % Halmstad

Fastighetsbestandets marknadsvirde

Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick vid arets utgang
till 7 324 miljoner kronor (7 111). Under 2023 har fastigheter
tilltratts till ett varde om 199 miljoner kronor. Vid arets utgang
hade Emilshus ingatt avtal om investeringar i befintliga fastig-
heter genom hyresgastanpassningar avseende till- och ombygg-
nadsprojekt med upparbetade kostnader i pagéende projekt
om 10 miljoner kronor och ett aterstdende investeringsatagande
motsvarande 25 miljoner kronor. Projekten innebar ett 6kat
hyresvérde om 4 miljoner kronor.

Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till
—43 miljoner kronor (99) under aret. Vardeférandringarna &ar
framst hanforliga till effekten av férandringar i direktavkastnings-
krav som paverkade vérdet med —462 miljoner kronor, vilka
motverkades av forbattrade driftsdverskott som paverkade véardet
med 338 miljoner kronor och dvrigt som péaverkade med
81 miljoner kronor.

Baserat pa forvaltningsfastigheternas genomsnittliga innehavs-
tid under perioden uppgick direktavkastningen under 2023 till 6,6
% (6,1).

Indata vid fastighetsvardering

3 % Halmstad

Fastighetsbestandets virdeférandring

Helar
mkr 2023 2022
Vid periodens ingang 711 4827
Férvarv 199 2193
Investeringar 55} 69
Férsaljningar 0 77
Orealiserad vardeféréandring -43 99
Vid periodens utgang 7 324 7Mm

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Resultateffekt fére skatt, mkr

Helar
Foérandring 2023 2022
Direktavkastningskrav +/=0,25% 277 296
Intdkter +/=50 kr/kvm 40 39
Fastighetskostnader +/=10 kr/kvm
Vakansgrad +=1% 6

31dec
Totalt vagt genomsnitt 2023 2022
Direktavkastningskrav (exit), % 6,7 6,3
Driftskostnader (kr/kvm) 90 82
Underhallskostnader (kr/kvm) 38 36
Langsiktig vakansgrad, % 6,7 6,8
Intakter (kr/kvm) 704 666
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Vy éver Véxjo som ar Emilshus stérsta marknad.

VAR MARKNAD

Vara marknader

Emilshus fokuserar pa att férvarva, utveckla, och férvalta

kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner i sédra Sverige.

Idag ar bolaget verksamt i Smaland, Ostergétland och
Halland. Emilshus dger fastigheter pa orter som utgér
delar av storre regionala marknader och viktiga industri-

regioner, kinda for aktivt och framgangsrikt féretagande.

Industritata regioner

Emilshus marknader ar kanda for en stark entreprendrsanda
som har skapat en gynnsam mix av innovation och industriell
tradition vilket bidragit till god tillvaxt kring regionerna. Har finns
flera stérre borsnoterade och varldsledande foretag inom sina
respektive segment samt valmaende smaindustrier. | bolagets
stérsta férvaltningsomrade Vaxjé med omnejd finns dartill ett
val differentierat naringsliv med hégteknologiska och kunskaps-

intensiva foretag och kommunen ar en av de mest IT-foretagstata

i landet. | samtliga tre regioner finns universitet och hégskolor
som med sin narvaro gynnar naringsliv och tillvaxt.

Goda kommunikationsméjligheter

Regionernas lage mellan storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmd och med narheten till E4:an innebar goda
kommunikationsmaojligheter. Detta gor Emilshus marknader val
anpassade for lokalisering av industriféretag. Det gynnsamma
geografiska laget i kombination med ett gott naringslivsklimat
skapar forutsattningar fér en god efterfragan pa moderna indu-
stri- och lagerlokaler samt kontorsfastigheter i centrala lagen.

Konkurrenssituation

Fastighetsmarknaden i Sverige kdnnetecknas generellt av hog
konkurrens och hég transaktionsvolym som dock uppvisade en
avmattning under 2023. Denna utveckling galler till stor del aven

Smaland, Ostergétland och Halland. P4 dess marknader méter
Emilshus konkurrenter i form av bade rikstdckande och lokala
bdrsnoterade bolag samt mindre privatagda fastighetsbolag.
Bland de bdrsnoterade konkurrenterna som utvecklar och for-
valtar fastigheter inom samma kategorier som Emilshus aterfinns
Castellum, Corem, Nyfosa, Nivika och SLP.

Férvaltningsomraden

Emilshus har fér narvarande sju férvaltningsomraden som utgors

av Vaxjo, Varnamo, Jonkoping, Vetlanda, Norrkoping, Kalmar och

Halmstad, ndmnda i storleksordning baserat pa fastighetsvérde.
Forvaltningen av Emilshus sker fran férvaltningskontor pa

orter med storre koncentration av fastigheter, for narvarande

i Vaxjs, Jonkdping, Kalmar och Vetlanda. Fran dessa hanteras

forvaltningen av hela fastighetsbestandet. Fler forvaltningskontor

kan komma att dppnas pa orter dar fastighetsbestandet uppnar

en volym som gor detta effektivt.

Stora noterade bolag med smaléndskt ursprung

Nibe
Husavarna Bufab och Garo
usqv ar Emilshus
Fortnox hyresgister.
Hexpol
New Wave
Bufab Andra stora
uta bolag verk-
OEM samma pa Emils-
Troax hus marknader
Fagerhult |kea, Sodra,
Inwido Visma, Vida och
Hydro (Sapa)
Garo
0 25 50 75 100 125
Borsvérde 29 februari 2024 mdkr
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FORVALTNINGSOMRADEN

Vaxjdbomradet med narliggande kommunen Ljungby utgor Emilshus storsta geogra-
fiska marknad med 32 % av det totala fastighetsvardet och 30 % av hyresvardet.
Vid arets utgang dgde bolaget totalt 34 fastigheter med 192 tkvm uthyrningsbar
area i Vaxjdomadet med tyngdpunkt pé lokaler for Iatt industri samt extern och
dagligvaruhandel. Fastigheterna ar framfor allt belagna i Vaxjos mest etablerade
féretags- och externhandelsomraden. Stora hyresgaster utgors av Spaljisten,
Bauhaus och Balco. Emilshus huvudkontor ar belaget i Vaxjo.

Utveckling 2023

Emilshus &r den storsta fastighetsagaren av kommersiella lokaler i Vaxjo. Under
aret investerade Emilshus i ett antal projekt med lokalanpassningar och ombygg-
nationer for befintliga och nya hyresgaster, vilket lett till 6kad uthyrningsgrad och
forlangda hyresavtal. Vid arets utgang uppgick fastighetsvardet for férvaltnings-
omréadet till 2 312 miljoner kronor. Emilshus avsikt ar att fortsatta komplettera fastig-
hetsbestandet i Vaxjoé genom férvary av saval portféljer som styckvisa fastigheter.

Varnamne

Varnamoomradet utgdr Emilshus nést stérsta geografiska marknad med 20 % av
det totala fastighetsvardet och 21 % av hyresvardet. Vid arets utgang dgde bolaget
totalt 23 fastigheter med 216 tkvm uthyrningsbar area i Varnamo, Gislaved, Gnosjo
och Vaggeryd, med 6vervagande del lokaler for latt industri. Stora hyresgaster
utgdrs av Bufab, Garo och Proton Lightning. Fastigheterna i férvaltningsomrade
Varnamo &r i huvudsak beldgna i etablerade industri- och handelsomraden.

Utveckling 2023

Under aret genomférde Emilshus forvarv av en fastighet med en nyuppférd bygg-
nad fullt uthyrd med framst proffshandel. Vid arets utgang uppgick fastighets-
vardet for omréadet till 1 479 miljoner kronor. Emilshus vill fortsatta att vaxa i samt-
liga kommuner i Varnamoomradet med sarskilt intresse fér omraden med narhet
till E4:an och andra attraktiva logistiklagen.
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Hyresvarde per kategori

25%
W 37%

H 13%

H 24%

Uthyrningsbar area per kategori

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

38 % Latt industri
B 34 % Extern- och
dagligvaruhandel
B 12 % Industriservice/
Proffshandel
W 17 % Ovrigt
Nyckeltal Vaxjo
Antal fastigheter 34
Uthyrningsbar area, tkvm 192
Redovisat varde, mkr 2 312
Hyresvarde, mkr 193
Hyresvarde kr/kvm 1007
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 93
Kontrakterad arshyra, mkr 180

Hyresvarde per kategori

80 %
W 17%

4%

Uthyrningsbar area per kategori

‘I

85 %
9%

B 6%

Nyckeltal Varnamo

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Redovisat varde, mkr
Hyresvarde, mkr

Hyresvarde kr/kvm
Ekonomisk, uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr

23
216
1479
133
614
98
130




Fastigheter i Jonkdping och de kringliggande kommunerna Aneby, Néssjé och
Tranas utgdr 16 % av Emilshus totala fastighetsvarde och 14 % av hyresvérdet. Vid
arets utgang agde Emilshus totalt 18 fastigheter med 109 tkvm uthyrningsbar area
i Jonkdpingsomradet, med tyngdpunkt pa lokaler fér Iatt industri. Stora hyres-
géaster utgdrs av ROL, Region J6nkdping och Theofils. Fastigheterna ar i huvudsak
belagna i féretags- och handelsomraden i attraktiva lagen. Emilshus har ett férvalt-
ningskontor i Jénkoping.

Utveckling 2023

Under aret slutférde Emilshus ett stérre om- och tillbyggnadsprojekt fér en befintlig
kund i Bankeryd, Jonk&ping. Emilshus har som ambition att fortsatta vaxa i Jon-
képingsomradet for att nd en stérre volym och ytterligare synergier i forvaltningen.

FORVALTNINGSOMRADEN

Hyresviarde per kategori

N 67%

B 8%
= 91 p..
‘ mkr

H 21%

Uthyrningsbar area per kategori

‘ W 71%
100 § °~

tkvm W%

H 10%

Nyckeltal 3J6nk6ping 1

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

januari 2024

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Redovisat varde, mkr
Hyresvarde, mkr

Hyresvarde kr/kvm
Ekonomisk, uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr

18
109
1139
91
836
98
89

Emilshus har sitt ursprung i Vetlanda och ar ortens storsta fastighetsagare av
kommersiella lokaler. Vetlanda ar tillsammans med de kringliggande kommunerna
Eksjo och Savsjo, bolagets fjarde stérsta geografiska marknad med 14 % av det
totala fastighetsvardet och 17 % av hyresvérdet. Vid arets utgang agde koncernen
totalt 21 fastigheter med 147 tkvm uthyrningsbar area i Vetlandaomradet, med
tyngdpunkt pa lokaler for Iatt industri samt extern- och dagligvaruhandel. Stora
hyresgaster utgors av Trivselhus, Orwak och T-Emballage. Fastigheterna ar
beldgna i centrumnéra féretags- och handelsomraden samt i stadens centrum.
Emilshus har ett férvaltningskontor i Vetlanda.

Utveckling 2023

Under aret genomférde Emilshus ett antal projekt i Vetlandaomrédet, bland annat
investering i energieffektivisering av handelslokaler. Fastighetsvardet fér omradet
uppgick vid arets utgang till 1 019 miljoner kronor. Emilshus avser att fortsétta véxa
i Vetlandaomradet med selektiva forvarv.

Hyresviarde per kategori

" 40%
H 26%
‘ 1 1%
m 23%

Uthyrningsbar area per kategori

\ g .
147 § .0

H 13%

tkvm

H 12%

Nyckeltal Vetlanda 1

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

januari 2024

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Redovisat varde, mkr
Hyresvarde, mkr

Hyresvarde kr/kvm
Ekonomisk, uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr

21
147
1019
105
713
96
100
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FORVALTNINGSOMRADEN
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Fastigheter i Norrkdping och narliggande Linkoping samt i Motala utgér 8 % av
Emilshus totala fastighetsvéarde och 8 % av hyresvéardet. Vid arets utgang dgde
Emilshus totalt 7 fastigheter med 62 tkvm uthyrningsbar area i Norrképings-
omradet, med tyngdpunkt pa lokaler for Iatt industri och lager. Stora hyresgéster
utgdrs av Dollarstore, Soffadirekt och Optimera. Fastigheterna ar i huvudsak
belagna i industriomréden i attraktiva lagen.

Utveckling 2023

Under aret genomférde Emilshus tva férvary av fastigheter i Linkdping, varpa
fastighetsvardet for omrédet vid arets utgang uppgick till 573 miljoner kronor.
Forvarven omfattade en fastighet i Mértlésa handelsomrade i nordéstra Linkdping
samt en fastighet i nyproduktion beldgen i Lambohov i Linkdping dar tilltrade sker
efter fardigstallande. Emilshus har som ambition att fortsatta att vaxa i framfor allt
Norrkoéping och Linképing for att nd en stérre volym och synergier i férvaltningen.

Hyresvarde per kategori

M 71% Lattindustri

M 13 % Extern-och
dagligvaruhandel

M 17 % Industriservice/

mkr Proffshandel

48

Uthyrningsbar area per kategori

0 42 % Léattindustri

B 40% Extern- och
dagligvaruhandel

B 18 % Industriservice/
Proffshandel

62

tkvm

Nyckeltal Norrkdping 1januari 2024

Antal fastigheter 7
Uthyrningsbar area, tkvm 62
Redovisat varde, mkr 573
Hyresvarde, mkr 48
Hyresvarde kr/kvm 766
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 89
Kontrakterad arshyra, mkr 42

Fastigheter i Kalmar och kommunerna Emmaboda, Mérbylanga, Nybro, Vimmerby
och Vastervik utgor 7 % av Emilshus totala fastighetsvarde och 7 % av hyresvardet.
Vid arets utgang dgde Emilshus totalt 20 fastigheter med 59 tkvm uthyrningsbar
area i Kalmaromradet, med tyngdpunkt pa lokaler fér extern och dagligvaruhandel
samt industriservice/proffshandel. Stora hyresgéster utgérs av Beijer Byggmaterial,
Holmgrens Bil och Dollarstore. Fastigheterna ar generellt belagna i centrumnara
foretags- och handelsomraden samt i stadens centrala delar. Emilshus har ett
forvaltningskontor i Kalmar.

Utveckling 2023

Fastighetsvardet i omradet uppgick vid arets utgang till 534 miljoner kronor.
Emilshus avsikt ar att fortsatta att véaxa med selektiva férvarv i Kalmaromradet for
att né& en stérre volym och synergier i férvaltningen.
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Hyresvarde per kategori

[ 27 % Latt industri
B 44 % Extern- och
dagligvaruhandel

B 29 % Industriservice/
Proffshandel

46

mkr

Uthyrningsbar area per kategori

I 24 % Léattindustri

B 36 % Extern- och
dagligvaruhandel

B 41% Industriservice/
Proffshandel

59

Nyckeltal Kalmar 1januari 2024

Antal fastigheter 20
Uthyrningsbar area, tkvm 59
Redovisat varde, mkr 534
Hyresvarde, mkr 46
Hyresvarde kr/kvm 772
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 97
Kontrakterad arshyra, mkr 44
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Fastigheter i Halland utgér 4 % av Emilshus totala fastighetsvarde och 3 % av
hyresvardet. Vid arets utgang dgde Emilshus totalt 7 fastigheter med 20 tkvm
uthyrningsbar area i Halmstad och Falkenberg med lokaler for latt industri, lager
och externhandel. Stora hyresgaster utgdrs av Ahlsell och Samhall. Fastigheterna
ar i huvudsak beldgna industri- och externhandelsomraden i attraktiva lagen.

Utveckling 2023

Under aret genomférde Emilshus tva férvary i Halland. | Halmstad forvarvades tva
fastigheter med lokaler med proffshandel och lager i industriomradet Vilhelmsfalt.
| Falkenberg forvarvades en fastighet med externhandel och lager beldgen utmed
E6:an. Fastighetsvardet i Halland uppgick vid arets utgang till 269 miljoner kronor.
Emilshus har som ambition att fortsitta att vaxa i regionen for att n& en stdrre
volym och synergier i férvaltningen.

Forvaltningsomrade Halmstad

Under aret genomférde Emilshus tva forvarv i Halland och ambitionen
ar att fortsatta vaxa i regionen med selektiva forvérv.

FORVALTNINGSOMRADEN

Hyresviarde per kategori

19 % Latt industri

B 76 % Industriservice/
Proffshandel

B 5% Ovrigt

Uthyrningsbar area per kategori

25 % Latt industri

B 70 % Industriservice/
Proffshandel

B 5% Ovrigt

Nyckeltal Halmstad

Antal fastigheter 7
Uthyrningsbar area, tkvm 20
Redovisat varde, mkr 269
Hyresvarde, mkr 21
Hyresvarde kr/kvm 1074
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 95
Kontrakterad arshyra, mkr 20




VARA HYRESGASTER

Vara hyresgiaster

Emilshus hyresgéster utgors i hog grad av storre, stabila
bolag med langsiktighet i sina verksamheter och god
betalningsférmaga. Detta avspeglas i bolagets langa
genomsnittliga aterstdende kontraktstid och laga vakans-
grad. Med sin lokala inriktning ar Emilshus en trygg aktor
och partner i hyresgasternas lokalforsorjning och vidare
utveckling.

Hyresgaster

Emilshus malsattning ar att ha langsiktiga och néra relationer
med hyresgasterna och darigenom skapa forutsattningar for
hyresavtal med langa kontraktstider. 519 hyresgéster férdelade
pa 609 hyresavtal i kombination med lang aterstaende hyrestid
innebar att Emilshus exponering mot enskilda hyresgaster ar
begrénsad.
Emilshus har ingatt sa kallade triple net-avtal fér en betydande

del av hyresavtalen, vilket innebdar att hyresgasten atar sig att

Brudabick 2, Vetlanda

Kategori: Latt industri

Uthyrningsbar area: 20 150 kvm
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sta for kostnader sasom férsakring, fastighetsskatt, media samt
underhéll och reparationer. Vid arets utgang utgjorde 46 % (47),
motsvarande 370 tkvm, hyresavtal med triple net-karaktar.

Den huvudsakliga andelen av Emilshus hyresavtal uppraknas
arligen med en niva motsvarande konsumentprisindex (KPI)
och en mindre andel med fast arlig indexering. Vid arets utgang
utgjorde dessa avtal 97 % av Emilshus kontrakterade arshyra och
dar ovriga hyresavtal bland annat avser parkeringsytor samt avtal
med kortare |6ptid &n ett ar, vilka uppraknas pa annat satt eller
inte alls.

Nettouthyrning

Emilshus nettouthyrning var under aret oférandrad och uppgick
till O miljoner kronor (12). Under aret tecknade Emilshus hyres-
avtal med ett arligt hyresvarde om 19 miljoner kronor, varav

17 miljoner kronor (32) avser hyresavtal med nya hyresgaster och
2 miljoner kronor avser omforhandlade hyresavtal med befintliga
hyresgéster. Erhallna uppsagningar av hyresavtal uppgick till

19 miljoner kronor (21), inklusive konkurser med ett hyresvarde
om 1 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid arets utgang till 95 % (96).




Nettouthyrning

VARA HYRESGASTER

Nettouthyrning

mkr mkr 2022
1 Nyuthyrningar 17 32
Omférhandlingar 2 1
8 Uppsagningar =19 -21
Nettouthyrning 0 12

Forfallostruktur hyresavtal

® Antal Arshyra, Andel, Area, Andel,
Forfalloar hyresavtal mkr % tkvm %
16 2024 289 50 8 85 i
2020 2021 2022 2023 2025 96 13 19 129 16
B Nyuthyrning B Uppsagt Nettouthyrning 2026 o5 100 16 s 14
2027 45 56 9 54
2028 12 21 3 24
2029+ 72 267 44 399 50
Emilshus 10 stdrsta hyresgaster Summa 609 606 100 805 100
Genomsnittlig
Kontrakts- Kontrakterad kontrakts-
Hyresgister varde, mkr  arshyra, mkr langd, ar .
Hyreskontrakt och 16ptider
Bufab Sweden AB 106 20 5,3
Spaljisten AB 409 20 20,8 Kontrakts- Ande av
Ahlberg Dollarstore AB 69 19 3,6 Forfalloar virde, mkr Total, %
Hilding Anders Sweden AB 282 19 15,0 2024 50 2
Holmgrens Bil AB 12 18 6,2 2025 191 6
Trivselhus AB 90 18 5,2 2026 268 8
Coop Vést AB 64 7 3,8 2027 199 6
Optimera Svenska AB 37 16 2,3 2028 97 3
ROL AB 1 15 73 2029 339 N
Proton Lighting AB 28 14 2,0 2030 330 10
Delsumma tio storsta: 1309 175 7,5 2031 389 12
Ovriga 1934 430 4,5 2032+ 1379 43
Totalt: 3243 606 5,3 Summa 3243 100
Forvaltning

Emilshus har ett langsiktigt d&garperspektiv och stravar efter

en trygg, kostnadseffektiv och lokal fastighetsforvaltning. Det
innebar en hdg servicegrad och ett ndra samarbete med hyres-
gasterna i en egen férvaltningsorganisation.

Emilshus férvaltningsstrategi bygger pa utveckling av bolagets
fastigheter och lokaler i nara dialog med hyresgasterna. Den
starka lokala néarvaron innebar en narhet till hyresgésterna,
vilket skapar férutsattningar for langvariga samarbeten. Det
tata samarbetet resulterar regelbundet i att Emilshus genomfor
vardehdjande investeringar i om- och tillbyggnationer. En viktig
del i forvaltningen ar att arbeta for att optimera driften med syfte
att minska miljdpaverkan och sanka driftskostnader samt att
tillsammans med hyresgasterna arbeta med hallbara I6sningar.

Férvaltningsorganisation

Emilshus har férvaltningskontor pa orter med stérre koncentration
av fastigheter, for narvarande i Vaxjo, Jonkdping, Kalmar och
Vetlanda. Fran dessa hanteras férvaltningen av dvriga orter. Fler
forvaltningskontor kan komma att Gppnas pa orter dar fastighets-
bestandet uppnar en volym som gor detta effektivt. Bolaget har
en kompetent och vél fungerande intern férvaltningsorganisation.
Det finns hos medarbetarna ett stort kunnande om den lokala
fastighetsmarknaden i Sméaland och narliggande regioner. Ett
brett kontaktnit pa dessa orter bidrar till affarsmojligheter och

ar en framgangsfaktor i uthyrningsarbetet.
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PROJEKT

Projekt

Emilshus genomfor regelbundet investeringar for att
utoka eller anpassa befintliga lokaler. Darmed kan bolaget
mota hyresgésternas behov vid tillvaxt och férandringar

i verksamheten och samtidigt skapa varde genom
omforhandling av hyror och foérlangning av hyresavtal.

Projekten sker i form av lokalanpassningar, om- och tillbyggna-
tioner eller nyproduktion. Vid nyuthyrning sker regelmassigt en
viss anpassning av lokalerna och ofta aven storre férandringar
som en del av det nya hyresavtal som da tecknas. Investeringar
i lokalerna gors till en attraktiv riskjusterad avkastning och for
att minimera risken i projektverksamheten pabérjas projekt forst
nar bindande hyresavtal har ingatts. Emilshus arbetar dven aktivt
med att identifiera och genomfdra projekt som minskar energi-
anvandning och forbattrar inomhusmiljon for hyresgésterna.
Emilshus projekt varderas till verkligt varde beaktande nedlagda
externa investeringskostnader inklusive till projekten hanforliga
rantekostnader samt kostnader for projektledning.

Projekt 2023
Pagaende projekt och projekt som avslutats under 2023 framgar
av tabellen nedan.

Under det forsta kvartalet 2023 tecknades ett nytt 10-arigt
hyresavtal med Griffel, ett it-féretag, avseende 1 400 kvm i
centrala Vaxjo. Fastigheten genomgar en helrenovering med start
under det tredje kvartalet 2023 och fardigstallande samt tilltrade
under det forsta kvartalet 2024. Under det forsta kvartalet teck-
nades dven ett nytt hyresavtal med bolagets befintliga hyresgast
kraftteknikbolaget KraftPowercon, avseende ytterligare 2 500
kvm lokaler i fastigheten Rattaren 8 i Vaxjo dar hyresgastanpass-
ningar fardigstalldes under 2023. | fastigheten Norra Delfin i
Vetlanda genomfors ett projekt for energieffektivisering. Under
det tredje kvartalet fardigstalldes en utbyggnad om 2 000 kvm
for hyresgasten Addbrand i Bankeryd utanfér Jonkoping. Under
det tredje kvartalet tecknades ett nytt 15-arigt hyresavtal med
Clas Ohlson avseende 1400 kvm i fastigheten Kolmilan 1i Vetlanda
dar hyresgédstanpassning pagar och tilltrade planeras till det
forsta kvartalet 2024.

Total berdknad investeringsvolym for pagaende projekt upp-
gar till 35 miljoner kronor varav upparbetade kostnader vid arets
utgang uppgick till 10 miljoner kronor. Den tillkommande arshyran
for tecknade tillagg till befintliga hyresavtal till f6ljd av genom-
férda investeringar uppgar till 4 miljoner kronor.

Projekt
Upparbetade
Berdknad  kostnader vid
Fardig- investering, periodens Férandrad  Forandring
Fastighet Fastighetskategori Projekttyp stdllande mkr utgang, mkr arshyra, mkr  av hyresavtal
Pagéaende projekt
Lagan 22, Vaxjo Ovrigt Lokalanpassning Q12024 24,0 9,0 2,3 10-arigt avtal
Kolmilan 1, Vetlanda Extern handel Lokalanpassning Q12024 7.5 0,1 2,0 15-arigt avtal
Norra Delfin 4, Vetlanda Ovrigt Energibesparing Q12024 3,2 1,3
Totalt 34,7 10,4 4,3
Avslutade projekt
Skomakaren 5, Vaxjo Ovrigt Lokalanpassning Q12023 7,0 6,7 0,3 5-arigtavtal
Stodstorp 2:4, Varnamo Latt industri Ombyggnation Q12023 2,0 1,5 0,2  5-arigt avtal
Brudaback 6, Vetlanda Industriservice/ Lokalanpassning Q12023 2,5 2,6 0,3 7-arigtavtal
proffshandel
Hillerstorp 2:106, Véarnamo  Latt industri Ombyggnation Q12023 11,0 11,6 1,5  8-arigt avtal
Hammaren 1, Gislaved Latt industri Tillbyggnad Q12023 12,0 1,6 0,9 Tillaggsavtal
Kronhjorten 3, Vaxjo Latt industri Ombyggnation Q12023 2,5 2,4 0,5 Tillaggsavtal
Fabriken 1, Vaxjo Ovrigt Lokalanpassning Q12023 5,4 5,0 1,2 Tilldggsavtal
Bankeryds-Nyarp 1:267, Latt industri Tillbyggnad, Q32023 19,6 18,8 1,6 Tilldggsavtal
Jonkdping
Traden 11, Norrkdping Latt industri Ombyggnation Q22023 6,8 6,3 1,4 10-arigt avtal
Rattaren 8, Vaxjo Latt industri Lokalanpassning Q4 2023 3,4 3.4 0,9  8-arigt avtal
Totalt 72,2 69,9 8,8
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Varsam renovering i Vaxjo

Pa Linnégatan i centrala Vaxjé ligger det som fér manga
Vaxjobor ar kant som Riksbankshuset. En gedigen
byggnad fran 80-talet i ett forstklassigt I1ige som genom
Emilshus renovering nu har moderniserats med varsam
hand. | mars 2024 flyttade en ny hyresgast ini 1400 kvm
flexibla och attraktiva kontorslokaler i fastigheten som
Emilshus forvarvade 2019.

Det tidigare Riksbankshuset ar byggt i gedigna material, med
omsorgsfulla detaljer och en konsekvent stil. Fér den davarande
verksamheten forségs byggnaden med bankvalv och hég séker-
hetsklass.

“Var utgangspunkt var att bevara det som bevaras kan.
Exteridren har en tidstypisk stil frdn 80-talet som man kanske
inte hade valt i dag. Men nar man tittar narmare innehaller
byggnaden fantastiskt fina och hallbara material som tegel, sten,
koppar och svenskt kakel som vi har lagt stor kraft pa att bevara,
putsa upp och renovera vid behov”, berattar Pierre Folkesson,
Projektchef hos Emilshus.

Fasader och trapphus ar déarmed i hog grad intakta i den
renoverade byggnaden. Aven byggnadens fénster i kirnfuru har
kunnat renoveras.

”Det ar sa har vi vill och maste arbeta allt mer i framtiden, fér
att spara resurser och skapa langsiktigt hallbara byggnader, vilket
aven bidrar till lagre kostnader”, kommenterar Pierre Folkesson.

Kontor for nya arbetssatt

Insidan behévde daremot anpassas till en ny tid och till nya
arbetssatt. Ursprungligen utgjordes lokalerna av korridorer och
manga sma cellkontor. Efter omvandlingen erbjuds ett 6ppet
landskap med ett mindre antal kontorsrum. Fokus ligger pa
naturliga fléden av manniskor och gemensamma arbetsytor som
passar hyresgésten IT-bolaget Griffel.

Lagan 22, Vaxj6

Fastighetskategori: Kontor
Projekttyp: Lokalanpassning

Area: Totalt 2 112 kvm, 1400
kvm uthyrt
Fardigstallande: Forsta kvar-
talet 2024

Forandring av hyresavtal: Nytt
10-arigt hyresavtal

*Var hyresgast har varit valdigt involverad i renoveringen. Det &r
ett arbetssétt vi uppskattar och som vi anser bidrar till ett bra
resultat. Det dr ocksa positivt att Griffel delade var syn pa att
bevara sa mycket som mojligt av byggnadens ursprung och att
skapa energieffektiva lokaler, sager Pierre Folkesson.

Vid stbrre renoveringar ersétts vanligtvis befintliga system
med nya for ventilation, vérme och kyla, med battre verknings-
grad. For fastigheten Lagan 22 berdknas det nya systemet, som
erséatter ett flertal dldre, leda till en minskad energianvandning
motsvarande 40 %.

Upprustning av kringmiljon

Aven om fasaden &r sig lik efter renoveringen kommer Vaxjo-
borna fa se en férandring av ytorna intill byggnaden. Emilshus
har férvarvat en remsa av Linnégatan som del av fastigheten och
planerar att skapa ett valkomnande och gener6st mindre gatu-
torg utanfor entrén, med en ny tradplantering och sittméjligheter.
Pierre Folkesson tror att det kommer att bli ett mervarde och ett
trevligt tillskott till staden. Utvandigt kommer aven ytterligare
laddstationer for elbilar och elcyklar att monteras.

Vaxa med hyresgésterna
For Emilshus ar projekt i form av om- och tillbyggnader, anpass-
ning av befintliga lokaler och nyproduktion en viktig del i att
mota hyresgasters behov och samtidigt skapa varde for bolaget.
”Néar véra hyresgasters behov férandras ska Emilshus vara
en lyhérd partner som kan bistd med anpassade lokaler som
fungerar vél for deras verksamheter. Var lokala profil med nara
och langsiktiga samarbeten med hyresgésterna ar en bra grund
for det”, kommenterar Pierre Folkesson.
Under 2023 genomférde Emilshus ett tiotal projekt som ledde
till en 6kad arshyra om 9 miljoner kronor efter investeringar om
70 miljoner kronor.
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FINANSIERING

Finansiering

Genomsnittlig lanerinta Genomsnittlig

rantebindningstid

Emilshus finansieras med eget kapital, banklan hos fyra
nordiska banker samt med obligationer emitterade pa
den svenska kapitalmarknaden.

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid arets utgang att 42 % (40)

av balansomslutningen finansierades med eget kapital, 52 % (54)

med réanteb&rande skulder och 6 % (6) med Gvriga poster.
Emilshus kreditgivare utgors av fyra nordiska banker déar

finansieringen bestar av sékerstallda banklan. Obligationslan

utgdr en kompletterande finansieringskalla.

Eget kapital

Soliditeten uppgick till 42 % (40) och eget kapital uppgick till
3194 miljoner kronor (3 007) vid arets utgang. Eget kapital per
stamaktie uppgick till 25,26 kronor (25,27) och substansvérdet
per stamaktie uppgick till 27,32 kronor (26,34).

Réntebarande skulder

Emilshus rantebarande skulder uppgick till 3 984 miljoner kronor
(4 103) vid arets utgang. Efter avdrag for likvida medel om

212 miljoner kronor (224) uppgick nettoskulden till 3 772 miljoner
kronor (3 879), vilket innebar en nettobelaningsgrad om 52 %
(55). De réantebarande skulderna bestar av sékerstallda Ian i bank
om 3 408 miljoner kronor (3 397), vilka utgjorde 86 % (82) av

de totala rdntebérande skulderna. Ranteb&rande obligationslan
uppgick till 576 miljoner kronor (642) och utgjorde 14 % (16) av
de réantebarande skulderna.

Skuldkvoten berdknad som nettoskuld i forhéllande till
framatriktat justerat driftsdverskott med avdrag fér kostnader
avseende central administration uppgick pé balansdagen till
8,2 ggr (9,2).

Kapitalbindning

Kapitalbindningstiden for Emilshus rantebérande skulder var vid
arets utgang 1,8 ar (2,9). Under féregaende ar omférhandlade
och férlangde Emilshus I6ptiderna pa banklan varefter det, bort-
sett fran ordinarie I16pande amorteringar, inte féreligger nagra
forfall av rantebérande skulder under 2024.

Likviditet

Likvida medel uppgick till 212 miljoner kronor (224) jamte

outnyttjade checkrakningskrediter om 80 miljoner kronor (0).
Likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till

292 miljoner kronor (224) vid arets utgang.
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Réntetackningsgrad Nettobelaningsgrad

Genomsnittlig rdnta och rantebindning
Genomsnittlig réanta pa rantebérande skulder inklusive derivat
uppgick vid arets utgang till 4,7 % (4,6).

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid inklusive derivat
uppgick vid arets slut till 3,1 ar (1,9) och andelen av de rénte-
barande skulderna som hade rénteséakrats genom derivat uppgick
till 77 % (45). Vid arets utgang hade koncernen ingatt réante-
sakringar om ett totalt nominellt belopp om 3 840 miljoner kronor
(1850). 2 770 miljoner kronor (1 550) avsag aktiva ranteswappar
med en genomsnittlig aterstaende 16ptid om 3,5 ar (4,9), 770
miljoner (0) kronor avsag framtidsstartade ranteswappar med en
genomsnittlig 16ptid om 2,7 &r och 300 miljoner kronor (300)
avsag rantetak (Stibor 3M till 1,0 %) med en aterstdende 16ptid
om 1,9 ar (2,9). Derivaten begransar framtida réanteférandringars
effekt pa koncernens resultat.

Marknadsvardet for derivaten uppgick vid periodens utgang
till 35 miljoner kronor (137). Derivaten har vérderats till verkligt
varde och vardeforandringen har redovisats over resultat-
rékningen.

Réntekéanslighet

Emilshus kanslighet for hégre marknadsréantors effekt pa
forvaltningsresultatet begransas da en hég andel av Emilshus
hyresavtal har indexklausuler. Den negativa resultateffekten av
hoégre marknadsrantor f6r Emilshus forvantas pa langre sikt att
kompenseras av den hyresjustering som erhélls genom index-
justering.

Paverkan férvaltningsresultat, mkr 2025 2026 2027
KPI, % 2,0 2,0 2,0
Stibor 3M, %

3,50 25,9 12,5 12,2
3,75 22,9 e 6,8
4,00 20,0 2,9 1,4
4,25 17,0 -1,9 -4,0

Vid ett antagande om Stibor 3M till 3,50/3,75/4,00/4,25 %
samtidigt som ett antagande om en upprékning av hyresnivan till
foljd av indexklausuler om 2,0/2,0/2,0 % genomférs under aren
2025-2026 beraknas en forandring av Emilshus forvaltnings-
resultat enligt tabellen ovan. Berékningen baseras pa aktuellt for-
valtningsresultat utifran Emilshus intjaningsférmaga per 1januari
2024 och rantebarande skulder vid periodens utgang jamte de
derivat som Emilshus har ingatt vilka begransar framtida rante-
forandringars effekt pa férvaltningsresultatet. Vidare har dven

en upprakning av Emilshus fastighetskostnader genomforts med



FINANSIERING

motsvarande antagande om prisutveckling. Berdkningen ar inte Finansiella riskbegransningar
en prognos utan beskriver vilken effekt som erhéalls p& Emilshus
férvaltningsresultat vid givna antaganden. Nettobelaningsgrad Nettobelaningsgraden ska varaktigt inte

Overstiga 60 %.

Gront finansiellt ramverk

| september 2021 uppréattades ett gront finansiellt ramverk som
ger Emilshus mojlighet att emittera gréna obligationer och andra
finansiella instrument for finansiering av fastigheter och fastig-
hetsprojekt. Bolagets grona ramverk har granskats av Cicero

Rantetidckningsgrad Rantetackningsgraden ska Gverstiga 2,0 ggr.

Rantebarande skulder

Shades of Green som avgivit klassificeringen Ljusgron (stark) 31dec 31dec
med styrningsbetyg Bra. mkr 2023 2022
Per 31 december 2023 hade Emilshus grona tillgangar till Koncernen
ett sammanlagt varde om 2 183 miljoner kronor med etablerad Bankl&n 3408 3397
gron finansiering om 769 miljoner kronor i befintliga fastigheter. Checkrakningskredit _ _
O.utnyttjatit.)e\opp inom det grona finansiella ramverket uppgick Stiljarreverser B 65
till 1 414 miljoner kronor.
Obligationslan 576 642
Totalt 3984 4103
Forandring i eget kapital, mkr Finansieringskallor

Totalt 7 621,5 mkr

200,0 0,2 33,2 3193,5
lion 56
Nyemission ’ -41,3 [ 42 % Eget kapital
|

av tecknings- .
optioner B 44 % Banklan
M 8% Grona obligationslan
B 6% Ovriga skulder

Utdelning p&
preferensaktier

Nyemission Kostnader Arets resultat
stamaktier nyemissioner och total-
resultat 2023

Eget kapital Eget kapital
1jan 2023 31dec 2023
Kapitalbindning, mkr Réntebindning, mkr
Bindningstid Volym Andel, % Bindningstid Volym Snittranta, % Andel, %
2024 101 3 2024 144 6,8 4
2025 2863 72 2025 1435 3,0 36
2026 1020 26 2026 705 3,1 18
2027 - - 2027 300 5,5 8
>2027 - - >2027 1400 5,4 35
Totalt 3984 100 Totalt 3984 4,7 100

Obligationslan, mkr

Forfalloar Volym Rinta, %
2025 apr 369 Stibor 3M+5,25
2025 sep 208 Stibor 3M+7,25
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lbarhe:

VD-kommentar

En héllbar verksamhet inne-

béar ett miljo- och samhalls- AP =

ansvar men &ar ocksa en g

frdga om sunt och I&énsamt : o

foretagande som ligger ; mal medvetet

mycket nédra de grund- /
varden som Emilshus varnar h Ilb h t b t
om. Det linjerar ocksa med a ar e sar e e
den langsiktighet som var
verksamhet praglas av.
Emilshus férvaltning fokuse-
rar pa lokal narvaro och vi
har ett nara samarbete med
hyresgasterna for att skapa
varde och bidra till minskad klimatpaverkan. Dartill stravar

vi efter att vara en delaktig part i ortens naringsliv och dess
utveckling. Vi arbetar utifran ett internt ramverk som bestar
av hallbarhetsstrategi, handlingsplaner samt policyer som
berér Emilshus medarbetare och leverantérer. Vidare baseras
vart hallbarhetsarbete pa ett atagande mot FN:s globala

mal for hallbar utveckling och vi fortsatter att stodja FN:s
Global Compacts tio principer inom manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorruption. Emilshus strategier ar
sammantaget utformade for att generera langsiktigt uthallig
avkastning och att sakra en I6nsam verksamhet dver tid.

Emilshus fastighetsbestand besitter potential till forbatt-
ringar inom miljdomradet. Att arbeta aktivt med att identifiera
och utféra atgarder som syftar till energieffektiviseringar i
fastighetsbestandet och darmed gora befintliga fastigheter
mer hallbara, ser vi som den enskilt viktigaste insats vi kan
géra for att minska Emilshus klimatpaverkan. Energianvand-
ningen i vara fastigheter ar en viktig kostnadspost som vi
med ett strukturerat arbete kan minska, ndgot som sker i
néra samarbete med vara hyresgéster. Under 2023 minskade
bolagets energianvandning med 5,8 % i jamférbart bestand,
motsvarande en besparing om 998 000 kWh.

Vidare pabdrjade vi under aret en kartlaggning av véra
koldioxidutslapp och rapporterar for férsta aret pa scope 1
och 2 i enlighet med Greenhouse Gas Protocol. Det ar ett for-
sta steg i att skapa en 6kad forstéelse for var i var verksamhet
de stdrsta utsldppen uppstar och hur vi kan arbeta for att
minimera var klimatpéaverkan ytterligare.

Vi fortsatter att arbeta steg fér steg mot vara méal och
gréna finansiella ramverk, bade med processer och optime-
ring av driften av husen. Dartill kommer en rad andra initiativ
i syfte att bade mota hyresgédsterna krav och leva upp till
bolagets hallbarhetsstrategi.

Jakob Fyrberg, VD
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HALLBARHETSARBETE

Hallbarhetsarbete i Emilshus

Emilshus héllbarhetsarbete utgér frdn den hallbarhets-
strategi som antagits av styrelsen. Strategin grundas i
behovet av att forvalta jordens begrinsade resurser pa
ett ansvarsfullt satt och samtidigt framtidssakra verk-
samheten bade ur ett ekonomiskt och organisatoriskt
perspektiv. Emilshus, med sin lokala narvaro och med
dedikerade och kompetenta medarbetare, skapar gynn-
samma forutsattningar for ett fastighetsdagande som inte
bara genererar virde utan dven dr langsiktigt hallbart.

Hallbarhetsstrategi

Emilshus affarsidé ar att férvarva, utveckla och férvalta hog-
avkastande kommersiella fastigheter i sddra Sverige. Fokus ar
hog direktavkastning i kombination med langa hyresavtal och
hyresgaster med bedémd god betalningsférmaga. | sin férvalt-
ning fokuserar Emilshus pé lokal narvaro och nira samarbete
med hyresgasterna. Bolaget ska vara delaktigt i det lokala
naringslivet och dess utveckling. Emilshus strategier ar samman-
taget utformade for att generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafloden. Samtidigt som Emilshus skapar for-
utsattningar for en héllbar utveckling genereras dven varden
for agare, medarbetare, hyresgéster, lokalsamhallet och dvriga
intressenter.

Emilshus har ett langsiktigt perspektiv for att sdkerstélla en
stabil verksamhet. Forutom att trygga bolagets existens och
intjaning over tid innebar det ett uttalat ansvarstagande for miljo
och manniskor i och kring bolagets fastigheter samt for miljon
och féretagets omvarld i stort. | sitt miljdarbete har Emilshus
fokus pa energianvandning i fastighetsbestandet, dar ett aktivt
arbete bedrivs géllande effektiviseringar och anvandning av
smarta systemstdd. Energianvandningen féljs upp kvartalsvis pa
ett systematiskt satt for att utvardera de energieffektiviserande
atgarder som genomforts under aret.

En héllbar verksamhet forutsatter ett val fungerande samar-
bete med Emilshus hyresgaster och bolagets omvarld. Utéver det
kravs véal etablerade interna processer och rutiner samt engage-
rade medarbetare. Emilshus ska vara en narvarande arbetsgivare
och en attraktiv arbetsplats dar medarbetare ska kdnna engage-
mang och stolthet samt ha mojlighet att paverka verksamheten
och sin egen utveckling. Féretagskulturen ska praglas av affars-
massighet, medmansklighet och delaktighet dar god affarsetik
och fortroendefulla relationer &r viktiga utgadngspunkter saval
internt som i kontakterna med externa parter. Halsa och sakerhet
ar omraden som ar centrala fér saval medarbetare som hyres-
géster och leverantorer.

Styrning

Emilshus hallbarhetsarbete utvecklas Idpande i takt med att
bolaget forandras och utokar sin verksamhet. Det ar styrelsen
som har det yttersta ansvaret fér hallbarhetsarbetet, vilket
inkluderar Emilshus paverkan p& miljé och méanniskor och arbete
med omraden dar bolaget kan bidra med en positiv férandring.
Koncernledningen har det operativa ansvaret for hallbarhets-
arbetet samt for att det ska vara relevant for den verksamhet som
bedrivs och den omvarld bolaget verkar i. Utver det ansvarar
koncernledningen aven for implementering och uppfdljning av

de héllbarhetsmal som antogs 2021. Emilshus har under aret
anstéllt en person som ar ansvarig for att driva hallbarhets-
arbetet, med stdd av bolagets operativa chef. CFO ansvarar
for att bolaget upprattar en héllbarhetsrapport i enlighet med
befintliga lagar och regelverk. Hallbarhetsarbetet bygger pa att
engagerade och kompetenta medarbetare arbetar utifran den
antagna strategin och att alla dr val inférstadda med bolagets
befintliga policydokument.

Ramverk
Emilshus héllbarhetsarbete baseras pa ett atagande mot FN
Global Compact och FN:s globala mal for hallbar utveckling.
Genom att vara medlem i Global Compact atar sig bolaget att
folja de tio principerna baserade pa FN:s deklaration om de
manskliga rattigheterna, ILO:s grundldggande konventioner om
de ménskliga rattigheterna i arbetslivet, Riodeklarationen samt
FN:s konvention mot korruption. Det interna héllbarhetsram-
verket som bolaget arbetar utifrén bestar av hallbarhetsstrategi,
handlingsplaner samt policyer som berdr Emilshus medarbetare
och leverantérer.

Fragor gillande mangfald och jamstélldhet berdrs inom
bolagets arbetsmiljopolicy. Policydokumenten ses dver och upp-
dateras efter behov och antas av styrelsen arligen.

Emilshus fokusomréden

Utifran ovan ndmnda ramverk och omvérldsanalys har Emilshus
identifierat fyra fokusomraden i verksamheten som &r sarskilt
viktiga. Inom dessa omraden anses bolaget har stérst paverkan
och har mojlighet bidra med en positiv férandring.

Fastigheter
Medarbetare
Hyresgaster

Externa samarbetspartners

Intressentdialog

Emilshus genomforde en intressentdialog 2021 som ligger till
grund fér bolagets arbete och som f6ljs upp arligen for att séker-
stélla att Emilshus fokus i héllbarhetsarbetet fortsatt linjerar med
intressenternas synpunkter och férvantningar pa verksamheten. |
den dagliga verksamheten och i moéten med hyresgaster, leveran-
térer och investerare for Emilshus en I6pande dialog for att fort-
satt fa insikter utifran deras perspektiv. Det ar tillsammans med
intressentgrupperna som bolagets ambitioner inom hallbarhets-
omradet férankras och utvecklas i verksamheten. Under 2023
genomférdes en Nojd Kund Index-undersékning for att fa en
Skad forstaelse for hur bolagets hyresgéaster upplever Emilshus
som hyresvard. Motsvarande undersdkning genomférdes med
bolagets medarbetare fér att skapa en djupare férstaelse for hur
de upplever Emilshus som arbetsgivare och vad som ar viktigt for
dem att bolaget fokuserar pa framat.

Affarsetik och antikorruption

I Emilshus policy for affarsetik och antikorruption finns tydliga
riktlinjer for hur féretaget forvantar sig att medarbetare agerar i
fragor géllande korruption, mutor och penningtvatt. Bolaget har
en nolltoleranspolicy mot korruption, diskriminering, trakasse-
rier, brott och miljoédvertradelser. Vid eventuella misstankar om
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Kategori: Kontor

Arlig energibesparing: 158 000 kWh
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bristande efterlevnad forvantas dessa rapporteras till narmsta
chef eller ledningen. Inrapportering av oegentligheter behandlas
konfidentiellt och det sakerstalls att alla medarbetare kdnner sig
trygga med att deras anonymitet bevaras. Inga anmalningar har
inkommit under aret. « Affarsetik och antikorruptionspolicy

For att forhindra korruption inom Emilshus verksamhet och
vardekedja finns det etablerade rutiner och processer pa plats.
Bolaget har identifierat ett antal transaktioner som har en hégre » Fastighetsbranschens uppférandekod fér leverantérer
risk for korruption dar det ar viktigt att varje medarbetare ar
inforstddd med de befintliga rutinerna for att hantera detta. Det
genomfdrs granskningar av nya kunder, leverantdrer, under-
leverantorer och affarspartners for att minska risken for att brott » Miljé- och hallbarhetspolicy
eller andra oegentligheter ska uppsta i vardekedjan. Utéver detta
kraver Emilshus att alla anlitade driftsentreprendérer ska under-
teckna Fastighetsbranschens uppférandekod, vilket tacker in * Tjénstebilspolicy
stora delar av bolagets totala inkdp. Allt for att sakerhetsstalla att + Personalhandbok
leverantdrerna ar inférstadda med de krav och férvantningar som
finns pa dem.

Fé6ljande policyer och styrdokument,
antagna av Emilshus styrelse, tillampas.

» Arbetsmiljépolicy

o |T-policy
» Inképspolicy

» Sponsringspolicy

» Policy fér behandling av personuppgifter

Globala mal

Emilshus har valt ut sex av FN:s 17 Globala mal som bolaget anser sig ha GODHALSAOCH 5 JASTALLDHET
storst mojlighet att bidra till. Alla medarbetare ska erbjudas en trygg och VALBEFIANDE

saker arbetsmiljo dar det finns utrymme for fysisk aktivitet. Jamstalldhets- M /‘ g
arbetet ar en integrerad del av bolaget och en jamn kdénsfordelning efter-

strdvas i hela organisationen. Emilshus ska uteslutande képa in fossilfri el
till sina fastigheter och kan genom sin forvaltning arbeta for mer energi-
smarta fastigheter vilket i sin tur bidrar till en minskad klimatpaverkan. |

de fastigheter som Emilshus ager ska effektiv resurs- och avfallshantering ﬁaéﬁ m @

vara en naturlig del av forvaltningen dar bolaget tillsammans med hyres-
gasterna arbetar for att minska det totala avfallet.

BEKAMPAKLIMAT-
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Visentliga hdandelser i hallbarhetsarbetet 2023

Energieffektiviserande atgirder

For att effektivisera energianvandningen i fastigheterna och
samtidigt forbattra arbetsmiljon for bolagets hyresgaster arbetar
Emilshus bland annat med att se Gver aldre ventilationsaggregat
i fastigheterna. Genom att investera i nya ventilationsaggregat
kan betydande energibesparingar uppnas, vilket dven innebar
minskade kostnader fér bade Emilshus och hyresgésten.

| fastigheten Norra Delfin i Vetlanda har det under aret bytts
ut tva aldre aggregat mot ett nytt som genererar effektivare
varmeatervinning och ventilation. Utéver det installerades ett
nytt styrsystem i dvriga ventilationsaggregat och varmesystem
i fastigheten, vilket mojliggdr dvervakning och effektivare larm-
hantering. Totalt férvantas projektet generera en energibesparing
om 392 000 kWh arligen, dar det under 2023 har resulterat i
energibesparingar om 179 000 kWh.

Aven i kontorsfastigheten Positronen 1, med en uthyrbar area
om 9 200 kvm, har insatser gjorts for att optimera energianvand-
ningen. Fastigheten kopplades upp till ett dverordnat styrsystem
med ventilation, kyla och varme samt smart rumsstyrning vilket
har resulterat i en arlig energibesparing totalt 158 000 kWh,
motsvarande 11 % av den totala energianvandningen. Arbetet
underlattar aven framtida insatser for férbattrat inomhusklimat
och energieffektiviserande projekt genom uppfdljning av inom-
husklimat, energianvandning och larmhantering

Implementering av energisnal LED-belysning &r ytterligare en
energieffektiviserande atgard som generar stora energibespa-
ringar. Under aret har belysning bytts ut och uppgraderats i ett
flertal fastigheter. Ett exempel ar fastigheten Backen 9:29, som i
samband med att den nya hyresgésten flyttade in fick ny belys-
ning installerad och totalt 200 gamla lysrorsarmaturer har bytts
ut, vilket inneburit ndjda hyresgaster och en energibesparing
om 65 000 kWh &rligen. Ett annat exempel &r logistikfastigheten
Stodstorp 2:4 dar ett LED-projekt med nérvarostyrning utfordes
under aret.

Emilshus har formulerat en langsiktig vision inom bola-
gets fyra fokusomraden och satt upp mitbara mal och
mitomraden. Mal och mitomraden féljs upp arligen och
utvarderas I6pande for att fortsatt vara relevanta for
den verksamhet som Emilshus bedriver. Bolagets arbete
fortsatter att utvecklas och anpassas successivt till
kommande regelverk i form av EU direktivet Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD).

Lokalt samhdllsengagemang

Emilshus har under 2023 fortsatt vara en partner till fotbolls-
foreningen Osters IF i Vaxjo for att stédja den verksamhet som
bedrivs. Osters IF bedriver elitfotbollsverksamhet dar féreningens
A-lag spelar i Superettan och har en omfattande verksamhet inom
akademi och ungdomsfotboll med narmare 600 aktiva spelare
och ledare. Inom ramen fér *Oster i samhéllet” har Osters verk-
samhet fortsatt utvecklas under aret. Exempelvis har det under
sommaren 2023 erbjudits en rad olika kostnadsfria aktiviteter 5-6
dagar i veckan for Vaxjos barn och ungdomar. Ett annat initiativ ar
Nattfotbollen som bedrivs i Tipshallen och som vecka efter vecka
lockar hundratals deltagare. Utdver det bedrivs aven lasprojektet
Sida vid Sida som erbjuds till klasser i mellanstadiet pa skolorna i
Véaxjoomradet. Efterfragan har varit stor och for att tillgangliggora
projektet f6r s& manga som mojligt erbjéds dven digitala lastips
infor barnens laslov under hosten.

Grona tillgangar

Emilshus har under 2023 fortsatt tillampa det grona finansiella
ramverk som uppréattades under 2021. Det gor det mojligt for
Emilshus att emittera gréna obligationer och andra finansiella
instrument for finansiering av projekt och tillgangar. Emilshus
grona ramverk har granskats av klimatforskningsinstitutet Cicero
Shades of Green som avgivit en beddmning dar Emilshus grona
finansiella ramverk klassificerades som Ljusgron (stark) med
styrningsbetyg Bra. Det gréna ramverket stéller krav pa regel-
bunden uppfdljning, rapportering och styrning av data avseende
bland annat energianvandning, energieffektivitet och minskning
av koldioxidutslapp.

Fastigheter

Externa
samarbets-
partners

Med-
arbetare

Hyresgaster
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Fastigheter

El och uppvarmning till svenska byggnader utgdr en betydande
del av Sveriges totala energianvandning. Emilshus arbetar aktivt
for att minska energibehovet pa marknaden genom att kontinuer-
ligt se 6ver valet av energikdllor och effektivisering av fastighets-
bestandet. Denna insats resulterar i minskad klimatpaverkan och
sankta driftskostnader for bolagets fastigheter. Emilshus forvaltar
sina fastigheter med miljéhansyn och utifran ett livscykelper-
spektiv i de fall dar detta ar mojligt och ekonomiskt forsvarbart.
Utéver energianvandning inkluderar det omraden som materialval
och atervinning, vilka ar nara kopplade till fastighetens livslangd.
Hallbarhetsarbetet i fastigheterna genomférs i ndra samarbete
med hyresgasterna och syftar till att framja insatser for energi-
effektivitet inom de omraden som Emilshus inte direkt styr éver
och till att gemensamt driva utvecklingsprojekt.

Energieffektiviseringsprojekt

Under 2023 péabdrjades en kartlaggning av energianvandning i
bestandet, med fokus pa férvaltningsomréade norr vilket primart
bestar av Jénkoping och Vetlanda med omnejd. Resultaten fran
kartlaggningen visade pa stora mojligheter till fortsatt opti-
mering av befintliga installationer och utférdes I6pande under
aret. Framfér allt handlar det om temperaturstyrning av varme
och ventilation d&r det finns en stor férdel i att f& en samverkan
mellan de bada eftersom de genererar en betydande energi-
besparing samtidigt som de 6kar komforten for hyresgasterna.
Totalt har insatserna som genomfdrts under aret genererat en
besparing pa 691 000 kWh.

Emilshus har under aret dven arbetat med uppkopplingar av
fastigheternas styrsystem, ndgot som mojliggor effektiv larmhan-
tering och optimering fran distans fér bolagets fastighetsskotare.
Detta ar fordelaktigt for hyresgasterna och bidrar till lagre kost-
nader for Emilshus. Arbetet kommer under 2024 fortsatta med
ett &nnu storre fokus for att minska Emilshus miljopaverkan.

Energianvandning

Energianvandningen minskade under 2023 med 5,8 % i jam-
forelse mot féregaende ar och jamforbart bestand. Det visar att
de energieffektiviserande atgarder som genomférts under aret
har gett resultat. Emilshus totala energianvandning for 2023
uppgick till 15,1 GWh?. Av den el som kdps in i dagslaget utgors
100 % av fossilfri energi och 63 % ar férnybar, ursprungsmarkt
eller narproducerad.

Koldioxidutslapp

Under 2023 pabérjade Emilshus en kartlaggning av sina koldioxid-
utsldpp i enlighet med Greenhouse Gas Protocol (GHG-proto-
kollet). Scope 1inkluderar direkta utslapp fran kallor som ags eller
kontrolleras av bolaget, vilket i Emilshus fall &ar utslapp kopplat

till de tjansteresor som gérs med tjanstebil. Emilshus avser att
under 2024 redovisa utslapp fran kéldmedier. Scope 2 omfattar
indirekta utslapp fran inkdpt energi, vilket i Emilshus fall utgors av
el och fjarrvarme.
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Mal
Den el som Emilshus kdper ska vara fossilfri och sa langt som
mojligt vara férnybar, ursprungsmarkt eller narproducerad?.

Emilshus ska minska energianvandningen per kvm i jamforbart
fastighetsbestand med i genomsnitt 2 % per ar fran 2022 till
2030.

1) Avser fastigheter som dgts/férvaltats den senaste 12-méanaderspersioden och dér Emilshus
ansvarar for elavtalet.

Utfall

Energianvandning
Total Jdmférbart

anvdndning, bestdnd,
GWh kWh per kvm

2022 Fo6réandring, %

Fastighetsenergi? i LOA 15,1 12 19 -5,8
Varav el 5,7 53 37 -9,0
Varav fjarrvarme 9,4 79 82 -4.4

2) Avser fastigheter dar Emilshus har abonnemang och darmed har kontroll dver
energianvandningen. Varden &r normalérskorrigerade utifrén temperatur.

Andel fossilfri el

2022
Andel av inképt el 100 100
Varav fran férnybara energikéllor, % 63 67
Varav fran karnkraft, % 37 33
Koldioxidutslapp
Faktiskt Per kvm,
utfall, ton kg
co,
Scope 1
— Tjénsteresor 23,0 0,0
Scope 2
— El (market-based?®) 0,0 0,0
— El (location-based®) 74,8 0,2
— Fjarrvarme® 537,2 2,2
Totalt 638,6 2,4

Kélla: Fjarrvarme: fiarrvarmens lokala miljévarden 2022, energiféretagen med utslapp fér
respektive ort. El Vattenfall: EPD (miljédeklaration), El Bixia: Certifikat om fornybar el.

3) Vid redovisning enligt market-based metoden &r emissionsfaktorn 0 gCOe/kWh.

4) Vid redovisning enligt location-based metoden, det vill sdga vid avsaknad om avtal om
férnybar ursprungsmarkt el ar utsldppen 74,8 ton CO,. Emissionsfaktor inhdmtas frén
energibolagen.

5) Emissionsfaktorn fér fjarrvérme har hamtats frén respektive fjarrvarmeleverantér.



’ Medarbetare

Hos Emilshus ska alla medarbetare ha mojlighet att utvecklas
inom foretaget. Medarbetarna erbjuds en kreativ, 6ppen och
trygg arbetsmiljo som stimulerar till engagemang och delaktighet
i verksamheten. Emilshus anstéllda erbjuds friskvard och regel-
bundna halsokontroller i syfte att férebygga ohalsa och framja
en halsosam livsstil och arbetsmiljé. Under 2023 tecknades avtal
avseende hélsoundersdkningar for samtliga medarbetare.

Medarbetarundersékning

En N&jd Medarbetar Index-undersékning (NMI) genomférdes
under aret med goda resultat. Utifran undersdkningen &r det
tydligt att Emilshus medarbetare i hég grad trivs bra péa sin
arbetsplats och ar néjda med det ledarskap och den organisa-
tion som finns pa plats. Om upplevelsen skulle férandras och
behov for att vidta atgarder uppstar uppréttas atgardsplaner
for att forbattra arbetsmiljon och utveckla ledarskapet inom
organisationen. Utéver det genomférs arliga medarbetarsamtal
tillsammans med narmsta chef.

Jamstélldhet och likabehandling

Jamstalldhet och likabehandling ar en integrerad del av Emilshus
verksamhet, dar det finns ett tydligt fokus pa medarbetarnas
kompetens och fardigheter. Det dr ocksa nagot som aterspeg-
lades i arets NMI dar medarbetarna uppger att de upplever
Emilshus som en jamstélld och respektfull arbetsplats. Det lang-
siktiga malet ar att standigt sakerstalla likvardiga villkor, rattig-
heter och utvecklingsmagjligheter inom hela foretaget, oavsett kon
eller ursprung. P& Emilshus ska alla medarbetare behandlas med
respekt och ingen form av kréankning, diskriminering pa grund

av kén, etnisk tillhorighet, religion, sexuell laggning eller alder
accepteras. Bolaget arbetar aktivt for att underlatta fér medarbe-
tarna att forena foréldraskap och arbetsliv samt for att framja en
inkluderande och jamstalld arbetsmiljo.

Transporter

I'linje med Emilshus mal om att bolagets medarbetare ska ta
miljohansyn vid val av transportséatt vid tjansteresor genomférdes
en dversyn av medarbetarnas tjanstebilar. Av den totala fordons-
flottan ar 92 % (89) hybridbilar och 8 % (11) elbilar. Vid arets slut
fanns inga fossildrivna bilar, vilket innebér att alla bilar i fordons-
flottan ar klassade som miljobilar.

HALLBARHETSARBETE
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Mal
Emilshus efterstravar en jamn konsférdelning i hela organisa-
tionen.

Emilshus kontor ska finnas i verksamhetsanpassade lokaler
med fokus pa medarbetarnas hélsa och trivsel.

Emilshus medarbetare ska ta miljohansyn vid val av transport-
satt vid tjansteresor.

Utfall
Sjukfranvaro

2022
Sjukfranvaro, % 0,6 1,0
Andel miljéklassade tjanstebilar

2022
Andel av fordonsflottan
Elbilar, % 8 11
Hybridbilar, % 92 89
Fossildrivna bilar, % 0 0

Konsfordelning ledning, styrelse och hela organisationen

Procentuell férdelning

Ledning 2022
Man 5 83% 80 %
Kvinnor 1 7% 20%
Totalt 6

Procentuell férdelning
Styrelse 2022
Mén 4 80% 67%
Kvinnor 1 20% 33%
Totalt 5

Procentuell férdelning

Hela organisationen 2022
Man 10 50% 47%
Kvinnor 10 50 % 53%
Totalt 20

Data om kénsfordelning redovisas per den 31 december 2023.
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Hyresgaster
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Emilshus stravar efter att vara en attraktiv hyresvard med fokus
pa ndjda hyresgaster som &r val informerade och engagerade

i arbetet mot hallbar utveckling. | relationen med bolagets
hyresgdster ar transparens och tillit ledord. Hyresgasterna ska
kénna sig trygga i och kring Emilshus fastigheter och erbjudas en
arbetsplats med ratt forutsattningar for en héalsosam arbetsmiljo.
Emilshus service ska vara personlig och fértroendeingivande
och méta hyresgasternas behov for att sakerstélla gynnsamma
férutsattningar for deras verksamheter.

Hyresgastdialog

For att tillvarata gemensamma utvecklingsmojligheter har
Emilshus forvaltare en I6pande dialog med sina hyresgaster, vars
synpunkter ar en viktig del for bolagets fortsatta utveckling. Upp-
féljning pa eventuella forbattringsatgéarder inom trivsel, funktion
och héllbarhet genomférs I6pande i den dagliga kontakten med
hyresgésterna. En N&jd Kund Index-undersokning (NKI) genom-
fordes under aret for att utvardera och félja upp hur hyres-
gasterna upplever Emilshus som hyresvéard. Alla hyresgaster med
en lokalarea dver 100 kvm bjods in till att delta. Emilshus kan
utifran detta arbete fortsatta utveckla samarbetet inom relevanta
omréaden.

Grona hyresavtal

For Emilshus hyresgéster ska det vara enkelt att agera péa ett
hallbart satt. Genom att teckna s& kallade gréna hyresavtal
Okar medvetenhet hos hyresgésterna om hur de kan bidra till
en minskad miljépaverkan tillsammans med Emilshus.

Det skapar en gemensam plattform foér samverkan och starker
samarbetet mellan hyresgést och hyresvard. Emilshus anvander
Fastighetsdgarnas gréna hyresavtal, vilket utgor branschens
standardmall. | ett grént hyresavtal férbinder sig bade hyres-
gést och Emilshus att arbeta fér en minskad miljopaverkan inom
energi, forbattrad inomhusmiljé och materialval samt en effektiv
och korrekt avfallshantering. Under 2023 har 13 (12) gréna hyres-
avtal med en lokalarea om 15 900 kvm (45 400) ingatts med
hyresgaster.

Mal
+ Emilshus ska genomféra en arlig uppféljning med alla hyres-

géaster med fokus pa trivsel, utveckling och hallbarhet.

= 100 % av nytecknade hyresavtal avseende lokaler om minst
500 kvm ska vara grona hyresavtal.

Utfall

Andel gréna hyresavtal

Andel av nytecknade hyresavtal

avseende lokaler om 500 kvm 2023 2022
Andel, antal, % 100 75
Andel, area, % 100 86
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Externa samarbetspartners

4

Emilshus stravar efter att leverera en god avkastning samtidigt
som skarpa héllbarhetskrav stélls pa samarbetspartners och
leverantorer. | alla affarsrelationer ska Emilshus vara en palitlig
partner dar émsesidig tillit utgdér grunden for framgéang. Det
innebér att bolaget alltid haller fast vid dess ataganden och
levererar i enlighet med de dverenskommelser som ingatts.
Emilshus agerar med trovardighet, arlighet och 6ppenhet i sina
affarsrelationer och behandlar samarbetspartners och motparter
med respekt.

Uppférandekod

Det framgar tydligt vilka férvantningar som Emilshus har pa
samarbetspartners och vilka hallbarhetskrav som stalls nar de
ingar avtal med bolaget, inklusive hur dessa foljs upp. Emilshus
tillampar Fastighetsbranschens uppférandekod och genomfor
regelbundna utvarderingar av bolagets leverantorer. Uppférande-
koden innefattar krav inom omraden som miljo, arbetsmiljo,
manskliga rattigheter, sakerhet, materialval samt efterlevnad
och uppféljning. Efter att en leverantor har undertecknat avtal
forvantas de fylla i ett sjalvutvarderingsformular, vilket fornyas
minst en gang per ar. Genom denna process godkinner leve-
rantdren dven att Emilshus kan utféra tredjepartskontroller vid
behov. Alla externa tekniska forvaltare har under 2023 tagit del
av Fastighetsbranschens uppférandekod och bekréftat att de ar
inférstddda med de férvantningar som Emilshus har pa dem.

Materialanviandning

Emilshus hanterar sitt avfall i enlighet med géllande lagar och
féreskrifter inom varje kommun dar verksamheten bedrivs. Nar
mojlighet finns i ombyggnads- och hyresanpassningsprojekt stra-
var Emilshus efter att ateranvéanda material och renovera befintlig
inredning i stéllet for att byta ut den. | projektverksamheten stélls
krav pa leverantdrerna géllande att demontering och bortforsling
av material gors korrekt. Vid stérre projekt dver 2 miljoner kronor
ska, dar det ar mojligt, dokumentation féras som tydligt redovisar
andelen material som gar till ateranvandning, materialatervinning
och deponering. Dessutom ska det material som anvands i dessa
projekt vara beddmt och accepterat enligt Sunda Hus Miljodata
niva C eller motsvarande standard. Genom denna process for-
séakrar sig Emilshus om att en effektiv och korrekt hantering av
material och avfall genomfdrts i alla byggprojekt.

HALLBARHETSARBETE
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Energianvandning i nybyggnation

Gaéllande Emilshus mal kopplat till energianvandning i nybyggna-
tion eller tilloyggnad har det under 2023 inte genomférts négra
projekt inom ramen for detta. En av anledningarna till detta

ar att en stor andel av de fastigheter som Emilshus ager inte
omfattas av kravet for energiklassning eftersom de klassas som
industrifastigheter. Ambitionen ar att under 2024 pabérja en
kartlaggning av energianvandningen i nybyggnation och tilloygg-
nad samt en utvardering av miljdcertifiering for de fastighets-
typer som Emilshus ager.

Mal
Alla externa tekniska forvaltare ska uppfylla Fastighets-
branschens uppférandekod for leverantorer.
Emilshus ska vélja material med hansyn till manniskorna som
vistas i bolagets fastigheter samt med hansyn till miljdaspekter
i stort.
Nybyggnation och tillbyggnader ska, dar det ar mojligt, ha
minst 30 % lagre energianvandning an kraven i Boverkets
Byggregler (BBR), uppné kraven for energiklass A eller B alter-
nativt kvalificera for miljocertifiering.
Hantering av demonterat och bortfért byggmaterial och
inredning i stérre projekt (6ver 2 miljoner kronor) ska, dér det
ar mojligt, dokumenteras (ateranvandning, materialatervinning
och deponering).

Utfall

Uppforandekod leverantorer

Andel av externa driftoperatérer som uppfylit
Fastighetsbranschens uppférandekod

Andel, % 100 100

2022
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

Emilshus férmaga att na uppsatta méal paverkas av ett
antal risker och osdkerhetsfaktorer. Genom att identi-
fiera, bedoma och hantera dessa risker och osédkerhets-
faktorer finns majlighet att begrénsa dess paverkan. Pa
féretagsdvergripande niva har Emilshus styrelse faststéllt
en policy for riskhantering och internkontroll. Risker
hanteras i en strukturerad process dar Emilshus lednings-

riskidentifiering, riskbedémning, riskatgérder, sjalvutvardering
och rapportering. Dessa aktiviteter ska utféras minst arligen.
Uppfdljningar och separata utvarderingar utférs kontinuerligt pa
olika nivaer i bolaget.

Emilshus genomforde under 2023 en riskanalys dar ett antal
vasentliga risker inom de fem riskkategorierna har analyserats,
klassificerats och dar respektive riskatgard har varderats.
Riskanalysen har behandlats inom Emilshus ledningsgrupp och

grupp ar operativt ansvarig och dar bedémning och
prioriteringar av atgirder fér riskhantering genomférs.

Riskhantering

Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, forfaranden och praxis géllande identifiering, analys,

styrelse.

Emilshus risker identifieras och varderas inom fem kategorier.

Strategiska risker

Operativa risker

kontroll och uppfdljning av risker inom Emilshus verksamhet.

| arbetet med riskhantering ska den basta tillgangliga informa-
tionen anvandas, och vid behov kompletteras med ytterligare
undersokningar. Emilshus arbete avseende riskhantering féljer

en definierad process, inkluderande féljande fem omraden:

Riskomrade Risk

Beskrivning

Finansiella risker
Hallbarhetsrisker

Omvarldsrisker

Nedan finns en samanstallning dver de nyckelrisker som Emilshus
har identifierat.

Hantering

Transaktion

Strategiska
risker

Fastighets-
varden

Organisation

Forvarv av fastigheter ar en del av Emilshus
tillvaxtstrategi. | samband med fastighets-
transaktioner finns en risk att den férvarvade
fastigheten inte motsvarar férvantningarna eller
den erlagda kdpeskillingen. Det finns dven risk
fér ovantade vakanser eller kostnader som upp-
kommer i fastigheten efter forvarvet och som
inte ar reglerade i avtalet. Da férvarv vanligtvis
sker via aktiebolag finns dven risker kopplade
till bolaget, till exempel moms och skatter.

Varderingen av Emilshus forvaltningsfastigheter
ger en direkt paverkan pé saval resultat som
nyckeltal. Hur stora vardeférandringarna blir
beror dels p& Emilshus egen férmaga att, genom
féréandring och foradling av fastigheter samt
avtals och hyresgaststruktur, hoja fastigheter-
nas marknadsvérde, dels pa yttre faktorer som
paverkar efterfragan och utbudet pa den fastig-
hetsmarknad déar Emilshus ar verksam.

En av Emilshus viktigaste resurser ar dess
personal. [dag kravs en flexibel och larande
organisation for att méta hyresgésternas och
andra intressenters férvantningar. Det finns

en risk att Emilshus inte lyckas vidareutveckla
organisationen och attrahera, behalla och
utveckla ratt kompetens som matchar de behov
som hyresgaster, medarbetare och andra
intressenter har.
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| sin organisation har Emilshus kompetens och kapa-
citet att analysera ett stort antal potentiella affarer
och genomféra férvérv av bade stérre portféljer och
enstaka fastigheter.

Bolaget féljer en tydlig och beprévad process i
genomfdrandet av transaktioner.

Vid varje forvarv sker en grundlig genomlysning av
fastigheter och hyresgéster for att sakerstalla att
dessa motsvarar bolagets krav.

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestdnd med
fokus pa kommersiella lokaler inom kategorier med
generellt god efterfragan.

Ett dynamiskt naringslivsklimat och stabil regional
tillvaxt ger férutsattningar for en fortsatt efterfragan
pa industri- och lagerlokaler samt kontorsfastigheter
pa Emilshus marknader.

For att ha god kontroll pa vardeutveckling later
Emilshus kvartalsvis genomféra externa varderingar
av hela fastighetsportfoljen. Emilshus samarbetar med
Newsec avseende fastighetsvardering.

Emilshus arbetar aktivt med att sakerstélla organisa-

tionens kompetensutveckling och personalférsérjning
i alla led, bland annat genom att lata medarbetarna fa
véxa inom organisationen med successivt 6kat ansvar.

Med néarhet till affarsbeslut och delaktighet i affars-
utvecklingen ges forutsattningar fér battre resultat
och 6kad tillfredstéllelse med det egna arbetet.



Riskomrade

Operativa
risker

Finansiella
risker

RISKER OCH RISKHANTERING

Risk Beskrivning Hantering
Hyresintékter Emilshus hyresintékter ar starkt korrelerande Emilshus marknader har ett brett och livskraftigt
med hyresnivaerna och vakansgraden i naringsliv med manga féretag och en hog tillvéxt i
Emilshus fastighetsbestand. Bade hyresnivaer bruttoregionalprodukt jamfort med riket.
och Yakan§gr.§d pa\./erkas Hhierg, grare] e dgn Emilshus har lag vakansniva och konkurrenskraftiga
allmanna tillvaxten i den svenska ekonomin, . . o
.. o 8 hyror. Med en egen lokal férvaltningsorganisation har
men &ven av tillvaxten pa Emilshus marknader. Lo .
bolaget god férmaga att minimera vakanser.
Fastighets- Fastighetskostnaderna bestar framst av kost- Analys av bolagets fastighetskostnader och uppfolj-
kostnader nader for el, vatten, varme och snoéréjning samt ning sker I6pande.
underhallskostnader och fast\ghetssk?tt. Fo Emilshus bedriver ett langsiktigt arbete med att
av dessa kostnader avser varor och tjanster ) L ) . .
. o a minska energianvandning och darigenom energi-
som endast kan kopas fran en eller ett fatal ; > o .
) ) o kostnader. Emilshus terminssékrar utifran en faststalld
motparter, vilket riskerar att paverka kostnaden .
. o strategi delar av koncernens elkostnader.
fér sadana produkter.
IT-sékerhet Emilshus &r beroende av val fungerande IS/ Emilshus har valt molnbaserade I6sningar for sitt IS/

Finansierings-
och refinan-
sieringsrisk

Ranterisk

Kreditrisk

IT-system fér sin verksamhet. Okad digitali-
sering innebar ett stdrre beroende av dessa
system och en 6kad mangd kansliga data i
alla system som medfér en potentiell saker-
hetsrisk. Det finns en standigt narvarande risk
foér dataintrang och Emilshus &r lika utsatt fér
|T-attacker som andra féretag. Haverier eller
intréng saval i interna verksamhetssystem som
i fastigheters styrsystem kan fa betydande
konsekvenser for bolaget och hyresgésterna.

Emilshus férméga att finansiera sin verksamhet
4r beroende av ett antal faktorer, s&som
marknadsférhallanden, kassafléden fran
verksamheten och tillgang till ytterligare skuld
och aktiefinansiering. Det finns ingen garanti
for att sddan finansiering kommer att vara
tillganglig till en kommersiellt rimlig kostnad,
eller dverhuvudtaget. Ett misslyckande att
erhélla tillracklig finansiering pa skéliga villkor
kan ha en viasentlig negativ effekt pa Emilshus
mdojligheter att finansiera sina kapitalinveste-
ringar, vilket i sin tur kan f& en vasentlig negativ
effekt pa Emilshus framtidsutsikter och framtida
intdkter och Emilshus konsoliderade resultat.

Emilshus verksamhet finansieras huvudsakligen
med eget kapital, lan fran kreditinstitut och andra
kapitalmarknadsprodukter. Rantekostnaderna

ar en av Emilshus stdrsta kostnadsposter. Rante-
férandringar kan leda till férandringar i fastig-
heters marknadsvarden och kan darmed ha en
vésentlig negativ inverkan pa Emilshus finansiella

Emilshus sammansattning av hyresgaster
innebar att férmagan att betala hyran bedéms
innebéra en lag risk fér stdrre hyresférluster.

IT-system. Huvudleverantéren ar en etablerad aktor
med dokumenterad kompetens med inriktning pa
industriell verksamhet.

Ledningen féljer Idpande upp samarbetet och har
moten med leverantdren for strategisk och operativ
planering och uppféljning.

Bolaget faststaller arligen en IT-sékerhetspolicy samt
dess IT-policy.

Emilshus har varit framgangsrikt i arbetet med sin
finansiering. Bolaget har véletablerade kontakter med
flera banker for bankfinansiering och har I6pande
genomfoért kapitalanskaffningar pa kapitalmarknaden.

Emilshus styrelse och ledning besitter en lang och
bred erfarenhet inom finans och finansiering.

Emilshus har genom derivat rantesékrat motsvarande
77 % av koncernens rantebdrande skulder per 31
december 2023.

Derivaten begransar eventuella framtida réntedkning-
ars effekt pa Emilshus upplaningskostnad.

Emilshus hyresgéster utgdrs i hdg grad av storre sta-
bila bolag med langsiktighet i sina verksamheter och
god betatalningsférmaga.

Kreditbeddmning gbrs av hyresgaster vid forvarv
och I6pande i forvaltningen. Med en egen lokal
férvaltningsorganisation har bolaget god marknads-
kéannedom.

Emilshus har I6pande kreditbevakning av koncernens
hyresgaster genom ett samarbete med Creditsafe.
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Riskomrade

Hallbarhets-
risker

Omvarlds-
risker

Risk

Beskrivning

Hantering

Miljs-
paverkan

Klimat-
paverkan

Arbetsmiljo

Regel-
efterlevnad

Kris

Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den
nuvarande eller tidigare verksamhetsutévaren
ar ansvarig fér saneringen av en férorenad
fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha
funnits, hyresgéaster pa de fastigheter som 4gs
direkt eller indirekt av koncernen som bedriver
tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken.
Eftersom Emilshus dger 130 fastigheter finns det
en risk att krav pa sanering eller efterbehand-
ling kan komma att riktas mot koncernen under
vissa omsténdigheter p& grund av férekomst

av, eller misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten, i syfte att
sakerstalla att fastigheten &r i ett sddant skick
som krévs enligt miljiébalken vilket kan fa en
vésentlig negativ effekt pa Emilshus kostnader
och konsoliderade resultat.

Klimatet kommer féréndras i ndgon utstrackning
under kommande artionden. Klimatférand-
ringar i form av exempelvis fler kraftiga stormar,
varmare temperaturer eller 6kade grundvatten-
nivaer innebdr risk for stigande kostnader fér
fukt och skadereglering och forsakringar samt
Okat kylbehov. Pa langre sikt 6kar sannolikt
ocksa investeringarna fér att anpassa Emilshus
fastigheter till ett férédndrat klimat.

| den dagliga verksamheten kan det forekomma
incidenter varigenom medarbetare, entrepre-
norer eller hyresgdster/tredje part skadas i
Emilshus projekt och fastigheter.

Lagar, férordningar och andra regler paverkar
Emilshus dagliga verksamhet. Bristande
efterlevnad av dessa regelverk kan leda till
ekonomiska sanktioner och skadat fortroende
fér Emilshus.

Emilshus och Emilshus hyresgéster ar beroende
av stabilitet inom de globala handels- och
finansmarknaderna. Omfattande stérningar kan
fa vasentlig paverkan p& Emilshus resultat och
stallning.
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Vid varje forvarv sker en utforlig granskning och
riskanalys av fastigheter och hyresgaster for att
sékerstalla att dessa motsvarar

Analys av klimatrelaterade risker ingar som en del i
Emilshus forvarvsprocess.

Emilshus utvarderar I6pande fastigheterna i bestandet
for att utréna behov av atgarder.

Bolaget féljer utvecklingen inom omrédet och avser
att stérka arbetet med analys av scenarier.

Emilshus féljer tillamplig arbetsmiljélagstiftning och
andra foreskrifter och krav som bolaget berérs av.
Vid stérre upphandlingar av teknisk forvaltning och

inom projektverksamheten ska Fastighetsbranschens
uppfoérandekod for leverantorer tillampas.

Emilshus erbjuder en anonym visselblasarfunktion for
anstéllda och externa parter.

Emilshus arbetar utifran ett internt ramverk som
bestar av handlingsplaner och policyer.

Dessa faststalls av styrelsen och utvérderas I6pande
fér att utréna behov av férandring eller atgarder.

Emilshus bedriver en I6pande omvarldsbevakning
avseende marknad och finansiering.

Bolaget har en IT-sdkerhetsstrategi som stod for
hantering av stoérningar i IT- och driftssystem.



AKTIER OCH AGARE

Aktier och agare

Emilshus har tre aktieslag — onoterade stamaktier av serie A samt
stamaktier av serie B och preferensaktier som ar noterade pa
Nasdaq Stockholm, Mid Cap sedan den 13 juni 2022. Preferens-
aktierna var dessférinnan upptagna till handel pa Nasdaq First
North Growth Market. Sista betalkurs den 29 december 2023 var
31,80 kronor for stamaktier av serie B och 26,10 kronor for pre-
ferensaktierna, motsvarande ett totalt marknadsvarde om 3 727
miljoner kronor. Det volymviktade medelpriset i stamaktie av serie
B uppgick under helaret till 26,10 kronor.

Emilshus stamaktie av serie B hade under 2023 en positiv
kursutveckling om 15 % att jamfora med Nasdags fastighetsindex
som under samma period hade en utveckling motsvarande 13 %.

Per 31 december 2023 uppgick det totala antalet aktier i
Emilshus till 120 910 232, varav 11 527 890 aktier utgjordes av
stamaktier av serie A, 88 753 717 aktier utgjordes av stamaktier
av serie B och 20 628 625 aktier utgjordes av preferensaktier.
Varje stamaktie av serie A berattigar till 10 roster, varje stamaktie
av serie B berattigar till en rost och varje preferensaktie berattigar
till en rést pa bolagsstamman.

Preferensaktierna medfér foretradesratt framfor stamaktierna
till arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie med kvar-
talsvis utbetalning om 0,50 kronor per preferensaktie. Avstam-
ningsdagar for utbetalningarna ska vara den sista bankdagen i
mars, juni, september och december.

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlésen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av bolagsstamman. Lésenbeloppet for varje
inlost preferensaktie ska vara 32 kronor jamte eventuell upp-
lupen del av preferensutdelning.

Aktiedgare

Vid érets utgang hade Emilshus 5 281 aktiedgare. Av dessa
utgjordes 97 % av svenska institutioner och privatagare. De tio
storsta agarna innehade tillsammans 74% av kapitalet och 83 %
av utestaende roster.

Nyemissioner

I november 2023 genomférdes en riktad nyemission av 7 407 408
stamaktier av serie B till en teckningskurs om 27 kronor per aktie.
Genom nyemissionen tillfordes Emilshus 200 miljoner kronor

fore emissionskostnader. Emissionen tecknades av svenska och
internationella professionella och institutionella investerare,
daribland AB Sagax, Lansfoérsékringar Fonder, Tredje AP-fonden
och Nordea Fonder.

Teckningsoptioner
I samband med emission av preferensaktier under 2021 genom-
férdes en emission av 1872 660 teckningsoptioner. En tecknings-
option berattigar till teckning av en stamaktie av serie B i bolaget
for 22,60 kronor per stamaktie under en period som ISper till den
30 juni 2024. Emissionen av teckningsoptioner riktades till Sagax
(1248 440 teckningsoptioner) och NP3 Fastigheter (624 220
teckningsoptioner).

| teckningsoptionsprogram 2023/2026 for anstéllda i bolaget
som inférdes under det andra kvartalet 2023, har 439 000
teckningsoptioner emitterats. En teckningsoption berattigar till
nyteckning av en stamaktie av serie B tidigast den 15 april 2026
och senast den 1juni 2026.

Likviditetsgarant

| februari 2023 ingick Emilshus ett avtal med Carnegie Investment
Bank AB om att agera likviditetsgarant for Emilshus stamaktie
av serie B i syfte att framja aktiens likviditet. Atagandet innebar
att likviditetsgaranten kvoterar kdp- respektive saljvolym mot-
svarande minst 100 000 kronor med en spread om maximalt 2 %
mellan kdp- och saljkurs.

Utdelningspolicy

Det dvergripande mélet &r att skapa varde fér bolagets aktie-
4gare. Under de narmaste aren bedéms detta bést géras genom
att aterinvestera kassaflddet i verksamheten for att skapa
ytterligare tillvaxt genom forvarv av fastigheter och investeringar
i befintliga fastigheter vilket kan medféra en 1ag eller utebliven
utdelning pé stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske
enligt beslut av bolagsstamman och enligt bolagsordningens
bestammelser.

Aktieinformation

Handelsplats Nasdaq Stockholm, Mid Cap

Kortnamn (ticker) EMIL B respektive EMIL PREF

ISIN-kod B-aktier SE0016785786
ISIN-kod preferensaktier SE0016785794
Segment Real Estate
Totalt antal utestdende stamaktier 100 281607
Totalt antal utestdende och noterade B-aktier 88753 717
Totalt antal utestaende och noterade preferensaktier 20 628 625
Stangningskurs EMIL B, kr' 31,80
Stangningskurs EMIL PREF, kr! 26,10
Totalt marknadsvarde, mkr! 3727

1) Marknadsvardet pa samtliga aktier i bolaget baserat pa senast betalt pris fér B-aktien
respektive preferensaktien den 31 december 2023.
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AKTIER OCH AGARE

Agarfordelning per den 31 december 2023

Totalt antal Preferens-
Aktiedgare A-aktier B-aktier stamaktier aktier Kapital, % Roster, %
AB Sagax 3033550 18130 980 21164 530 5633 320 22,2 241
Aptare Holding AB' 4 440000 20 480 010 24920 010 - 20,6 28,9
NP3 Fastigheter AB 2 421120 13 456 350 15 877 470 - 13,1 16,7
Lansfoérsékringar Fonder - 5432 348 5432 348 - 4.5 2.4
Tredje AP-fonden - 4 491400 4 491400 - 3,7 2,0
ODIN Fonder - 3328000 3328 000 - 2,8 1,5
Fjarde AP-fonden - - - 2 393749 2,0 1,1
Castar Europe AB? 380 000 1725980 2105980 225000 1,9 2,6
Thureda Gruppen AB® 412 020 1854 070 2 266 090 - 1,9 2,7
Lannebo Fonder - 2 075203 2 075203 - 1,7 0,9
Ovriga aktiedgare 841200 17779 376 18 620 576 12 376 556 25,6 17,2
Total 11527 890 88753717 100 281607 20628 625 100,0 100,0
1) Bolag dgt av Jakob Fyrberg och Pierre Folkesson, ledande befattningshavare i Emilshus, samt Tomas Carlstréom.
2) Bolag 4gt av Johan Ericsson, styrelseordférande i Emilshus.
3) Bolag 4gt av Elisabeth Thuresson, styrelseledamot i Emilshus, med familj.
Aktiekapitalets utveckling
. Férandring i Totalt antal Totalt antal Totalt antal Forandring i Aktiekapital Kvotvirde
Ar Héndelse antalet aktier A-aktier B-aktier  preferensaktier  aktiekapitalet (kr) (kr) (kr)
2018  Nybildning - - - 50 000 50 000 1
2018  Sammanlaggning 1:20 —47 500 2500 - - - 50 000 20
2018  Nyemission 177 500 180 000 - - 3550 000 3600000 20
2018  Nyemission 206 009 386 009 - - 4120180 7720180 20
2018  Nyemission 1110 000 1496 009 - - 22200000 29920180 20
2018  Nyemission 20 601 1516 610 - - 412 020 30 332200 20
2019 Utbyte av konvertibler 1110 000 2626 610 - - 22200000 52532 200 20
2019  Nyemission 410 000 3036 610 - - 8200000 60732200 20
2019 Omvandling - 607 322 2 429 288 - - 60732200 20
2019  Nyemission 909 091 789141 3156 560 - 18181820 78914 020 20
2019  Nyemission 373637 789 141 3530197 - 7 472740 86 386 760 20
2019  Nyemission 118 333 789 141 3648530 - 2 366 660 88753 420 20
2019  Nyemission 1602 909 1152789 4887791 - 32 058180 120 811600 20
2021 Nyemission 604 058 1152789 5491849 - 12 081160 132 892 760 20
2021 Nyemission 561798 1152789 5491849 561798 11235960 144128 720 20
2021 Uppdelning 10:1 64 857 924 11527 890 54 918 490 5617 980 - 144128 720 2
2021 Nyemission 7246 377 11527 890 54 918 490 12 864 357 14 492 754 158 621 474 2
2021 Nyemission 1086 956 11527 890 54 918 490 13 951 313 2173912 160795 386 2
2022 Nyemission 5172 414 11527 890 54 918 490 19123727 10 344 828 171140 214 2
2022  Nyemission 1504 898 11527 890 54 918 490 20 628 625 3009796 174150 010 2
2022  Nyemission i 24 000 000 11527 890 78918 490 20 628 625 48 000 000 222150 010 2
Erbjudandet
2022  Nyemission 2 427 919 11527 890 81346 309 20 628 625 4855638 227 005 648 2
overtilldelning
2023 Nyemission 7 407 408 11527 890 88753 717 20 628 625 14 814 816 241820 464 2
Kursutveckling stamaktie av serie B Kursutveckling preferensaktie
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) féljer svenska lagar
och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Emilshus har
upprattat denna bolagsstyrningsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554) 6 kap. 6 och 7 §§ samt
Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”).

Bolagsstyrning inom Emilshus

Bolagsstyrningen i Emilshus syftar till att sakerstélla att rattig-
heter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i
enlighet med tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv
och transparent bolagsstyrning ger agarna maéjlighet att havda
sina intressen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvars-
fordelningen mellan ledningen och styrelsen, men aven i dvrigt
inom bolaget, ar tydlig. En s&dan effektiv och transparent bolags-
styrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor
for Emilshus att agera snabbt nar nya affarsmajligheter ges.

De centrala externa och interna styrinstrumenten for Emilshus
ar den svenska aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms regelverk
for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter av
rantebarande finansiella instrument, Svensk kod for bolagsstyr-
ning (Koden), Emilshus bolagsordning, styrelsens arbetsordning
och VD-instruktion, interna policyer faststallda av styrelsen,
andra tillampliga svenska och utléndska lagar och regler, samt
rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Emilshus &r ett svenskt publikt aktiebolag vars B-aktier (kort-
namn EMIL B) sedan den 13 juni 2022 &r noterade pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap. Bolagets preferensaktier (kortnamn EMIL
PREF) noterades den 1 oktober 2021 p& Nasdag Stockholm First
North Growth Market. Genom noteringen av B-aktien p& huvud-
listan Nasdaq Stockholm har &ven preferensaktien flyttats till
huvudlistan Nasdaq Stockholm Mid Cap. Emilshus har aven emit-
terat gréna obligationslan som &r noterade pa Nasdag Stockholm,
Sustainable Debt.

Svensk kod for bolagsstyrning

Koden ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna
till handel pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se, dar aven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport lamnas
i enlighet med arsredovisningslagen och Koden och redogér fér
Emilshus bolagsstyrning under rakenskapséaret 2023.

Efterlevnad av Koden
Enligt styrelsens uppfattning har Emilshus, i alla avseenden foljt
Koden.

Bolagsordning

Emilshus bolagsordning, som senast faststalldes vid arsstamman
den 27 april 2023 aterfinns i sin helhet p& www.emilshus.com.
Bolagsordningen foreskriver att bolaget direkt eller indirekt ska
aga och forvalta fast och 16s egendom, samt bedriva darmed
férenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Vaxjo kommun,
Kronobergs Ian. Styrelsen ska bestd av 3—10 ledamdter och
hogst 10 suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sérskilda
bestammelser om tillséttande och entledigande av styrelseleda-
moter. Beslut om &ndring av bolagsordningen vilket paverkar den
ratt som foljer med preferensaktie i ndgot avseende och beslut

om nyemission av preferensaktier med i nagot avseende béttre
ratt till bolagets resultat &n preferensaktierna ar endast giltigt
om det bitratts av minst tva tredjedelar av vid bolagsstamman
foretradda preferensaktier, savida inte tillamplig aktiebolagslag
foreskriver hdgre majoritet.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hégsta beslutande organ och det
ar vid bolagsstamman som aktiedgare har ratt att fatta beslut
rérande bolaget. Regler som styr bolagsstamman finns bland
annat i aktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 10,
14-16 och 20. Forutom vad som géller enligt lag betraffande en
aktiedgares ratt att delta vid bolagsstamman anges i Emilshus
bolagsordning att féranmalan till bolagsstamman ska ske senast
den dag som anges i kallelsen till stamman, dock inte tidigare
an fem vardagar fore dagen for bolagsstamman. Kallelse till
bolagsstamma sker genom att kallelsen halls tillganglig pa bola-
gets webbplats samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar.
Samtidigt som kallelse sker annonseras en upplysning i Svenska
Dagbladet om att kallelse har skett. Bolagsstimma ska hallas i
Vetlanda, Vaxjé eller Stockholm och arsstamma ska héallas inom
sex manader fran rakenskapsarets utgang.

Information sdsom kallelse och férslag, infér arsstammorna
och i férekommande fall extra bolagsstammor, och protokoll
fran bolagets tidigare bolagsstammor finns publicerade pa
www.emilshus.com.

Bolagets rakenskapsar I6per fran och med den 1januari till
och med den 31 december.

Arsstimma 2023

Forutom de for arsstimman obligatoriska drendena som féljer av
aktiebolagslagen (2005:551) och som anges i bolagets bolags-
ordning fattades dven féljande beslut pa bolagets arsstamma
den 27 april 2023.

Legal struktur

Fastighetsbolaget
Emilshus AB
Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus
Holding 1AB | Holding 2 AB || Holding 3 AB j} Holding 4 AB Option AB

Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets-
agande agande agande agande
bolag bolag bolag bolag

Emilshus styrningsstruktur

Forberedelse Beslut Kontroll

« Valberedning * Revisorer

« Ersattningsutskott

« Aktiedgare (via
bolagsstdmma)

« Styrelse « Revisionsutskott

« Internkontroll

« VD och koncern-
ledning
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i) beslut om inférande av ett teckningsoptionsprogram for
anstallda genom en riktad nyemission av hégst 439 000
teckningsoptioner, innebarande en dkning av aktiekapitalet
med 878 000 kronor vid fullt utnyttjande. Ratt att teckna
aktierna tillkom, med avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt, ett av Emilshus heldgda dotterbolag. Dotterbolaget
har ratt och skyldighet att dverlata teckningsoptionerna till
anstallda inom Emilshus. Overteckning var inte majlig. Skilet
till avvikelsen fran aktiedgarnas féretradesratt ar att inféra
ett teckningsoptionsprogram for anstallda inom Emilshus och
darigenom ett konkurrerenskraftigt beléningssystem som
mojliggdr for deltagarna att ta del i bolagets framgangar, vilket
forvantas medfora dkat engagemang for bolagets verksamhet
och langsiktiga resultatutveckling samt att deltagarnas incita-
ment ytterligare sammanléankas med aktiedgarnas intressen.

i) beslut om att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till nasta arsstdmma, med eller utan avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av
stamaktier av serie B, preferensaktier samt teckningsoptioner
och/eller konvertibler med ratt att teckna respektive konver-
tera till stamaktier av serie B eller preferensaktier. Betalning
ska kunna ske kontant genom apport, genom kvittning eller
annars forenas med villkor. Det totala antalet aktier som kan
omfattas av sddana nyemissioner ska rymmas inom aktie-
kapitalets granser vid var tid gallande bolagsordning och far
motsvara sammanlagt hégst tio (10) procent av det totala
antalet aktier i Bolaget vid tidpunkten fér arsstimman 2023.

Arsstaimma 2024
Emilshus arsstamma for rakenskapsaret 2023 dger rum den
25 april 2024. Aktiedgare har ratt att fa ett drende upptaget vid
arsstamman om skriftlig begaran inkommit till styrelsen senast
atta veckor innan stamman. Begéaran ska stéllas till styrelsen.
Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.emilshus.com.
Emilshus efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, val-
beredningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman.
Foérutom vad som géller enligt lag betraffande en aktiedgares
ratt att delta vid bolagsstamman anges i Emilshus bolagsordning
att foranmalan till bolagsstamman ska ske senast den dag som
anges i kallelsen till stamman, dock inte tidigare an fem vardagar
fére dagen for bolagsstamman. Kallelse till bolagsstamma sker
genom att kallelsen halls tillganglig pé& bolagets webbplats samt
annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse
sker annonseras en upplysning i Svenska Dagbladet om att
kallelse har skett.

Aktien och aktiedgare
Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick per den 31 decem-
ber 2023 till 120 910 232 férdelade pa tre aktieslag. Av aktierna
utgor 11 527 890 stycken stamaktier av serie A, 88 753 717
stycken stamaktier av serie B och 20 628 625 preferensaktier.
Stamaktie av serie A kan p& innehavarens begéran omvandlas
till stamaktie av serie B. Preferensaktierna ager ratt och fortur
till utdelning om 2,00 kronor per aktie och ar med kvartalsvis
utbetalning samt omfattas av inlésenbestammelse.

Stamaktierna av serie A beréttigar till tio roster per aktie.
Stamaktierna av serie B och preferensaktierna beréttigar till en
rost per aktie. Aktiekapitalet var vid arsskiftet 241 822 464 kro-
nor och kvotvéardet uppgick till 2 kronor.

Féljande dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier som repre-
senterar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget per den 31 december 2023.
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Aktiedgare Kapital, % Roster, %
Aptare Holding AB 20,6 28,9
AB Sagax 22,2 241
NP3 Fastigheter AB 13,1 16,7

Mer information om &garstrukturen finns pa sidorna 39-40
Aktier och dgande.

Valberedning

Vid arsstamman i Emilshus den 20 april 2021 antogs instruk-
tioner for valberedningens arbete. Valberedningen ska besta

av styrelsens ordférande samt tre representanter utsedda av

de tre réstmassigt stérsta aktiedgarna i bolaget pa grundval

av aktiedgarstatistik fran Euroclear Sweden AB per den 30
september varje ar. Namnen pa valberedningens ledamdter ska
offentliggdéras sa snart valberedningen utsetts, dock senast sex
manader fre ndstkommande arsstamma. Valberedningen ska
sammantrada minst en gang arligen och sa ofta som erfordras
for att valberedningen ska kunna fullgéra sina uppgifter. Enligt
instruktionerna har valberedningen till uppgift att bereda och

till &rsstamman lamna férslag till antal styrelseledamdter och
revisorer samt, i forekommande fall, revisorssuppleanter, férslag
till stammoordforande, forslag till styrelse, forslag till styrelse-
ordférande, forslag till styrelsearvoden med uppdelningen mellan
ordférande och dvriga ledaméter i styrelsen samt erséttning

for utskottsarbete, férslag till revisorer och, i forekommande

fall, revisorssuppleanter, forslag till arvodering av revisor och
forslag till andringar i gallande instruktion for valberedningen om
sa anses behovligt. Vid forslag till val av styrelseledaméter ska
valberedningen tillimpa punkt 4.11 Koden som mangfaldspolicy,
varmed valberedningen ska beakta att Emilshus ska som helhet
ha en for styrelsearbetet &ndamalsenlig sammansattning, praglad
av mangsidighet och bredd, och besta av personer med de kom-
petenser och erfarenheter som behdvs i styrelsen med hansyn
tagen till bolagets verksamhet och utvecklingsskede.

Valberedning infér drsstdmman 2024

Emilshus valberedning infér arsstamman 2024 bestar av advokat
Erik Borgblad (Aptare Holding AB), David Mindus (AB Sagax),
Andreas Wahlén (NP3 Fastigheter AB) och Johan Ericsson (sty-
relseordférande i bolaget). Advokat Erik Borgblad &r ordférande i
valberedningen. Valberedningen har infér arsstamman 2024 haft
tva protokollférda méten samt kontakt via telefon och e-post.
Valberedningens forslag infor arsstamman 2024 presenteras i
kallelsen till arsstamman. Vidare information om valberedningens
arbete presenteras i valberedningens yttrande infér arsstamman
2024, och kommer finnas tillgangligt pa Emilshus hemsida,
www.emilshus.com.

Styrelse

Styrelsen i Emilshus ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre
och hogst tio ledaméter med hogst tio suppleanter. Vid arsstam-
man den 27 april 2023 beslutades att antalet styrelseledamoter
skulle minskas frén sex till fem. Styrelseledamoten Liselotte Hjort
valde att inte stalla upp for omval. Styrelseledamoten Lars Géran
Backvall avled den 26 mars 2023. Emilshus ar mycket tacksamma
for det fina arbete Liselotte Hjort och framlidne Lars Goéran
Backvall har gjort fér Emilshus. P& arsstimman omvaldes Johan
Ericsson, Bjorn Garat, Jakob Fyrberg och Elisabeth Thuresson till
styrelseledaméter i bolaget. Rutger Kallén nyvaldes till styrelse-
ledamot. Johan Ericsson valdes till styrelsens ordférande. Nagra
suppleanter till styrelsens ledamdter har inte utsetts och ska ej
utses enligt Koden.



For information om styrelseledam&terna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i Emilshus, se avsnittet
”Information om styrelseledam&terna” nedan. Styrelsen ska
langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar det yttersta
ansvaret fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Styrelsen har faststéllt en arbetsordning for
styrelsen och en instruktion for VD. Darutdver har styrelsen
ocksa faststallt ett antal dvergripande policys, riktlinjer och
instruktioner for bolagets verksamhet, daribland finanspolicy,
informationspolicy, insiderpolicy, policy for riskhantering och
internkontroll, policy for affarsetik samt instruktioner for finansiell
rapportering. Samtliga dessa interna styrdokument behandlas
minst arligen och uppdateras dartill Idpande for att folja tillamp-
liga regler och lagar eller nar behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stdmmovalda styrelse-
ledamdterna vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa ska dven vara oberoende
i forhallande till bolagets storre aktiedgare. Bolagets styrelse
har bedémts uppfylla kraven p& oberoende dé tre av de fem
stimmovalda ledamoterna dr oberoende i férhallande till bola-
get och bolagsledningen. Bolagets styrelseordférande, Johan
Ericsson, och styrelseledamoten Jakob Fyrberg, har beddmts inte
vara oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen.
Tre av fem ledamdter har bedémts uppfylla kravet p& oberoende
i férhallande till storre aktieagare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande véljs pa bolagsstimma och leder arbetet i
styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete
bedrivs effektivt, att styrelsen fullgér sina dligganden och att
styrelsens beslut verkstalls av bolaget och ledningen. Ordfdran-
den ska se till att styrelsen erhaller den information och det
underlag som kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut.
Vid arsstamman den 27 april 2023 omvaldes Johan Ericsson till
styrelseordforande.

Styrelsens arbete under 2023

Bolagets styrelse har under 2023 haft 17 moten, varav ett konsti-
tuerande mote. Respektive ledamots narvaro framgar av tabellen
nedan. P& dagordningen infér varje ordinarie styrelsemdte finns
ett antal stdende punkter: VD:s genomgéng av verksamheten,
férvary, avyttringar och investeringar, organisation och organisa-
tionsutveckling samt finansiell rapportering. Styrelsen har under
2023 fattat beslut om flera férvarv, investeringar, finansieringar
och refinansieringar. Styrelsen har dessutom vid ett tillfalle under
2023 beslutat, med stdd av bemyndigande fran arsstimman den
27 april 2023, om emission av stamaktier av serie B.

Oberoende i férhallande
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Utvdrdering av styrelsen och den verkstdllande direktSren
Styrelsens ordférande initierar minst en gang per ar, i enlighet
med styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens
arbete. Utvarderingen for rakenskapsaret 2023 har utforts sa
att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular. Darutéver
har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledaméterna. Utvarderingens syfte ar att fa en uppfattning om
styrelseledamdternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och
vilka potentiella atgarder som kan genomféras for att effektivi-
sera styrelsearbetet. Avsikten dr ocksa att fa en uppfattning om
vilken typ av fragor som styrelsen anser bér ges mer utrymme
och péa vilka omraden det eventuellt kréavs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen.

Darutdver tillser styrelsens ordférande att VD:ns arbete utvar-
deras pa motsvarade satt. Vid sammantraden dar utvardering av
VD:n behandlas far VD eller annan ledande befattningshavare
inte narvara.

VD och 6vriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvaltningen
av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens
instruktioner och foreskrifter. Ansvarsfordelningen mellan VD
och styrelsen framgar av styrelsens arbetsordning samt av
styrelsen uppréattad VD-instruktion. VD fungerar som lednings-
gruppens ordférande och fattar beslut i samrad med den dvriga
ledningsgruppen. Ledningsgruppen bestar av Jakob Fyrberg,
Emil Jansbo, Pierre Folkesson, Jakob Paljak, Helen Arvidsson
och Martin Lindstrom.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Vid arsstamman 2023 beslutades att styrelsearvode ska utga
med 260 000 kronor till styrelsens ordférande och 130 000 kro-
nor till vardera av stamman valda ledamoter som inte ar anstallda
i bolaget. Det beslutades vidare att 80 000 kronor ska utga till
styrelsens utskott, att fritt férdelas av styrelsen.

Pa Emilshus arsstamma 2023 antogs riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Storleken pa ersattningar som utgatt
for 2023 framgar av not 4. Information om nuvarande tecknings-
optionsprogram aterfinns pa bolagets webbplats.

Styrelseutskott

Emilshus styrelse har inom sig utsett tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskotten har en beredande
och handlaggande roll. De fragor som har behandlats vid
utskottens méten protokollférs och rapporteras vid nasta
styrelsemote.

Oberoende i férhallande Néarvaro vid

Namn Invald ar Fédd ar till ledningen och bolaget till stoérre agare styrelseméten
Johan Ericsson 2018 1951 Nej Ja 17 av 17
Liselotte Hjort’ 2019 1957 Ja Ja 6av17
Jakob Fyrberg 2019 1974 Nej Nej 17 av 17
Elisabeth Thuresson 2019 1961 Ja Ja 17 av 17
Lars Goran Backvall? 2019 1946 Ja Nej 4av 17
Bjorn Garat 2022 1975 Ja Nej 17 av 17
Rutger Kallén® 2023 1972 Ja Ja 9av17

1) Avgick som ledamot den 27 april 2023.
2) Avled den 25 mars 2023.
3) Nyvaldes som ledamot den 27 april 2023.
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Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och
har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering

och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering.
Revisionsutskottet haller sig ocksa informerad om revisionen

av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet ska ocksé
granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet
och sarskilt fdlja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjanster an revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag
till &rsstdmmans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska majoriteten av utskottets ledamdter vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledaméter som &r oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen ska &ven vara oberoende i férhallande till
bolagets storre dgare. Revisionsutskottet bestar av styrelseleda-
moterna Bjorn Garat och Rutger Kallén, vilka uppfyller kraven for
oberoende enligt Koden.

Revisionsutskottet har sammantratt vid sex tillfallen under 2023.

Ersattningsutskott

Ersdttningsutskottet ska bereda fragor rérande ersattnings-
principer, ersattning och andra anstallningsvillkor for bolagets
ledande befattningshavare. Till ersattningsutskottets huvud-
sakliga uppgifter hor aven att félja upp och utvardera tillamp-
ningen av de riktlinjer som finns for ersattningar till ledande
befattningshavare, samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer. Ersattningsutskottets uppgifter innefattar
saledes beredning av fragor avseende férhallandet mellan fast
och eventuell rorlig ersattning; sambandet mellan prestation
och ersattning; huvudsakliga villkor for eventuell bonus och
teckningsoptionsprogram; huvudsakliga villkor for ickemonetéra
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. Baserat
pa forslag fran ersattningsutskottet fattar styrelsen beslut i
ersattningsfragor.

Enligt Koden kan styrelsens ordférande vara ordférande i
ersattningsutskottet, och dvriga ledaméter i utskottet ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.

Ersattningsutskottet bestar av styrelseledamdterna Elisabeth
Thuresson och Johan Ericsson, i enlighet med Koden.

Ersattningsutskottet har sammantratt vid tre tillfallen under
2023.

Revision

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt
styrelsens och koncernledningens foérvaltning granskas och
revideras av bolagets revisor. P& arsstimman den 27 april 2023
nyvaldes det registrerade revisionsbolaget KPMG Aktiebolag
till revisorer for perioden fram till arsstimman 2024. Till huvud-
ansvarig revisor fran KPMG Aktiebolag har utsetts den auktori-
serade revisorn Mattias Johansson. Revisorernas uppgift ar att
granska bolagets och koncernens arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och VD:s forvaltning av bolaget och koncernen.
Fram till arsstamman den 27 april 2023 var Ernst & Young Aktie-
bolag valt revisionsbolag med huvudansvarige auktoriserade
revisorn Mikael Ikonen.

Revisorerna ska rapportera till revisionsutskottet om
vasentliga fel i redovisningen och misstankar om oegentlig-
heter. Revisorerna ska minst en till tva ganger per ar, normalt
i samband med bokslutssammantrade, till bolagets styrelse
rapportera om sina iakttagelser vid granskningen av bolaget
och sin beddmning av bolagets interna kontroll. Revisorerna
deltar ocksé vid arsstamman for att féredra revisionsberéattelsen
som beskriver granskningsarbetet och gjorda iakttagelser.
Utdver revisionsuppdraget har Ernst & Young Aktiebolag samt

44 Emilshus arsredovisning 2023

KPMG Aktiebolag under 2023 anlitats for ytterligare tjanster,
framst redovisningsfragor. Revisionsbolaget KPMG Aktiebolag
tillhandahaller dven skatteberékningsprogrammet Korus. S&dana
tjanster har alltid och endast tillhandahallits i den utstrackning
som ar forenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkes-
etiska regler avseende revisors opartiskhet och sjalvstandighet.
Bolagets ansvarige revisor har vid ett tillfalle varit narvarande
vid styrelseméte under 2023. Arvode till revisorerna utgar enligt
godkand rakning.

Information till aktiemarknaden

Informationsgivningen i Emilshus styrs av den informationspolicy
som styrelsen faststallt. | huvuddrag anger informationspolicyn
vad som ska kommuniceras, av vem och pa vilket satt. Emilshus
verktyg for informationsgivning ar bland annat pressmeddelan-
den, delarsrapporter, bokslutskommunikéer, arsredovisningar,
presentationsmaterial och Emilshus hemsida. Pressmeddelanden
offentliggdrs i enlighet med Emilshus informationspolicy och
insiderpolicy, samt i enlighet med tillampliga regelverk. Press-
meddelanden publiceras pa Emilshus hemsida, www.emilshus.com,
for att snabbt leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga
handelser offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.
Informationen ska levereras snabbt och ska vara korrekt, relevant
och tillforlitlig. Emilshus informationspolicy och en insiderpolicy
uppfyller de krav som stalls pa ett noterat bolag.

Intern kontroll och riskhantering

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansvarar styrelsen for den
interna kontrollen. Denna rapport om Emilshus interna kontroll
avser Emilshus finansiella rapportering och ar uppréattad i enlig-
het med arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.

Kontrollmiljo
Kontrollmiljon i Emilshus utgors av faststallda policys och regel-
verk, processer och rutiner.

Fastighetsskotsel och jourtjanster har upphandlats och i
vissa fall ansvarar hyresgasterna sjalva for fastighetsskotseln.
Ekonomisk administration sasom bokféring, hantering av skatter
och bolagsrattsliga fragor hanteras av anstalld personal. Legala
tjanster i samband med forvarv och avyttringar upphandlas av
externa parter. Administrativ och teknisk férvaltning av verksam-
heten skots fran Emilshus respektive kontor.

Emilshus interna kontroll bygger pa en tydlig ansvarsférdelning,
avgransade befogenheter, tydliga beslutsvagar och uppfdljning
som dokumenterats i Emilshus styrande interna dokument sdsom:

- Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
* Finanspolicy

+ Informationspolicy

- Insiderpolicy

- Varderingspolicy

- Ovriga interna styrdokument (till exempel instruktion fér den
finansiella rapporteringen och ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid
andring av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav och nar behov annars foreligger.

Riskbedémning och riskhantering

I enlighet med arbetsordningen goér revisionsutskottet en géang
om aret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering
gors av de risker som beddms finnas och atgarder faststélls

for att reducera dessa risker. Revisorn bjuds in till styrelseméte
for att redogora for sin rapport dver den interna kontrollen. De



Interna regelverk och policyer som faststéllts av
Emilshus styrelse den 27 april 2023

o Hallbarhetsstrategi « Narstaendepolicy
» Miljé- och hallbarhets- » Sponsringspolicy
policy
Styrelsens arbetsord-
ning och VD-instruktion
Beslutsordning

Varderingspolicy
Finanspolicy
Inkdépspolicy
Personuppgiftspolicy
Arbetsmiljépolicy Policy om afférsetik och
Informationspolicy antikorruption
Insiderpolicy Policy och riskhantering
Instruktion ersattnings- och intern kontroll
utskott

Instruktion for den finan-

siella rapporteringen

IT-policy
DRP-policy
Kris- och kontinuitets-

Instruktion revisions- plan

utskott Ekonomihandbok

vasentliga riskerna Emilshus har identifierat ar felaktigheter i
redovisning och vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansie-
ringsrisker, ranterisker, skatt och moms, samt risk for bedrageri,
forlust eller forskingring av tillgangar.

Narmare om Emilshus riskhantering framgar av sidorna 36-38.

Kontrollaktiviteter

De risker Emilshus har identifierat avseende den finansiella
rapporteringen resulterar i kontrollaktiviteter. Syftet med kontrol-
lerna ar att férebygga, upptacka och korrigera eventuella fel och
avvikelser. Kontrollerna omfattar bade aterkommande handelser
sdsom rapporter samt eventstyrda handelser sdsom inkdp och
forsaljningar. Kontrollerna gérs pa olika nivéaer i organisationen
och kan vara analytisk granskning av poster i resultat och balans-
rakning, checklistor vid bokslut, aldersanalyser av kundford-
ringar, granskning av teknisk redovisning for forvary, granskning
av data avseende dagda fastigheter etc.

Nar Emilshus upprattar sin finansiella rapportering laggs stor
vikt vid analys av vasentliga balans och resultatposter. Kontroller
och processbeskrivningar anvands for att sakerstalla att inga
vasentliga felaktigheter uppstatt. Savitt géller resultatet s& sker
I6pande resultatuppféljining péa fastighetsniva mellan for varje
fastighet ansvarig fastighetsforvaltare och ekonomipersonal.
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Information och kommunikation

Emilshus informationspolicy syftar till att sakerstélla en god
intern och extern fortldpande informationskvalitet. | forsta hand
avser informationspolicyn extern informationsgivning avseende
den finansiella rapporteringen. Emilshus insiderpolicy behandlar
ocksa information och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen.

Uppfolining
Styrelsen i bolaget dvervakar riskhanteringen genom I6pande
rapportering fran VD:n, revisionsutskottet och andra enheter i
Emilshus. Uppféljning och separata utvéarderingar utfors konti-
nuerligt pé olika nivéer i koncernen dar riskdgare wansvarar for
riskhantering inom sitt respektive omrade genom att [dpande ana-
lysera dess utveckling och vervaka riskatgarder. Utvarderingen
ska goras for varje steg i riskhanteringsprocessen och inbegriper
insamlande av material, analysering av tillganglig information och
rapportering av resultat. Resultatet sammanstalls pa bolagsniva
och presenteras till revisionsutskottet och styrelsen arligen.
Vidare sker uppfdljning av resultatutfall mot budget och prog-
noser manadsvis i Emilshus organisation, bade pa fastighets- och
koncernniva. Resultaten analyseras av bade fastighetsférvaltare
och ekonomipersonal, bland annat vid de I6pande avstdmning-
arna mellan ansvarig fastighetsférvaltare och ekonomipersonal.
Avrapportering sker till styrelse och VD.

Utvardering av behovet av en separat internrevisionsfunktion
Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte uppréattad inom
Emilshus. Styrelsen har prévat fragan och bedémt att befintliga
strukturer for uppféljning och utvardering ger ett tillfredsstal-
lande underlag. Uppfdljning av resultat och balans gérs manads-
vis av de olika funktionerna och av bolagsledningen. Samman-
taget medfor detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild
enhet for internrevision. Beslutet omprévas dock arligen.

Visselblasarfunktion

Emilshus visselblasarfunktion nas via bolagets hemsida. Genom
en extern kanal for anonym rapportering ges saval medarbetare
som tredje part mojlighet att rapportera avvikelser fran Emilshus
affarsetiska riktlinjer. Kanalen tillhandahalls av en extern operator
och &r inte sparbar. Eventuella arenden som uppkommer hante-
ras av en extern drendehanterare. Arendehanteraren &r ansvarig
for att klassificera inkomna drenden samt vidta initiala atgarder.
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Johan Ericsson
Styrelseordférande sedan september 2018

1951

Civilekonomexamen, Handelshdgskolan
i Stockholm.

Styrelseordférande
i Nyfosa AB, Prinsessan Estelles Kulturstiftelse,
Konstméssan Market AB och Torekov Kultur-
stiftelse. Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB,
Borudan Ett AB, Bastadtennis & Hotell AB och
Torekov By AB.

Tidigare koncernchef for Catella AB och
ett flertal styrelseuppdrag inom fastighetssektorn.

380000
stamaktier av serie A och 1725 980 stamaktier
av serie B samt 225 000 preferensaktier (genom
bolag).

Inte oberoende i férhallande till bola-
get och bolagsledningen eftersom Johan arbetar
som konsult fér bolaget. Oberoende i férhallande
bolagets stérre aktiedgare.

Lars Géran Béckvall avled den 25 mars 2023.
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Jakob Fyrberg

VD sedan april 2019

1974.
Civilekonomexamen, Hégskolan i Gavle.

Agare, styrelseleda-
mot och verkstallande direktdr i Rerum Fastigheter
AB. Deldgare och styrelseordférande i Aptare
Holding AB. Styrelseordférande i Aptare Forvalt-
ning AB, Bostaden Vastra Gotaland Intressenter
Fastigheter AB och Aptare Entreprenad AB.

Grundare av Aptare Fastigheter. Tidigare
VD for Heimstaden Projektutveckling AB, affarsut-
vecklingsansvarig pa Ikano Bostad och under 15 ar
senior partner pa Catella AB inom fastighetsrad-
givning.

43500

stamaktier av serie B (genom bolag). Jakob &r
deldgare och styrelseordférande i Aptare Holding
AB som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A
och 20 480 010 stamaktier av serie B. 30 000 teck-
ningsoptioner avseende stamaktier av serie B.

Inte oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre
aktiedgare eftersom Jakob &r bolagets verkstal-
lande direktor och styrelseordférande i Aptare
Holding AB som kontrollerar éver 10 % av aktierna
och résterna i bolaget.

Bjorn Garat
Styrelseledamot sedan februari 2022

1975.

Internationella ekonomprogrammet vid
Linkdpings Universitet.

Finanschef och vice
verkstallande direktor for AB Sagax (samt uppdrag
i dotterbolag till AB Sagax), styrelseledamot i
Volati AB, Vassvik Forvaltning Aktiebolag och
Paco Holding AB samt styrelsesuppleant i Manolo
Holding AB.

Partner och chef fér Corporate Finance
pa Remium Nordic AB och finansanalytiker.
Finanschef och vice verkstéllande direktér pa AB
Sagax sedan 2012.

Inget.
Bjérn Garat ar ledande befattningshavare och
aktiedgare i AB Sagax som innehar 3 033 550
stamaktier av serie A, 18 130 980 stamaktier av
serie B, 5 633 320 preferensaktier och 1248 440
teckningsoptioner av serie 2021:1.

Oberoende i férhéllande till bolaget
och bolagsledningen. Inte oberoende i férhallande
till bolagets storre aktiedgare eftersom Bjorn Garat
ar ledande befattningshavare i AB Sagax som
kontrollerar 6ver 10 % av aktierna och résterna i
bolaget.




Elisabeth Thuresson
Styrelseledamot sedan januari 2019

Fodd: 1961.

Utbildning: Hogre ekonomisk specialkurs, Hvit-
feldtska gymnasiet.

Uppdrag utanfor koncernen: Deldgare och styrelse-
ledamot i Thureda Gruppen AB, Ostra Harads
Fastighets AB, Kdpphésten AB, Vetlanda Valvet
AB, etal invest AB och Papegojtulpanen AB.
Styrelseledamot i Friluftsfrémjandet lokalavdelning
i Vetlanda och Tillvaxtstiftelsen i Jonkdpings Lan.
Styrelsesuppleant i AB Boken Vetlanda.

Bakgrund: Tidigare verksam som revisor. Mangarigt
engagemang i T-Emballage AB and Innovexa AB
som ekonomi och personalchef, dgare och styrel-
seledamot.

Innehav av aktier och optioner i Emilshus: Inget.
Elisabeth &r deldgare och styrelseledamot i Thureda
Gruppen AB som innehar 412 020 stamaktier av
Serie A och 1854 070 stamaktier av serie B.

Oberoende: Oberoende i férhéllande till bolaget,
bolagsledningen och bolagets stdrre aktiedgare.

ILSHUS

Rutger Killén

Styrelseledamot sedan januari 2023

Fodd: 1972.

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala universitet.
Uppdrag utanfér koncernen: Vice VD och CFO pa
Hemso Fastighets AB.

Bakgrund: Head of Real Estate Finance, Handels-
banken Debt Capital Market, Nordic Head of
Real Estate pa Credit Agricole och finanschef pa
Kungsleden Fastighets AB.

Innehav av aktier och optioner i Emilshus: 55 746
stamaktier av serie B.

Oberoende: Oberoende i férhéllande till bolaget,
bolagsledningen och bolagets storre aktiedgare.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav per 31 december 2023.
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Jakob Fyrberg

VD sedan april 2019

1974.
Civilekonomexamen, Hégskolan i Gavle.

Agare, styrelseleda-
mot och verkstallande direktor i Rerum Fastigheter
AB. Deldagare och styrelseordférande i Aptare
Holding AB. Styrelseordférande i Aptare Forvalt-
ning AB, Bostaden Vastra Gotaland Intressenter
Fastigheter AB och Aptare Entreprenad AB.

Grundare av Aptare Fastigheter. Tidigare
VD fér Heimstaden Projektutveckling AB, affarsut-
vecklingsansvarig pa lkano Bostad och under 15 &r
senior partner pa Catella AB inom fastighetsrad-
givning.

43500

stamaktier av serie B (genom bolag). Jakob &r
deldgare och styrelseordférande i Aptare Holding
AB som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A
och 20 480 010 stamaktier av serie B. 30 000 teck-
ningsoptioner avseende stamaktier av serie B.
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Emil Jansbo
CFO sedan oktober 2023

1980.

Civilekonomexamen, Linképings
universitet.

CFO for Intea Fastigheter AB (publ),
CFO for Randviken Fastigheter AB (publ), Head of
Finance pa Savills Investment Management, samt
avdelningschef inom PwC Corporate finance.

200 000
koépoptioner avseende stamaktier av serie B.

Helen Arvidsson
Redovisningschef sedan september 2021

1976.

Civilekonomexamen, Linnéuniversitetet
i Vaxjo.

Vice VD och ansvarig for finans, HR,
IT och séljstéd pa Abena AB, Group CFO pa
APP Rockstar Equity AB samt Finans och IT-chef
pa KF Géta.

7000
stamaktier av serie B samt 12 000 tecknings-
optioner avseende stamaktier av serie B.



Jakob Paljak

Operativ chef sedan september 2022

1987.

Civilingenjér inom Samhallsbyggnad
fran Kungliga Tekniska Hogskolan.

Operativ chef p& Randviken Fastigheter
med ansvar for bolagets fastighets och projekt-
utveckling. Dessférinnan Sverigechef for brittiska
fastighetsinvesteraren Round Hill Capital samt pro-
jekt och fastighetsutvecklare vid UnibailRodamco.

11000
stamaktier av serie B.

Martin Lindstrom

Transaktionsansvarig sedan september 2023

1980.

Civilingenjor Vag- och Vattenbyggnad,
Chalmers Tekniska Hogskola. Civilekonom, Gote-
borgs Universitet.

Agare och styrelse-
ledamot i Martin Lindstrém Forvaltning AB.
Deldgare och VD i Loggen Invest AB.

Arbetat med transaktioner fér Emilshus
sedan 2019. Regionansvarig projektutvecklare pa
SHH Bostad. Konsultverksamhet inom projekt-
utveckling och transaktioner. Uppdragsansvarig
konstruktér pd NCC Teknik.

8000
stamaktier av serie B. Martin ar deldgare och VD i
Loggen Invest AB som innehar 880 000 stamaktier
av serie B. 10 000 teckningsoptioner avseende
stamaktier av serie B.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav per 31 december 2023.
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Pierre Folkesson
Projektchef sedan juli 2018

1971.

Agare, styrelse-
ledamot och verkstéllande direktdr i Nastagard
Fastigheter AB. Agare och styrelseledamot i Pierre
Folkesson Invest AB., Backseda Fastighets AB,
Aptare Forvaltning AB, Aptare Holding AB, Aptare
Entreprenad AB, Bostaden Vastra Gotaland Intres-
senter Fastigheter AB, Byggbo Hus AB och Byggbo
i Vetlanda AB. Deldgare och styrelsesuppleant i
Granbackens Fastighets AB och Fastighets AB
Kiosken i Vimmerby.

Verksam i fastighetsbranschen i dver
20 &r inom férvaltning och férvérv pa Aptare
Fastigheter, som VD pé& Carlfo Fastighets AB i
Vetlanda samt p& Bostaden AB som projektledare
och byggherre for en rad olika projekt.

43
500 stamaktier av serie B (genom bolag). Pierre
ar deldgare och styrelseledamot i Aptare Holding
AB som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A
och 20 480 010 stamaktier av serie B. 24 181 teck-
ningsoptioner avseende stamaktier av serie B.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD f6r Fastighetsbolaget Emilshus AB
(publ) org nr 559164-8752, avger hirmed arsredovisning
och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2023. Bola-
get har sitt sdte i Vaxjo, med adress Storgatan 10, Vaxjo.
Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar
perioden 1 januari 2023 till den 31 december 2023.

Allmént om Fastighetsbolaget Emilshus AB

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) ar ett fastighetsbolag
med ursprung i en Vetlandabaserad fastighetskoncern som
etablerades 2008. | sin nuvarande struktur bildades Emilshus
2018. Med smalandskt kapital skapade ett antal foretagare ett
fastighetsbolag som med en gedigen kunskap om fastigheter

i kombination med ett drivet entreprendrskap ska véxa och bli
ett ledande fastighetsbolag inom kommersiella lokaler i sédra
Sverige. I[dag ager och forvaltar Emilshus 130 kommersiella fast-
igheter med ett totalt fastighetsvarde om 7 324 miljoner kronor.

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie ska 6ka med minst
15 % per ar.

Genomsnittlig arlig 6kning av forvaltningsresultat per stam-
aktie under perioden 2019-2023 uppgick till 16 %.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa eget kapital ska under en feméarsperiod i
genomsnitt uppga till minst 15 % per ar.

Genomsnittlig arlig avkastning pa eget kapital under perioden
2019-2023 uppgick till 17 %.

Finansiella riskbegransningar
Nettobeldningsgrad
Nettobeldningsgraden ska varaktigt inte dverstiga 60 %.

Nettobelaningsgraden uppgick vid periodens utgang till 52 %.

Réntetdckningsgrad
Rantetéckningsgraden ska 6verstiga 2,0 ggr.

Réantetackningsgraden uppgick under perioden till 2,1 ggr.

Kommentarer resultatutveckling

Intékter, fastighetskostnader och driftnetto

Intékterna uppgick till 593 miljoner kronor (454), vilket innebar

okning om 31 %. Tillvaxten ar huvudsakligen hanforlig

till fastighetsforvarv men aven hyresjusteringar samt 6kade intak-

ter till foljd av genomférda investeringar i befintliga fastigheter.
Fastighetskostnaderna 6kade med 34 % till 123 miljoner

kronor (91). Okningen férklaras huvudsakligen av ett stérre

fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna utgjordes av fastig-

hetsskotsel och drift 90 miljoner kronor (57), reparationer och

underhéll 14 miljoner kronor (18) samt kostnader fér fastighets-

skatt om 19 miljoner kronor (17).

Driftsdverskottet ckade med 30 % till 471 miljoner kronor (363).
Overskottsgraden uppgick till 79,3 % (79,9). Under jamférelse-

perioden féregdende ar erhdll Emilshus en frantradesersattning
om motsvarande 8 miljoner kronor, vilket paverkade dverskotts-
graden positivt.

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 32 miljoner
kronor (37) och utgjordes av kostnader for centrala funktioner
sasom personalkostnader samt kostnader for féretagsledning
och ekonomifunktion. Kostnaderna for central administration
som andel av Emilshus intakter uppgick till 5 % (8).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =205 miljoner kronor (-=143). Féréand-
ringen av finansnettot var framst hanforlig till hdgre marknads-
ranta och hégre genomsnittlig skuld under perioden. Genom-
snittlig ranta pa de rantebérande skulderna inklusive kostnader
for rantesdkring uppgick vid periodens utgang till 4,7 % (4,6).
Réantetackningsgraden uppgick till 2,1 ggr (2,3).

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet som utgdrs av verksamhetens resultat fore
vardeférandringar och skatt 6kade med 28 % till 233 miljoner
kronor (182).

Vardeférandringar
Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter paver-
kade resultatet med —43 miljoner kronor (99). Vardejusteringen
férklaras huvudsakligen av hoégre direktavkastningskrav som paver-
kade vardet med —462 miljoner kronor, vilka till viss del motverka-
des av férbattrade driftséverskott som paverkade vardet med 338
miljoner kronor och évrigt som paverkade med 81 miljoner kronor.
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument
hanfor sig till derivat for rantesakring och uppgick till =102
miljoner kronor (125). Vardefoérandringen férklaras av nya derivat
som ingatts under perioden samt lagre marknadsrantor. Dartill
uppgick realiserade vardeférandringar pa finansiella instrument
till =10 miljoner kronor, varav =9 miljoner kronor var hanforligt
till en omstrukturering av en réanteswap och —1 miljon kronor var
hanforligt till forvarv av egna obligationer.

Skatt
Aktuell skattekostnad uppgick till 42 miljoner kronor (33) och
uppskjuten skattekostnad uppgick till 4 miljoner kronor (65).
Kostnaden for uppskjuten skatt ar framst relaterad till temporéra
skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa forvalt-
ningsfastigheter och derivat. Géllande ranteavdragsbegrans-
ningar hade en negativ paverkan pa koncernens effektiva skatt.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 33 miljoner kronor
(311), vilket motsvarar —0,09 kronor per genomsnittligt antal
stamaktier fore utspadning (3,36) respektive —0,09 kronor efter
utspadning (3,35).

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Aret praglades av tillvaxt och fortsatt utveckling av verksamheten.
Fem forvaltningsfastigheter férvéarvades for en kdpeskilling om
totalt 199 miljoner kronor. Inga avyttringar skedde under aret.
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Under aret genomférde Emilshus ett antal kapitalmarknads-
aktiviteter. | november genomfdrdes en riktad nyemission av
stamaktier av serie B om 200 miljoner kronor, med stéd av det
bemyndigande som erhdlls pa arsstamman 2023.

Fastigheternas marknadsvarde

Emilshus innehav av forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde enligt IAS 40. | anslutning till uppréttandet av arsbokslutet
har samtliga forvaltningsfastigheter marknadsvéarderats och i
samband med varderingarna anlitar Emilshus varderingsforetaget
Newsec. Fastigheternas marknadsvérde uppgick vid arets utgang
till 7 324 miljoner kronor (7 111).

Omvarldsfaktorer

Emilshus har hittills inte noterat nagon vésentlig direkt paverkan
pa bolagets verksamhet till féljd av den oroliga omvérldssitua-
tionen. En fortsatt hég inflation paverkade bolaget under aret
genom 6kade kostnader men dven 6kade intdkter genom arlig
inflationsjustering av merparten av bolagets hyror. Det finns en
risk for att eventuella prishdjningar, leveransproblem och en for-
samrad konjunktur kan komma att paverka bolaget eller bolagets
hyresgéster negativt. Aven utvecklingen avseende marknads-
rantan har en paverkan pa Emilshus verksamhet.

Hallbarhet

Emilshus har hogt stallda hallbarhetskrav pa verksamheten. Hall-
barhetsarbetet grundar sig i hallbarhetsstrategin som antagits av
styrelsen och som utgar fran behovet av ett klokt och ansvars-
fullt hushéllande med begransade resurser. Emilshus lokala
narvaro med engagerade och kompetenta medarbetare ger
bolaget goda férutsattningar fér ett vardeskapande och hallbart
fastighetssagande. | sitt miljdarbete ska Emilshus arbeta aktivt
med energieffektiviseringar i sina byggnader och lokaler och
anvanda effektiva systemstod.

Emilshus arbetar utifrén ett internt ramverk som bestar av
hallbarhetsstrategi, handlingsplaner och policyer. Utifran dessa
ramverk har Emilshus identifierat fyra fokusomraden i verksam-
heten som ar sarskilt viktiga;

- Fastigheter
© Medarbetare
* Hyresgaster

- Externa samarbetspartners.

Dartill baseras Emilshus héllbarhetsarbete pa ett atagande mot
FN:s Global Compact och FN:s globala mal fér hallbar utveckling
(Agenda 2030).

Uppféljning gront finansiellt ramverk

| september 2021 uppréattades ett gront finansiellt ramverk som
ger Emilshus mojlighet att emittera grona obligationer och andra
finansiella instrument for finansiering av fastigheter och fastig-
hetsprojekt. Bolagets grona ramverk har granskats av Cicero
Shades of Green som avgivit klassificeringen Ljusgron (stark)
med styrningsbetyg Bra. Per 31 december hade Emilshus gréona
tillgéngar till ett sammanlagt véarde om 2 183 miljoner kronor med
etablerad gron finansiering om 769 miljoner kronor i befintliga
fastigheter. Outnyttjat belopp inom det gréna finansiella ram-
verket uppgick till 1 414 miljoner kronor.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Emilshus ar exponerat for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Med risk avses en osdkerhetsfaktor som kan paverka foretagets
formaga att n& uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa

52 Emilshus arsredovisning 2023

en balansgang mellan dnskan om att begransa risk och samtidigt
na uppsatta mal. Emilshus fastighetsbestand bestar av hog-
avkastande kommersiella fastigheter i Sméland, Ostergétland och
Halland.

Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, forfaranden och praxis géllande identifiering, analyse-
ring, kontroll och uppféljning av risker inom Emilshus verksamhet.
| arbetet med riskhantering ska den bésta tillgangliga informa-
tionen anvandas, och vid behov kompletteras med ytterligare
undersokningar. Emilshus arbete avseende riskhantering foljer
en definierad process, inkluderande féljande fem omraden:
riskidentifiering, riskbedémning, riskatgérder, sjalvutvardering
och rapportering. Dessa aktiviteter ska utféras minst arligen.
Uppfdljningar och separata utvarderingar utférs kontinuerligt pa
olika nivéer i bolaget.

Emilshus risker identifieras och varderas inom fem kategorier.

- Strategiska risker
- Operativa risker

- Finansiella risker
- Hallbarhetsrisker

- Omvarldsrisker

Riskatgarder vidtas Idpande i linje med Emilshus riktlinjer. Se
aven Not 21.

Finansiering

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid periodens utgang att 42 %
(40) av balansomslutningen finansierades med eget kapital, 52 %
(54) med rantebarande skulder och 6 % (6) med 6vriga poster.
Emilshus kreditgivare utgdrs av fyra nordiska banker dar finan-
sieringen bestar av sakerstallda banklan. Obligationslan utgér en
kompletterande finansieringskalla.

Eget kapital

Soliditeten uppgick till 42 % (40) och eget kapital uppgick till
3194 miljoner kronor (3 007) vid periodens utgang. Eget kapital
per stamaktie uppgick till 25,26 kronor (25,27) och substans-
vardet per stamaktie uppgick till 27,32 kronor (26,34).

Réntebdrande skulder

Emilshus rantebarande skulder uppgick till 3 984 miljoner kronor
(4 103) vid periodens utgang. Efter avdrag for likvida medel om
212 miljoner kronor (224) uppgick nettoskulden till 3 772 miljoner
kronor (3 879), vilket innebar en nettobelaningsgrad om 52 %
(55). De réantebarande skulderna bestar av sékerstallda 1an i bank
om 3 408 miljoner kronor (3 397), vilka utgjorde 86 % (82) av

de totala rantebérande skulderna. Ranteb&rande obligationslan
uppgick till 576 miljoner kronor (642) och utgjorde 14 % (16) av
de réantebarande skulderna. Skuldkvoten beraknad som netto-
skuld i férhallande till framatriktat justerat driftséverskott med
avdrag for kostnader avseende central administration uppgick pa
balansdagen till 8,3 ggr (9,2).

Rantebadrande skulder

2022
mkr 31dec
KONCERNEN
Skulder till kreditinstitut 3 408 3397
Checkrakningskredit - -
Reversskulder = 65
Obligationslan 576 642
Totalt 3984 4103




Likviditet

Likvida medel uppgick till 212 miljoner kronor (224) jamte

outnyttjade checkrdkningskrediter om 80 miljoner kronor (80).
Likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till

292 miljoner kronor (224) vid periodens utgang.

Kapitalbindning

Kapitalbindningstiden for Emilshus rantebéarande skulder uppgick
vid periodens utgang till 1,8 ar (2,9). Under féregdende ar omfor-
handlade och férlangde Emilshus I6ptiderna pé& banklan varefter
det, bortsett fran ordinarie I6pande amorteringar, inte foreligger
nagra forfall av rantebarande skulder under 2024.

Genomsnittlig rédnta och réntebindning
Genomsnittlig rénta pa rantebarande skulder inklusive derivat
uppgick vid periodens utgang till 4,7 % (4,6).

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid inklusive derivat
uppgick vid periodens slut till 3,1 ar (1,9) och andelen av de
rantebarande skulderna som hade rantesékrats genom derivat
uppgick till 77 % (45). Vid periodens utgang hade koncernen
ingatt rantesakringar om ett totalt nominellt belopp om 3 840
miljoner kronor (1 850), varav 2 770 miljoner kronor (1 550) avsag
aktiva ranteswappar med en genomsnittlig aterstaende 16ptid
om 3,5 ar (4,9), 770 miljoner (0) kronor avsag framtidsstartade
ranteswappar med en genomsnittlig 16ptid om 2,7 &r och 300
miljoner kronor (300) avsag rantetak (Stibor 3M till 1,0 %) med en
aterstéende 16ptid om 1,9 ar (2,9). Derivaten begransar framtida
ranteférandringars effekt pa koncernens resultat.

Marknadsvardet for derivaten uppgick vid periodens utgang
till 35 miljoner kronor (137). Derivaten har varderats till verkligt
varde och vardeféréandringen har redovisats 6ver resultat-
rakningen.

Visentliga hdndelser efter balansdagen

Den 7 februari meddelades att Emilshus férvarvat atta fastigheter
i Ostergétland och en fastighet i Sméland med en total uthyr-
ningsbar area om 15 000 kvm och en genomsnittlig aterstaende
hyrestid om 2,9 &r. Arligt hyresvarde uppgér till 16,5 miljoner
kronor.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att 4ga och
forvalta aktier i dotterbolag inkluderat att uppratthalla centrala
funktioner for dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt
uppgick till -11,4 miljoner kronor (0,7) och soliditeten var 44 % (41).

Forslag till resultatdisposition
Styrelsens forslag pa resultatdisposition i arsredovisningen fér
rékenskapsar 2023 i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ).

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstamman férfogande stdaende medel.

2023
kr 31dec
Balanserade vinstmedel -92 486 031
Overkursfond 1921711788
Arets resultat -10 895 250

Summa 1818 330 507

41257 250
1777 073 257

Utdelning till preferensaktiedgare

Balanseras i ny rakning

Summa 1818 330 507

FORVALTNINGSBERATTELSE

Aktien och aktiedgarna
Per 31 december 2023 finns det 120 910 232 aktier och
224 661242 roster i Emilshus fordelade enligt féljande:

- Stamaktier av serie A: 11 527 890 aktier och 115 278 900 roster.
- Stamaktier av serie B: 88 753 717 aktier och 88 753 717 roster.
- Preferensaktier: 20 628 625 aktier och 20 628 625 roster.

Emilshus stamaktier av serie B och Emilshus preferensaktier
ar noterade vid Nasdaq Stockholm, Mid Cap. De storsta aktie-
agarna, matt i andel av roster, var vid utgangen av aret Aptare
Holding AB, 28,9 % rdster, AB Sagax (publ), 24,1 % roster, och
NP3 Fastigheter AB (publ), 16,7 % roster.

Styrelsens yttrande angéende vinstdisposition
Styrelsen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org.nr
559164-8752, har foreslagit att arsstimman beslutar om vinst-
utdelning for preferensaktier med 0,50 kronor per aktie och
kvartal, dock hégst tva (2) kronor per preferensaktie for tiden
intill n&sta arsstamma. Av till &rsstammans férfogande staende
medel foreslas séledes att 41 257 250 kronor utdelas till inne-
havare av befintliga preferensaktier och att aterstoden balanseras
i ny rakning. Ordinarie avstamningsdagar for de kvartalsvisa
utbetalningarna bestams i enlighet med bolagsordningen.
Styrelsens forslag ar att utdelning sker vid foljande
avstamningsdagar:

— 28 juni 2024 (0,50 kronor)
— 30 september 2024 (0,50 kronor)
— 30 december 2024 (0,50 kronor)
— 31 mars 2025 (0,50 kronor)

Beslutar arsstamman i enlighet med forslaget berdknas respek-
tive utbetalning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Styrelsen foreslar
arsstamman att ingen utdelning lamnas avseende stamaktier av
serie A eller B.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och
konstaterar, efter narmare Gvervaganden, att en vinstutdelning
ar forsvarlig med hansyn till forsiktighetsprincipen i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Den foreslagna
utdelningen paverkar inte vasentligen koncernens eller moder-
bolagets soliditet, vilket enligt styrelsens bedémning motsvarar
de krav som for narvarande kan uppstallas for den bransch
inom vilket bolagets ar verksamt. Styrelsens bedémning ar att
vinstutdelningen inte paverkar bolagets mojligheter att fullgéra
sina forpliktelser pa kort eller lang sikt. Inte heller antas den fére-
slagna utdelningen paverka bolagets formaga at gora eventuellt
nddvandiga investeringar. Vid en samlad beddmning av bolagets
ekonomiska férhallanden anser styrelsen inga hinder foreligga
for att genomfdra vinstutdelningen till aktieagarna.

Styrelsens forslag till bemyndigande
Styrelsen foreslar vidare att samtliga nya preferensaktier,
12 091 023 stycken, som kan komma att emitteras med stod av
stammans bemyndigande ska medfdra ratt till utdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag fér utdelning som infaller nér-
mast efter det att nyemissionen har registrerats vid Bolagsverket
och aktierna har inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden AB.
Detta innebar att ratt till férsta utdelning om 0,50 kronor fére-
ligger vid den forsta avstamningsdag enligt ovan som infaller
efter inforande i aktieboken.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen
att besluta om nyemission kommer en utdelning for tillkommande
aktier om maximalt 24 182 046 kronor att delas ut.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultatet

mkr Not 2022
Hyresintakter 2 588,4 454,0
Ovriga intakter 4,6 -
Intakter 593,1 454,0
Fastighetskostnader 3 -122,5 -91,4
Driftsoverskott 470,5 362,6
Central administration 4.5 -31,8 =374
Finansnetto 6 -205,3 -142,9
Férvaltningsresultat 233,4 182,4
Realiserade vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 8 - 2,7
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 8 -42,6 99,3
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument -9,8 -
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 16 -102,2 125,3
Resultat fére skatt 78,9 409,7
Aktuell skatt 7 -416 -33,4
Uppskjuten skatt 7 -4,0 -65,4
Periodens resultat 33,2 310,9

Ovrigt totalresultat _ _

Periodens totalresultat 33,2 310,9

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 33,2 310,9

Innehav utan bestdmmande inflytande - -

33,2 310,9
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr” -0,09 3,36
Genomesnittligt antal stamaktier 93 779 549 80 559 130
Antal stamaktier vid periodens utgang 100 281607 92 874199
Genomesnittligt antal preferensaktier 20 628 625 20 252 401
Antal preferensaktier vid periodens utgang 20 628 625 20 628 625
Berédkning av resultat per stamaktie:
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 33,2 310,9
Preferensaktiernas foretradesrétt till utdelning for aret -41,3 -40,5
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 93 779 549 80 559 130
Resultat per stamaktie, kr -0,09 3,36
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,09 3,35
Antal stamaktier efter utspadning till féljd av utestdende teckningsoptioner 94 058 756 80 559 130

1) Reducerat med preferensaktiedgarnas foretradesratt till utdelning for perioden.
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Koncernens rapport over finansiell stillning

mkr Not 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 8 7 3235 7114
Balanserade utgifter for IT system 0,1 0,2
Inventarier 9 11 14
Derivat 16 34,9 1371
Summa anldggningstillgangar 7 359,7 7 250,1

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 5,6 1,8
Ovriga fordringar 19,7 17,2
Férutbetalade kostnader och upplupna intakter " 24,5 31,1
Likvida medel 22 212,0 224,3
Summa omsittningstillgangar 261,8 274,4
SUMMA TILLGANGAR 7 6215 7524,5

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 2418 227,0
Tillskjutet kapital 1922,0 17422
Balanserat resultat inkl &rets resultat 1029,7 1037,8
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3193,5 3007,0

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,15 3 306,3 3308,9
Obligationslan 576,1 641,5
Uppskjuten skatteskuld 2410 237,0
Ovriga skulder 1,3 1,0
Summa langfristiga skulder 41247 4188,5

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 101,3 87,8
Obligationslan 13 = -
Reversskulder 13 = 65,0
Checkrakningskredit 13,15 = -
Leverantdrsskulder 141 17,6
Skatteskulder 14,6 14,4
Ovriga skulder 34,0 25,5
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 18 139,2 18,7
Summa kortfristiga skulder 303,3 329,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 621,5 7 524,5
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Balanserade

Antal vinstmedel

Antal preferens- . inklusive arets Totalt eget
mkr stamaktier aktier Aktiekapital Overkursfond resultat kapital'
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,1 770,7 1847,6
Nyemission stamaktier 26 427 819 - 52,9 687,7 - 740,6
Nyemission av preferensaktier - 6677 312 13,4 182,3 - 195,6
Kostnader nyemissioner - - - -545 - -54.5
Skatteeffekt kostnader nyemission - - - 1,2 - 1,2
Utdelning preferensaktier - - - - -438 -438
Arets resultat och totalresultat 2022 - - - - 310,9 353,4
Ovriga férandringar av eget kapital - - - -0,6 - -0,6
Eget kapital 2022-12-31 92 874199 20628 625 227,0 1742,2 1037,7 3007,0
Eget kapital 2023-01-01 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,2 1037,7 3007,0
Nyemission stamaktier 7 407 408 - 14,8 185,2 - 200,0
Nyemission av teckningsoptioner - - - 0,2 - 0,2
Kostnader nyemissioner - - - -5,6 - -5,6
Utdelning pa preferensaktier - - - - -41,3 -41,3
Arets resultat och totalresultat 2023 - - - - 33,2 33,2
Eget kapital 2023-12-31 100 281607 20 628 625 241,8 1922,0 1029,7 3193,5

1. Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare
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Koncernens rapport over kassaflodet

FINANSIELLA RAPPORTER

mkr Not 2022
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 2334 182,4
Betald inkomstskatt -41,6 -33,4
Justering fér poster som ej ingar i kassaflédet 4,0 1,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 195,8 150,7
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 0,4 4,0
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 25,7 472
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 221,9 202,0
Investeringsverksamheten
Férvarv av forvaltningsfastigheter 8 -199/1 -2192,9
Investeringar i férvaltningsfastigheter 8 -55,5 -68,6
Forvarv av inventarier -0,3 -0,4
Avyttring av férvaltningsfastigheter 8 - 76,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -254.,8 -2185,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 13,23 390,1 1810,3
Upptagna &vriga lan 23 = 65,0
Nyemission av stamkapital 194.,6 699,5
Nyemission av preferenskapital = 147,6
Utdelning pa preferensaktier -41,3 -41,3
Amortering pa banklan 13,23 -379,3 -711,8
Amortering pa dvriga 1an 13,23 -65,0 -
Amortering pa obligationslan 13,23 -68,8 -495,9
Upptagna obligationslan 13,23 - 6415
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument 16 -9,8 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20,6 2 115,0
Arets kassafléde -12,3 131,7
Likvida medel vid arets bdrjan 224,3 92,6
Livida medel vid arets slut 212,0 2243
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

mkr Not 2022
Intédkter
Verksamhetsintakter 21,4 nr
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4.5 =581 -49,4
Rorelseresultat -31,7 -37,7
Resultat fran fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 173,6 59,6
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -192,6 -110,6
Resultat efter finansiella poster -50,8 -88,7
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 39,4 89,5
Resultat fore skatt -11,4 0,8
Uppskjuten skatt 7 0,5 -
Aktuell skatt 7 = -11,2
Periodens resultat -10,9 -10,4
L1d

Totalresultat for moderbolaget
mkr 2022
Arets resultat enligt resultatrikningen -10,9 -10,4
Ovrigt totalresultat = -
Periodens totalresultat -10,9 -10,4
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Moderbolagets balansrdakning

FINANSIELLA RAPPORTER

mkr Not 2022-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Balanserade utgifter for IT-system 0,1 0,2

Inventarier 9 11 1,3

Derivat 1,2 1,5

Andelar i koncernforetag 10 473,9 473,3

Uppskjuten skattefordran 3,2 2,7

Summa anlaggningstillgangar 479,5 479,0

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 4012,8 41247

Skattefordran &3 -

Ovriga fordringar - 71

Forutbetalade kostnader och upplupna intékter 1,1 10,1

Kassa bank 186,3 71,9

Summa omsittningstillgangar 4 213,5 4213,9

SUMMA TILLGANGAR 4693,0 4692,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 241,8 227,0

Fritt eget kapital

Overkursfond 19219 17425

Balanserad vinst eller forlust SN -40,9

Arets resultat -10,9 -10,4

Summa eget kapital 2060,2 1918,1

Langfristiga skulder

Obligationslan 576,1 641,5

Reversskulder =

Skulder till kreditinstitut 13,15 1960,6 19833

Summa langfristiga skulder 2536,7 2 624,7

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 585 427

Checkrakningskredit 15 -

Obligationslan 13 =

Reversskulder 13 = 65,0

Leverantorsskulder 2,1 1,6

Ovriga skulder 21,9 217

Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 18 18,7 19,1

Summa kortfristiga skulder 96,1 150,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 693,0 4692,9
Emilshus arsredovisning 2023 59



FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport 6ver forandring av eget kapital

Balanserade

Antal vinstmedel

Antal preferens- . inklusive arets Totalt eget
mkr stamaktier aktier Aktiekapital Overkursfond resultat kapital'
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9 1080,0
Nyemission stamaktier 26 427 819 - 52,9 687,7 - 740,6
Nyemission preferensaktier - 6677 312 13,4 182,3 - 195,6
Kostnader nyemissioner - - - -545 - -54.5
Skatteeffekt kostnader nyemission - - - 1,2 - 1,2
Utdelning preferensaktier - - - - -438 -438
Arets resultat och totalresultat 2022 - - - - -10,4 -10,4
Ovriga férandringar av eget kapital - - - -0,6 - -0,6
Eget kapital 2022-12-31 92 874 199 20 628 625 227,0 17425 -51,4 1918,1
Eget kapital 2023-01-01 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,5 -51,4 1918,1
Nyemission stamaktier 7 407 408 - 14,8 185,2 - 200,0
Nyemission teckningsoptioner - - - 0,2 - 0,2
Kostnader nyemission - - - -57 - -5,6
Utdelning pa preferensaktier - - - - -41,3 -41,3
Arets resultat och totalresultat 2023 - - - - -10,9 -10,9
Ovriga férandringar av eget kapital - - - -0,3 - -0,3
Eget kapital 2023-12-31 100 281607 20 628 625 241,8 1921,9 -103,6 2 060,2

1) Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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Noter

Not Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar Fastig-
hetsbolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser bolagets
tredje verksamhetsar 2023-01-01-2023-12-31.

Koncernredovisningen fér Fastighetsbolaget Emilshus AB
har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet
for finansiell rapportering RFR 1”Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner”. Redovisningsprinciper fér koncernen ar
oférandrade.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "moder-
bolagets redovisningsprinciper” Moderbolaget tillampar ars-
redovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
De avvikelser som forekommer foranleds av begransningar
i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av
arsredovisningslagen samt gallande skatteregler

Valuta
Moderbolagets funktionella valuta och koncernens rapporterings-
valuta ar svenska kronor.

Bedomningar och uppskattningar

Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna méaste féretags-
ledningen och styrelsen goéra vissa beddmningar och antaganden
som paverkar det redovisade vérdet av tillgangs- och skuldposter
samt intékts- och kostnadsposter. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga under
radande omstéandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra férutsattningar uppstar.

Védrdering av fastigheter

Redovisningen ar sarskilt kanslig vad galler beddmningar och
antaganden som ligger till grund for varderingen av férvaltnings-
fastigheter. Dessa redovisas till verkligt varde som baseras pa en
av styrelsen faststalld marknadsbeddmning. Foretagsledningen
har gjort antaganden avseende kalkylréanta och direktavkast-
ningskrav vilka baseras pa marknadsmassiga krav for jamférbara
fastigheter och lagen. Bedémningar avseende drifts- underhalls-
och administrationskostnader baseras pa faktiska kostnader
samt antaganden for jamforbara fastigheter. Emilshus har valt att
redovisa innehavet av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
enligt IAS 40. Emilshus inhdmtar externa varderingsutldtanden
for att faststalla fastigheternas marknadsvarde. Varderingarna
upprattas av Newsec och uppdateras kvartalsvis.

NOTER

Klassificeringar

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvéntas regleras mer an tolv mana-
der fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder férvantas regleras inom tolv manader fran balansdagen.
Langfristiga skulder utgérs i vasentligt av belopp som Emilshus
per rapportperiodens slut har ratt att valja att betala langre bort
an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har Emilshus inte
en sadan ratt per rapportperiodens slut — eller innehas skuld for
handel eller forvantas skuld regleras inom den normala verksam-
hetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Tillgangsférvirv och rorelseférviry
Forvary klassificeras som antingen rérelseférvéry eller tillgangs-
férvarv enligt IFRS 3.

Klassificeringen gors individuellt vid varje enskilt forvarv
primért genom ett test, concentration test. Testet innebar att om
vésentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som
forvarvas, kan hanféras till en tillgang eller en grupp av liknande
tillgdngar utgdr forvarvet ett tillgangs forvarv. Om testet inte &r
uppfyllt gérs bedémningen utifran vad som forvérvats utéver
fastigheten bland annat organisation och processer som kravs
for att driva verksamheten.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verk-
stallande Beslutsfattaren. Den Hogste Verkstallande Besluts-
fattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och beddmning av rorelsesegmentens resultat. | koncernen har
denna funktion identifierats som ledningsgruppen.

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information
tillganglig. Emilshus delar inte upp verksamheten i olika segment
utan ser hela koncernens verksamhet som ett segment, vilket
aterspeglas i féretagets interna organisation och rapportering.

Intékter

Hyresintikter fran férvaltningsfastigheter redovisas i den period
hyran avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal och erhallna intakter utgors av leasingintékter vilka
benamns hyresintdkter. | hyresintékterna ingar tillagg sdsom
utdebiterad fastighetsskatt och varmekostnader med mera.
Forskottshyror redovisas som forskottsbetalda hyresintékter.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets [8ptid. Intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om
inte kontroll har dvergatt vid ett tidigare tillfalle. Resultat fréan forsalj-
ning av fastighet redovisas som realiserad vardeférandring och
motsvarar skillnaden mellan erhallet férséljningspris efter avdrag
for forséljningsomkostnader och senast redovisat véarde, med
tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.
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NOTER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser direkta och indirekta kostnader for att
forvalta en fastighet. Kostnaderna omfattar kostnader for drift,
I6pande underhall av fastigheterna samt fastighetsskatt.

Central administration

Kostnaderna for central administration bestar av kostnader

for koncerngemensamma funktioner samt bolagskostnader
avseende dotterbolagen. Moderbolagets kostnader avseende
central administration omfattar bland andra koncernledning, IT,
HR, ekonomi, revisionsarvoden m.m.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som ar
hanforliga till upptagandet av 1an. Kostnader fér uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som
utgifter direkt hanfdérliga till forvarvet av férvaltningsfasigheten.
Finansiella kostnader inkluderar dven rantekostnader for réante-
derivatavtal. Betalningsstrommar fran dessa resultat fors i den
period de avser.

Skatter

Koncernens samtliga forvarv ar tillgdngsforvary och ingen
uppskjuten skatt redovisas vid anskaffningstidpunkten utan
uppskjuten skatt redovisas péa skillnader mellan redovisat varde
och skatteméssigt varde avseende forandringar uppkomna efter
forvarvstidpunkten. Koncernen tillampar en skattesats om

20,6 %.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter i enlighet med IAS
40. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an for anvandning i det egna foretagets
verksamhet. Samtliga av Emilshus fastigheter bedéms utgéra
forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark- och markanlaggningar, pagaende ny-till- eller
ombyggnation samt fastighetsinventarier. Férvaltningsfastighe-
terna redovisas initialt till anskaffningsvarde och darefter till verk-
ligt varde. Inga avskrivningar sker darfor i koncernen avseende
fastigheter. For att faststalla det verkliga vardet vid boksluts-
tillfallet gors externa marknadsvarderingar av forvaltningsfastig-
heterna. Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas Over resultatrékningen. Tillkommande utgifter laggs till
det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas
pa tillforlitligt satt. Utgifter for reparation och underhall kostnads-
fors i den period de uppkommer.
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Finansiella instrument

Generella principer

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
tillgdngarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
leverantdrsskulder, dvriga kortfristiga skulder och skulder till
kreditinstitut och andra I&neskulder samt derivat. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten klassificeras.

Klassificering och vdardering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument som finns i
koncernen om inte annat anges nedan. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid férsta redovisningen bland annat utifran i vilket
syfte instrumentet forvéarvades. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet.
Om inte annat anges nedan s& redovisas finansiella instrumenten
efter det forsta redovisningstillfallet enligt effektivrantemetoden.
Koncernen innehar finansiella instrument i foljande kategorier
och indelade efter klassificeringskategori:

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Rdntederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering

av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsréntan pa
balansdagen. Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i varderings-
hierakin.

Finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde
Hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vérdet. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtals-
enliga kassafldden som endast ar betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet.

Andra I&ngfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det Iagsta av nominellt varde och det
belopp varmed de berdknas inflyta. Om forvantad reglerings-
tidpunkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra
langfristiga fordringar. Om férvantad regleringstidpunkt under-
stiger ett ar klassificeras fordringarna som dvriga fordringar.

Likvida medel

Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. | posten
ingér kassa och bank. Redovisade medel finns innestdende hos
svenska banker med hog kreditrating varfor riskreserv bedéms
vara ovasentlig.



Leverantorsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantorsskulder redovisas nér
faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut

Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag
for eventuella transaktionskostnader och redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Om laneavtal eller andra avtal avseende
laneskulder forfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga
skulder. Efter forsta redovisningstillféllet redovisas beloppen
enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgdngar. Enligt
IFRS 9 skall finansiella tillgdngar omfattas av en nedskrivning av
forvantade kreditforluster. Nedskrivning dr framatblickande och
sé snart en kreditrisk foreligger gors en forlustreservering. Reser-
vering gors normalt med beaktning av de kommande 12 mana-
dernas nuvardesberdknade underskott for erhallna kassafléden
alternativt f6r den férvantade aterstdende l6ptiden. Koncernen
tillampar den férenklade modellen pé& koncernens kundfordringar
vilket innebar att beddmning gors utifran historiska kundférluster
samt beddmning av framtida mojlighet att erhalla ersattning. Till
de kriterier som koncernen anvander for att faststalla om det
foreligger objektiva bevis for nedskrivningsbehov hor betydande
finansiella svarigheter hos emittenten eller galdenaren, ett avtals-
brott, sdsom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor eller
kapitalbelopp eller att det ar sannolikt att lantagaren kommer

att gé& i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskriv-
ning av finansiella tillgangar redovisas i koncernens resultat.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hanforas till en handelse som intraf-
fade efter att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultat.

Eget kapital

De utestédende preferensaktierna klassificeras som egetkapital-
instrument och inte som finansiell skuld. Detta eftersom ingen
avtalsenlig forpliktelse foreligger att betala utdelning eller ater-
betala insatt kapital. En utbetalning ar beroende av att ett beslut
om detta fattas av bolagsstamman, vilket endast kan ske efter att
styrelsen foreslagit stamman att utdelning ska ske. Det foreligger
heller ingen skyldighet for bolaget att 16sa in preferensaktierna.
Emilshus stamaktier &r ocksé klassificerade som egetkapital-
instrument.

Andrade redovisningsprinciper

Andring har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter,
andringen syftar till att 6ka anvandbarheten av upplysningar om
tillampade redovisningsprinciper genom att uppmuntra att endast
vasentliga principer beskrivs och att dessa beskrivningar forklarar
hur dessa principer tillampas. Beskrivningen av redovisnings-
principerna har darfoér koncentrerats till véasentliga principer och
mer fokus pa tillampning av dessa principer. Om inget annat anges
nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2023
forandrats i enlighet med vad som anges ovan for koncernen.

NOTER

Nya IFRS som @nnu inte borjat tillampas

De nya och andrade IFRS som IASB godkant med tillampning i
framtida perioder bedéms inte komma att ha nagra vasentliga
effekter pa Emilshus.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt
arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgar nedan. De angivna redovisningsprin-
ciperna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter,
om inte annat anges.

Klassificering och uppstélining

Resultatrékning och balansrékning ar fér moderbolaget upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnader mot kon-
cernens rapporter i moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgors framst av redovisning av eget kapital.

Koncernféretag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden minskat med eventuell nedskrivning. Detta
innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet
for innehav i koncernforetag.

Finansiella tillgangar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS
9 i moderbolaget, utan moderbolaget tillampar reglerna i enlighet
med RFR 2. Detta innebar att moderbolaget redovisar finansiella
instrument med utgangspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med
reglerna i ARL.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Savél erhéllna som lamnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition i enlighet med alternativregeln.
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NOTER

Not Hyresintakter
mkr 2022
KONCERNEN

Intdkter per intéktsslag

Hyresintékter fran 572,2 4435
férvaltningsverksamheten

Ovriga ersattningar fran hyresgéster 16,2 10,5
Summa hyresintakter 588,4 454,0
Intdkter per fastighetskategori

Latt industri 2915 220,9
Industriservice/proffshandel 82,5 62,3
Extern- och dagligvaruhandel 144.8 14,2
Ovrigt 69,6 56,6
Summa hyresintakter 588,4 4540
Intdkter per férvaltningsomrade

Halmstad 12,0 8,3
Jonkoping 88,2 68,5
Kalmar 423 37,2
Norrképing 43,3 20,9
Vetlanda 97,8 84,5
Varnamo 125,0 103,9
Vaxjo 179,9 130,7
Summa hyresintakter 588,4 4540

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasing-
avtal. Hyrorna fér kontrakten betalas i férskott ménadsvis och
kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har indexklausuler kopplade
till bashyran som jamférs med konsumentprisindex och justeras
den férsta varje rakenskapsar.

Not Fastighetskostnader
mkr 2022
KONCERNEN
Driftskostnader 90,0 57,3
Underhéllskostnader 14,0 17,5
Fastighetskatt 19,0 16,6
Summa fastighetskostnader 123,0 91,4

Fastighetsadministration ar inkluderad i driftskostnader.
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Kontraktsforfallostrukturen avseende koncernens bestand
framgéar av nedanstdende tabell. Den vanligaste |6ptiden péa ett
nytecknat kontrakt &r 3 ar och | samband med fastighetsforvary
10 ar. Lopande avtal har i tabellen redovisats med 12 manaders
hyresintakt.

Nedan framgar arshyra utifran hyreskontraktens forfallostruk-
tur respektive kontraktsvarde utifran hyreskontraktens I&ptider.

Forfallostruktur hyresavtal

Antal Arshyra, Andel, Yta, Andel,

Forfalloar hyresavtal mkr % tkvm %o
2024 289 50 8 85 "
2025 96 13 19 129 16
2026 95 100 16 115 14
2027 45 56 9 54 7
2028 12 21 3 24 3
2029+ 72 267 44 399 50
Summa 609 606 100 805 100

Hyreskontrakt och 16ptider

Kontrakts- Andel av

Forfalloar virde, mkr Total, %
2024 50 1,5
2025 191 5,9
2026 268 8,3
2027 199 6,1
2028 97 3,0
2029 339 10,5
2030 330 10,2
2031 389 12,0
2032+ 1379 42,5
Summa 3243 100,0




Not Personalkostnader

mkr 2022

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Medelantalet anstéllda 21 19
Varav man, % 48 45
Varav kvinnor, % 52 55

Léner, andra ersdttningar och
sociala kostnader

Léner, arvode och férmdner

Styrelsearvode enligt specifikation 0,8 0,8
0,8 0,8

VD

Grundlon 2,1 2,1

Rorlig erséttning 0,7 11

Férmaner 0,1 0,1

Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 6,9 4,0
Rorlig erséttning = 1,1
Férmaner 0,5 0,3
Ovriga anstillda 8,3 8,5
Summa Idner, arvoden och férmaner 19,4 18,0

Pensionskostnader

VD 0,4 0,8
Ovriga ledande befattningshavare 1,5 1,4
Ovriga anstillda 0,7 0,4
Summa 2,6 2,6

Lagstadgade sociala kostnader
inklusive I6neskatt

NOTER

Styrelsearvoden

Arvode Arvode

styrelseledamot utskott
2022 2022
Johan Ericsson 0,3 0,2 0,0 0,0
Liselotte Hjorth 0,1 0,1 0,0 0,0
Elisabeth Thuresson 0,1 0,1 0,0 0,0
Bjorn Garat 0,1 0,1 0,0 0,0
Lars Goran Backvall = 0,1 0,0 0,0
Rutger Kallén 0,1 - 0,0 0,0
Summa 0,7 0,7 0,1 0,1

Koénsfordelning i styrelse och foretagsledning

Vid utgangen av 2023 bestod styrelsen i moderbolaget av

fem personer (6) varav en kvinna (2). Under 2023 har bolagets
ledningsgrupp bestéatt av sex personer (5). | ledningsgruppen var
fem mén (4) och en kvinna (1). Ledningsgruppen utgér koncer-
nens ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare
For 2023 bestod ersattningen till VD och ovriga ledande befatt-
ningshavare av fast 16n, dvriga férmaner, pension samt rorlig 16n.
Pensionsaldern ar 65 ar. Uppségningstiden fér VD ar 12
manader vid uppséagning fran bolagets sida samt 6 manader vid
uppségning fran VD:s sida. Ingen uppgdrelse om avgéngsveder-
lag finns med VD.
Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig upp-
sdgningstid om 6 manader.

Pensioner

VD har en premiebaserad pensionslésning. Ovriga anstéallda har
en pensionsldsning som foljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som
ar beroende av 16n och alder. ITP1 &r en avgiftsbestamd plan
och ITP2 &r en férmansbestamd plan. D& det inte ar mojligt att
redovisa bolagets ekonomiska ansvar for ITP2-planer sa redo-

VD 1,0 1,3 . . . B . ..
i visas aven ITP2 som en avgiftsbestamd plan. Premien for den
Ovriga ledande befattningshavare 26 22 férméansbestidmda alders- och familje &r individuellt beréknad
Ovriga anstalida 3,2 3,1 och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension
Summa 6,8 6,6 och forvantad &terstdende tjanstgoringstid.
Not Centrala administrationskostnader
mkr 2022 mkr 2022
KONCERNEN Ersattningar till revisorer
Administrationskostnader 2,1 8,9 Revisionsuppdrag, KPMG 1,6 -
Personalkostnader 29,1 28,4 Revisionsuppdrag, EY = 2,6
31,2 37,3 Ovriga lagstadgade uppdrag 0,2 0,6
MODERBOLAGET Ovriga tjanster 0,1 06
Administrationskostnader 24,0 21,1 1,9 3,8
Personalkostnader 29,1 28,4
Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revi-
53,1 49,5

| centrala administrationskostnader ingar kostnader fér koncern-
ledning, HR, IT och inkluderar arvoden for revision och &vrigt.

sionen, det vill séga sddant arbete som varit nédvandigt for att
kunna avge revisionsberattelse.
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NOTER

Not Finansnetto

mkr 2022
KONCERNEN

Finansiella intékter 1,8 0,6
Finansiella kostnader 209,2 144.,5
Avgar aktiverade rantekostnader 2.1 1,0
Finansnetto 205,3 1429
MODERBOLAGET

Finansiella intékter 173,6 59,6
Finansiella kostnader 192,6 10,6
Avgér aktiverade réantekostnader = -
Finansnetto 19,0 51,0

Not Aktuell skatt och uppskjuten skatt

| samband med investeringar i form av tillbyggnader och liknande
aktiverar Emilshus rantekostnader och laneutgifter utifrén
genomsnittlig nedlagd kostnad och projektets genomfdrandetid.
Réntenivan utgérs av Emilshus genomsnittliga ranteniva for peri-
oden inklusive effekter av derivatsintrument sdsom réanteswappar

och rantetak.

2022 2022

mkr % mkr mkr % mkr
KONCERNEN MODERBOLAGET
Aktuell skatt Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -41,6 -33,4 Aktuell skatt for aret - -11,2
Uppskjuten skatt Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende Uppskjuten skatt hanférlig
férvaltningsfastigheter -24.8 -38,5 till underskott mm 05 -
Uppskjuten skatt hanforlig till
finansiella instrument 20,9 -25,9 Totalt redovisad skattekostnad

i moderbolaget 0,5 -11,2
Uppskjuten skatt hanforlig till
underskott mm -0,1 -1,0

Avstamning av effektiv skatt

-4,0 -65,4

Redovisat resultat fore skatt 11,4 0,8
Totalt redovisad skattekostnad
i koncernen -45,6 -98,8 Skatt enligt gallande skattesats

fér moderbolaget -20,6 2,3 -20,6 -0,2
Avstamning av effektiv skatt Skatteeffekt av Svriga
Redovisat resultat fore skatt 78,8 409,7 ej avdragsgilla kostnader -2,6 -0,3 -12,5 -0,1

Skatteeffekt aterféring
Skatt enligt gallande skattesats av ranteavdrag -8,9 -1,0  -1312,5 -10,5
for moderbolaget -20,6 -16,2  -20,6 -84,4 Skatteeffekt av Sverforing
Skatteeffekt av ovriga ej av negativt rantenetto till
avdragsgilla kostnader -0,6 -0,5 - -0,1 koncernfoéretag -22,8 -2,6 - -
Skatteeffekt av utnyttjade Skatteeffekt for ej bokférda
underskottsavdrag 0,0 - - 0,2 kostnader 1,3 1,9 - -
Skatteeffekt aterféring av Skatteeffekt for
ranteavdrag 23] -18,2 -3,6 -15,1 underskottsavdrag 2,5 0,3 - -
Skatteeffekt av utnyttjade Ovrigt 4.3 0,5 -50,0 -0,4
carry forward rénteavdrag 05 02 02 08 pedovisad effektiv skatt 44 05 13956 112
Skatteeffekt av skatt hanforligt
till féregéende ar -0,3 -0,2 -0,6 -2,4
Skatteeffekt for ej bokférda
kostnader 1,5 1,2 27 1,2
Skatteeffekt av IFRS justeringar
fastigheter uppskjuten skatt -15,2 -12,0 -1,8 7,2
Skatteeffekt av temporara skillnader
skattemassigt varde 0,0 - -0,3 -1,5
Ovrigt -0,1 -0,1 -0,1 -0,3
Redovisad effektiv skatt -58,2 -45,8 -241 -98,8
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Not Forvaltningsfastigheter

mkr 2022
KONCERNEN

Ingdende varde 7114 4 827,2
Férvarv av fastigheter 199,1 2192,9
Investeringar i befintliga fastigheter 55,5 68,6
Forsaljningar 0,0 -76,6
Vardeférandring -42.6 99,3
Redovisat varde vid periodens slut 7 3235 71,4

Fastighetsbestandets marknadsvirde

Emilshus koncernredovisning upprattas enligt IFRS Accounting
Standards. Emilshus har valt att redovisa innehavet av forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde enligt IAS 40. | syfte att
faststalla fastigheternas marknadsvarde inhamtar Emilshus
oberoende externa varderingsutlatanden fér samtliga fastigheter.
Varderingarna upprattas kvartalsvis av Newsec.

Varderingarna har genomférts i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Bedodmningarna av verkligt varde genomfors med tillampning av
en kombination av ortprismetoden och en avkastningsbaserad
metod utifran diskontering av framtida kassafléden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltnings-
administrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkyl-
perioden uppgar som regel till tio ar och berékningen av
kassafldden utgar fran befintliga hyresavtal dar en marknads-

anpassning av antagna villkor genomférs efter kontraktets utgang.

Det végda direktavkastningskravet (exit) fér vardering av
fastighetsbestandet uppgick till 6,7 % dar avkastningskraven i
varderingarna, beroende av fastighetskategori, Iag i intervallet
5,1 % till 7,8 %. Det initiala direktavkastningskravet i vardering-
arna uppgick till 6,6 %.

Indata vid fastighetsvardering

NOTER

Emilshus redovisade direktavkastning utifran beddmd intjanings-
formaga uppgar for den kommande perioden till 6,7 % och ar
saledes i linje med det vagda avkastningskravet i marknads-
varderingarna. De orealiserade vardeférandringarna paverkar
inte kassaflodet.

Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick vid periodens
utgéng till 7 324 miljoner kronor (7 111). Under perioden har
fastigheter tilltratts till ett varde om 199 miljoner kronor. Vid
periodens utgang hade Emilshus ingatt avtal om investeringar i
befintliga fastigheter genom hyresgastanpassningar avseende
till- och ombyggnadsprojekt med upparbetade kostnader om
10 miljoner kronor och ett aterstaende investeringsatagande
motsvarande 25 miljoner kronor.

Projekten innebar ett dkat hyresvarde om 4 miljoner kronor.
Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till
=43 miljoner kronor (99) under perioden. Vardeféréandringarna ar
framst hanforliga till effekten av férandringar i direktavkastnings-

krav som paverkade vardet med =462 miljoner kronor, vilka till
viss del motverkades av férbattrade driftséverskott som paver-
kade vardet med 338 miljoner kronor och 6vrigt som paverkade
med 81 miljoner kronor.

Baserat pa férvaltningsfastigheternas genomsnittliga inne-
havstid under perioden uppgick utfall fér direktavkastningen
under perioden till 6,6 % (6,1).

Vid varderingen av Emilshus forvaltningsfastigheter har
antaganden enligt nedanstaende tabell anvénts. | samband
med varderingen har beaktats att en stor del av hyresavtalen
avseende Emilshus fastighetsbestand baseras pa avtal som &r av
sé kallad triple net-karaktar eller liknande. Vid utgdngen av 2023
utgjorde 46 % av Emilshus hyresavtal triple net-avtal.

Industriservice/ Detalj-/ . Totalt vagt
2023-12-31 Latt industri Proffshandel externhandel Ovrigt genomsnitt
Direktavkastning, % 6,7 6,6 6,5 6,4 6,7
Driftskostnader, kronor/kvm 62 78 104 304 90
Underhéllskostnader, kronor/kvm 32 36 45 7 38
Langsiktig vakansgrad, % 8,1 52 51 6,3 6,7
Hyresintakter, kronor/kvm 582 641 954 1195 704

Industriservice/ Detalj-/ . Totalt vagt
2022-12-31 Latt industri Proffshandel externhandel Ovrigt genomsnitt
Direktavkastning, % 6,6 6,1 58 5,5 6,3
Driftskostnader, kronor/kvm 54 98 99 175 82
Underhéllskostnader, kronor/kvm 32 42 41 65 36
Langsiktig vakansgrad, % 9,0 5,4 3,7 6,2 6,8
Hyresintékter, kronor/kvm 538 855 115 775 666

Vardebeddmning av fastigheter innebar osakerhet i viss omfatt-
ning. Varderingarna ar utforda enligt vedertagna principer med
vissa antaganden. Nedanstaende tabell visar hur en féréandring
av olika antaganden skulle paverka Emilshus resultat fore skatt.

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering
Resultateffekt fore skatt, mkr

Helér
mkr Forandring 2022
Direktavkastningskrav +/-0,25% 277 296
Intékter +/=50 kr/kvm 40 39
Fastighetskostnader +/=10 kr/kvm 8 8
Vakansgrad +/=1% 6 6
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NOTER

Fastighetsbestandet i sammandrag den 1 januari 2024

Ekonomisk

Antal Uthyrbar Redovisat  Hyresvdrde,  Hyresvirde, uthyrnings- Kontrakterad
mkr fastigheter yta, tkvm varde, mkr mkr kr/kvm grad, %  arshyra, mkr
Halmstad
Latt industri 1 5 55 4 - 100 4
Extern- och dagligvaruhandel - - - - - - -
Industriservice/proffshandel 5 14 202 16 1141 94 15
Ovrigt 1 1 12 1 - - 1
Totalt Halmstad 7 20 269 21 1074 95 20
Jonkoéping
Latt industri 10 T 785 61 790 97 59
Extern- och dagligvaruhandel 7 99 1048 100
Industriservice/proffshandel 14 57 4 282 100
Ovrigt 2 10 198 19 1791 100 19
Totalt I6nkdping 18 109 1139 91 836 98 89
Kalmar
Latt industri 3 14 19 12 861 98 12
Extern- och dagligvaruhandel 10 21 243 20 962 100 20
Industriservice/proffshandel 7 24 173 13 555 93 12
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Kalmar 20 59 534 46 772 97 44
Norrkdping
Latt industri 4 26 391 34 1287 84 28
Extern- och dagligvaruhandel 1 25 T4 6 244 100
Industriservice/proffshandel 2 M 108 8 696 100
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Norrk6ping 7 62 573 48 766 89 42
Vetlanda
Latt industri 5 85 382 42 495 100 42
Extern- och dagligvaruhandel 7 26 328 27 1028 96 26
Industriservice/proffshandel 4 19 110 n 605 95 M
Ovrigt 5 17 199 24 1439 90 22
Totalt Vetlanda 21 147 1019 105 713 96 100
Varnamo
Latt industri 17 184 1226 106 576 100 106
Extern- och dagligvaruhandel 20 178 22 1090 87 19
Industriservice/proffshandel 3 12 75 5 405 100 5
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Varnamo 23 216 1479 133 614 98 130
Viaxjo
Latt industri 7 72 560 48 656 100 47
Extern- och dagligvaruhandel 10 65 956 72 1113 98 7
Industriservice/proffshandel 22 305 26 1164 98 26
Ovrigt 32 491 47 1470 44 37
Totalt Vaxjo 34 192 2312 193 1007 93 180
Totalt Emilshus
Latt industri 47 463 3518 306 661 97 298
Extern- och dagligvaruhandel 34 164 1877 155 944 96 149
Industriservice/proffshandel 32 17 1029 84 4 96 81
Ovrigt 17 60 900 92 1514 85 78
Totalt 130 805 7 324 636 790 95 606
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Fordelning av uthyrbar yta per férvaltningsomrade och fastighetskategori den 1 januari 2023

NOTER

Extern- och Industriservice/ B
Latt industri ~ dagligvaruhandel proffshandel Ovrigt Totalt
Omrade tkvm tkvm tkvm tkvm tkvm Andel, %
Halmstad 5 - 14 1 20 2
JBnkdping 77 7 14 10 109 14
Kalmar 14 21 24 - 59 7
Norrképing 26 25 n - 62 8
Vetlanda 85 26 19 17 147 18
Véarnamo 184 20 12 - 216 27
Véxjo 72 65 22 32 192 24
Totalt 463 164 n7z 60 805 100
Andel, % 58 20 15 7 100
For ytterligare information om fastighetsbestandet se sidorna 15-21.
Not Inventarier
mkr 2022 mkr 2022
KONCERNEN MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvéarden Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 3,6 3,2 Vid arets borjan 1,9 1,6
Forvary 0,2 0,4 Forvary 0,2 0,3
3,8 3,6 2,1 1,9
Ackumulerade avskrivningar enligt plan Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -2,2 -1,8 Arets avskrivning enligt plan pa -1,0 -0,6
Arets avskrivning enligt plan =05 -0,4 anskaffningsvarden
pa anskaffningsvérden -1,0 -0,6
-2,7 -2,2 Redovisat varde vid periodens slut 1,1 1,3
Redovisat varde vid periodens slut 1,1 14
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NOTER

Not Andelar i koncernforetag

mkr

2022

MODERBOLAGET
Vid arets borjan
Forvarv/aktiedgartillskott

Arets avyttringar

4733

Redovisat varde vid periodens slut

4733

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Redovisat
Dotterbolag Org nr Séte Andel i % varde, mkr
EMILSHUS HOLDING 1 AB 559245-9919 Vaxjo 100 230,0
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vaxjo 100
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vaxjo 100
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vaxjo 100
Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101 Vaxjo 100
Emilshus Gravortorpet AB 559115-8869 Vaxjo 100
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vaxjo 100
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vaxjo 100
Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187 Vaxjo 100
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vaxjo 100
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476 Vaxjo 100
Handelsstaden Savsjo AB 559062-6353 Vaxjo 100
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo AB 559205-9702 Vaxjo 100
Emilshus Haljaryd AB 559205-9728 Vaxjo 100
Kommanditbolaget Emilshus Jonkoping 969668-8077 Vaxjo 100
Emilshus Osterskog 1:40 Fastighets AB 559237-7971 Vaxjo 100
Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB 559290-7017 Vaxjo 100
Emilshus Sandseryd 2:177 AB 559303-5776 Vaxjo 100
Emilshus Skomakaren 5 AB 556923-3504 Vaxjo 100
Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 559078-0762 Vaxjo 100
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 559285-0746 Vaxjo 100
Emilshus Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB 559320-5171 Vaxjo 100
Emilshus Véastervik Spettet 5 AB 559326-2529 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB 559326-2552 Vaxjo 100
Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB 559326-2537 Vaxjo 100
Emilshus Gislaved Slangen 7 AB 559326-2545 Vaxjo 100
Emilshus Kalmar Krokodilen 4 AB 559396-0569 Vaxjo 100
Emilshus Vastervik Vésterds 6 AB 559396-0700 Vaxjo 100
Emilshus Vaggeryd Hovtangen 11 AB 559287-6030 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Formen 2 och 4 AB 556167-4606 Vaxjo 100
Emilshus Falkenberg Tréinge 6:96 AB 559076-9013 Vaxjo 100
EMILSHUS HOLDING 2 AB 559246-9927 Viaxjo 100 28,2
Emilshus Stédstorp 2:4 AB 559182-1748 Vaxjo 100
Emilshus Tomasangen 1 AB 559184-8899 Vaxjo 100
Emilshus Hillerstorp 2:106 AB 559184-8881 Vaxjo 100
Emilshus Kalmar AB 559220-5628 Vaxjo 100
Emilshus Borret 11 AB 556122-9443 Vaxjo 100
Emilshus Svetsarna i Kalmar AB 556313-0987 Vaxjo 100
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NOTER

Redovisat

Dotterbolag Org nr Séte Andel i % varde, mkr
Horda Fastigheten 4:42 AB 559261-5602 Vaxjo 100
Emilshus Hjortsjo AB 559270-6864 Vaxjo 100
Emilshus Horda AB 559270-6872 Vaxjo 100
Emilshus Aseda Slaggan 2 AB 556759-4550 Vaxjo 100
Emilshus Rydaholm Hjortsjo 7:17 AB 559176-0086 Vaxjo 100

EMILSHUS HOLDING 3 AB 559246-9943 Viaxjo 100 215,0
Emilshus Angsdal 9 AB 559010-7289 Vaxjo 100
Emilshus Skruven 4 AB 559023-0941 Vaxjo 100
Emilshus Tradet 3 AB 559013-1545 Vaxjo 100
Emilshus Torslunda 4:27 AB 559203-6635 Vaxjo 100
Raskens Fastigheter AB 556679-2452 Vaxjo 100
Emilshus Jonkoping KB 969700-5099 Vaxjo 100
Emilshus Barebo 1:17 AB 559220-5636 Vaxjo 100
Emilshus Fiskmasen 14 AB 559226-8253 Vaxjo 100
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB 559226-8246 Vaxjo 100
Emilshus Skéldmon 9 AB 559226-8220 Vaxjo 100
Emilshus Bréadan 1 AB 559226-8238 Vaxjo 100
Emilshus Sagen 5 AB 559220-5644 Vaxjo 100
Emilshus Listen 10 AB 559226-8212 Vaxjo 100
Emilshus Gravéren 21 AB 556884-8773 Vaxjo 100
Emilshus Gravéren 9 AB 556916-1978 Vaxjo 100
Emilshus Kronhjorten AB 556868-1000 Vaxjo 100
Emilshus Lagan AB 556573-9173 Vaxjo 100
Emilshus Ymer AB 556923-2605 Vaxjo 100
Emilshus Tunnbindaren AB 556724-9148 Vaxjo 100
Emilshus Vinga AB 556069-6998 Vaxjo 100
Emilshus Saluten 1 AB 556722-0073 Vaxjo 100
Emilshus Framnas 1 AB 559290-7736 Vaxjo 100
Emilshus Haljaryd 1:299 559290-7827 Vaxjo 100
Emilshus Attarp 2:553 AB 559290-7819 Vaxjo 100
Emilshus Gullvivan 6 AB 559290-7843 Vaxjo 100
Emilshus Trumpeten 3 AB 559290-7835 Vaxjo 100
Emilshus Hammaren 1 AB 559290-7728 Vaxjo 100
Emilshus Muttern 3 AB 559280-1434 Vaxjo 100
Emilshus Vetlanda AB 559274-9815 Vaxjo 100
Emilshus Ljungadal 5 AB 556898-3943 Vaxjo 100
Bankeryds Nyarp 1:267 AB 559279-5768 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6 Handlaren 2 AB 559052-0366 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB 556775-7645 Vaxjo 100
Emilshus Véxjé Mjalan 5 AB 559123-9388 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6 Skraddaren 1 AB 559137-0100 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Mjélner 17 AB 559142-1861 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Pressaren 1 och Pressaren 7 AB 559161-0356 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB 559161-0364 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjé Snérmakaren 1 AB 559161-0372 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB 559210-0191 Vaxjo 100
Emilshus Vetlanda Mejseln 1 AB 559194-4243 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjé Kronhjorten 6 AB 559021-6080 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Djaknen 1 AB 559073-8752 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6 Pressaren 12 AB 559059-3793 Vaxjo 100
Emilshus Norrképing Traden 11 AB 559378-5206 Vaxjo 100
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NOTER

Redovisat
Dotterbolag Org nr Séte Andel i % varde, mkr
Emilshus Norrképing Industrihuset 17 AB 559378-5214 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Armaturen 1 AB 559378-5172 Vaxjo 100
Emilshus Ljungby Vagnen 6 AB 559378-5198 Vaxjo 100
Emilshus Motala Vagen 8 AB 559378-5180 Vaxjo 100
Emilshus Norrképing Katten 18 AB 559378-5222 Vaxjo 100
Emilshus Svedjan 2 Fastighets AB 559028-6935 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Jungfrun 11 AB 559378-5230 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Almen 9 AB 559378-5289 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Glasméastaren 1 AB 559378-5271 Vaxjo 100
Emilshus Norrképing Plinten 4 AB 559378-5255 Vaxjo 100
Emilshus J6nkdping Backen 9:29 AB 559378-5297 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Navhalet 2 AB 559378-5263 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Flakten 11 och Flakten 14 AB 559378-5248 Vaxjo 100
Emilshus Jénképing Hedenstorp 1:99 AB 559067-9485 Vaxjo 100
Emilshus Jonkdping Hedenstorp 2:41 AB 559389-3497 Vaxjo 100
Emilshus Ulvé Kommanditbolag 969669-6500 Vaxjo 100
Emilshus Véxjo Fabriken 1 AB 559389-3463 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjoé Lodjuret 3 AB 559137-0092 Vaxjo 100
Emilshus Prisuppgiften 2 AB 559174-6030 Vaxjo 100
EMILSHUS HOLDING 4 AB 559336-1149 Vaxjo 100 0,6
Emilshus Vetlanda Brudaback AB 559336-1156 Vaxjo 100
Osteréngen Fastighets AB 556090-9219 Vaxjo 100
Emilshus Bankeryd Backen 1:122 AB 556983-9896 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Fanan AB 559026-9675 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Flygaren 1 AB 556813-8191 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Konen 4 AB 556313-3445 Vaxjo 100
EMILSHUS OPTION AB 559256-2523 Vaxjo 100 0,0
Summa andelar i koncernbolag 473,9

Not Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
mkr 2022
KONCERNEN
Forutbetalda kostnader 17,6 21,1
Upplupna hyresintakter 6,9 10,0
24,5 31,1
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(]
Not Uppskjuten skatt
mkr % 2022
KONCERNEN
Vid arets borjan 237,0 170,4
Redovisat dver resultatrakningen 4,0 65,4
Ovrigt - 1,2
Redovisad skuld vid arets slut 241,0 237,0
2022
Upp- Upp- Upp- Upp-

skjuten skjuten skjuten skjuten
skatte- skatte- skatte- skatte-
fordran skuld fordran skuld

Forvaltningsfastigheter - 234,8 - 210
Obeskattade reserver = 21 - 2,3
Derivat = 6,9 - 27,9
Underskottsavdrag och 6vrigt 2,8 = 32 -

2,8 2438 3,2 240,2
Kvittning -2,8 -2,8 -3,2 -3,2
Netto uppskjuten skatteskuld - 241,0 - 237,0

Netto uppskjuten skatteskuld

Ackumulerade underskottsavdrag samt aktiverade rénteavdrag
carry forward uppgar till 13,6 miljoner kronor (15,6) och har
berdknats utifran de totala underskottsavdrag som férelag vid

periodens utgang. En skattefordran om 20,6 % darvid redovisats.

Not Rantebarande skulder

mkr 2022
KONCERNEN

Vid arets borjan 4103,3 2 839,2
Upptagna banklan 390,1 1810,3

Upptagna dgarlan = -

Upptagna 6vriga skulder - 65,0
Upptagna obligationslan = 641,5
Amortering pa banklan -376,0 -711,8
Amortering pa dgarlan = -45,0
Amortering 6vriga skulder -65,0 -
Amortering pa obligationslan -68,8 -495,9
Redovisat virde vid arets slut 3983,7 4103,3

Specifikation

Banklan 3 407,6 3396,8
Obligationslan 576,1 641,5
Agarlén - -
Reversskulder - 65,0

Checkkredit = -

39837 4103,3

NOTER

mkr 2022
MODERBOLAGET

Vid arets borjan 27325 1579,6
Upptagna banklan 322,3 1548,2
Upptagna obligationslan = 641,5
Vardeférandring obligationslan = -
Upptagna ovriga skulder = 65,0
Amortering pa banklan -330,9 -560,9
Amortering pa dgarlan = -45,0
Amortering pa obligationslan -68,8 -4959
Amortering Gvriga skulder -65,0 -
Redovisat virde vid arets slut 2590,2 27325
Specifikation

Banklan 2 0141 2 026,0
Obligationslan 576,1 6415
Agarlan - -
Reversskulder - 65,0
Checkkredit - -
Summa 2590,2 2732,5

For ytterligare information avseende Emilshus finansiering, lanestruktur

och derivat se sidorna 26-27.

Not Stadllda sakerheter for skulder

till kreditinstitut

mkr 2022

KONCERNEN

Aktier i dotterbolag 915,8 866,3

Fastighetsinteckningar 37913 3714,0
47071 4580,3

MODERBOLAGET

Borgen till férméan fér koncernbolag 1393,5 1370,8
1393,5 1370,8

e L] ]

Not Checkrakningskredit

mkr 2022

KONCERNEN

Beviljad kreditlimit 80,0 80,0

Outnyttjad del 80,0 80,0

Utnyttjat kreditbelopp - -

MODERBOLAGET

Beviljad kreditlimit 80,0 80,0

Outnyttjad del 80,0 80,0

Utnyttjat kreditbelopp - -
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NOTER

Not Finansiella instrument

mkr 2022

Rantederivat

Anskaffningsvarde vid arets ingang 2,7 2,7
Anskaffat under aret = -
Anskaffningsvirde vid arets utgang 2,7 2,7
Vérdeférandring vid arets ingang 134,4 9,1
Arets vardeforandring -102,2 125,3
Vardeférandring vid arets utgang 32,2 134,4
Marknadsvirde vid arets utgang 34,9 137,1

Vid periodens utgang hade koncernen ingatt rantesékringar om
ett totalt nominellt belopp om 3 840 miljoner kronor (1 850),
varav 2 770 miljoner kronor (1 550) avsag aktiva ranteswappar
med en genomsnittlig aterstaende 16ptid om 3,5 ar (4,9), 770
miljoner (0) kronor avsag framtidsstartade ranteswappar med
en genomsnittlig [6ptid om 2,7 ar och 300 miljoner kronor (300)
avsag rantetak (Stibor 3M till 1,0 %) med en aterstaende |6ptid
om 1,9 ar (2,9). Derivaten begréansar eventuella framtida rante-
héjningars effekt pa Emilshus upplaningskostnad.

Orealiserade vardeférandringar pa finaniella instrument om
—-102,2 miljoner kronor (125,3) avser forandring av verkligt varde
pé derivatinstrument. Dartill har realiserade vardeférandringar
pa finansiella instrument om —9,8 (0) miljoner kronor redovisats
i resultatrékningen under 2023. Det senare avser en realiserad
forlust pa en ranteswap samt aterkdpskostnad kopplat till en
obligation.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2023-12-31
Finansiella tillgdngar och skulder per varderingskategori. Nedan
framgar koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna
till redovisat varde respektive verkligt varde och klassificerade
enligt enligt IFRS 9.

2023-12-31 Finansiella Finansiella till-
tillgdngar gangar virderade Summa
varderade till till upplupet  redovisat
mkr verkligt virde anskaffningsvarde varde
Finansiella tillgdngar
Hyresfordringar = 5,6 5,6
Ovriga fordringar - 19,7 19,7
Forutbetalda kostnader = 245 245
och upplupna intakter
Derivat 34,9 - 34,9
Likvida medel = 212,0 212,0
34,9 261,8 296,7
Finansiella skulder
Obligationslan = 576,1 576,1
Skulder till kreditinstitut - 3 407,6 3 407,6
Reversskulder - - -
Leverantorsskulder = 141 141
Upplupen ranta - 9,4 9,4
Upplupen aktieutdelning = 20,7 20,7
- 4 027,9 4027,9

T4 Emilshus arsredovisning 2023

Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Véardering till verkligt varde innehéller en varderings-
hierarki avseende indata till varderingarna. Denna varderings-
hierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

Niva 71— Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder.

Nivg 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder
an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs som prisnoteringar) eller indirekt (dvs harledda fran
prisnoteringar).

Niva 3 — Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata).

Berdkning av verkligt véarde:

Réntebdrande fordringar och skulder

I upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande
fordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av
framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade
till aktuell marknadsranta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i
varderingshierarkin. Bolaget har gjort beddémningen att det verk-
liga vardet motsvarar det redovisade véardet d& rantan motsvarar
aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen beddms vara
densamma som nér lanen ingicks. Emilshus obligationer &r note-
rad vid Nasdag Stockholm. Dert redovisade vardet for obligatio-
nerna reflekterar verkligt varde.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och
leverantdrsskulder, med en livslangd p& mindre &n sex manader
anses det redovisade vérdet reflektera verkligt varde. Nagon indel-
ning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte fér dessa poster.
For beskrivning av redovisningsprinciperna gallande finansiella
instrument se not 1.
Sakerheter redovisas i not 14 ”Stéllda sakerheter for skulder till
kreditinstitut”.



NOTER

Not Eget kapital
Antal Antal Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst
mkr stamaktier preferensaktier Aktiekapital kapital inkl arets res
KONCERNEN
Eget kapital 2023-12-31 100 281 607 20 628 625 2418 1922,0 1029,7
100 281607 20 628 625 241,8 1922,0 1029,7
MODERBOLAGET
Eget kapital 2023-12-31 100 281607 20 628 625 2418 1921,9 -103,6
100 281607 20 628 625 241,8 1921,9 -103,6

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget. Antalet stamaktier uppgick den 31 december
2023 till 100 281 607 med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie.
Antalet stamaktier av serie A uppgick till 11 527 890 och antalet
stamaktier av serie B uppgick till 88 753 717. Varje stamaktie

av serie A berattigar till 10 roster och varje stamaktie av serie B
berattigar till en rost. Antalet preferensaktier uppgick till 20 628
625 och varje preferensaktie berattigar till en rost.

Emilshus har 1872 660 utestdende teckningsoptioner som
innehas av AB Sagax (1248 440 teckningsoptioner) och NP3
Fastigheter AB (624 220 teckningsoptioner). Dessa tecknings-
optioner berattigar till teckning av en stamaktie av serie B for
22,60 kronor fram till den 30 juni 2024. Teckningsoptionerna
emitterades under det andra kvartalet 2021. Dartill finns
163 665 teckningsoptioner utestdende som del i det teck-

Not Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

mkr 2022

KONCERNEN

Upplupna fastighetskostnader 22,6 17,3

Upplupen ranta 14,4 9,3

Ovriga upplupna kostnader 4.6 1,9

Férutbetalda hyresintakter 97,6 80,2
139,2 118,7

MODERBOLAGET

Upplupen ranta 10,5 71

Ovriga upplupna kostnader 8,2 1,9

18,7 19,0

ningsoptionsprogram som riktas till personalen och som imple-
menterades under 2023. Dessa teckningsoptioner berattigar till
teckning av aktier av serie B och teckningskursen ar beroende av
aktiekursutvecklingen for Emilshus i relation till utvecklingen av
fastighetsindex (SX35GlI) fram till och med 31 mars 2026.

Emilshus stamaktier av serie B och preferensaktierna ar sedan
den 13 juni 2022 noterade pa Nasdag Stockholm, Mid Cap.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits fGretaget av aktieagarna i
samband med genomfdrda ny- och kvittningsemissioner.

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.

Transaktioner
med nirstaende

Not

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom helagt bolag
under aret fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 0,6
miljoner kronor (0,5).

Handelser efter
rikenskapsarets utgang

Not

| februari férvarvades fastigheter med ltt industri, atta i Oster-
gétland och en i Sméaland, fér 179 miljoner kronor. Fastigheterna
ar fullt uthyrda och omfattar 15 000 kvm uthyrningsbar area med
ett totalt arligt hyresvarde om 17 miljoner kronor. Tilltrade berak-
nas ske under forsta kvartalet 2024.
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NOTER

Not Finansiella risker

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for olika slags finansiella
risker; kreditrisk, ranterisk och likviditetsrisk samt finansierings-
och refinansieringsrisk. Bolaget arbetar med att férebygga och
begransa riskerna. Riskerna ar desamma fér moderbolaget och
koncernen.

Det ar styrelsen som har det dvergripande ansvaret for kon-
cernens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfat-
tar att identifiera, bedéma och vardera de risker som koncernen
stalls infor. Prioritet laggs pa de risker som vid en samlad bedém-
ning avseende mojlig paverkan, sannolikhet och konsekvens,
beddms kunna ge mest negativ effekt for koncernen. Koncernens
Svergripande malsattning for finansiella risker ar att sakerstélla
kort- och langsiktig kapitalférsérjning, uppna en langsiktig och
stabil kapitalstruktur med optimal forfallostruktur samt saker-
stalla att riskexponeringen avseende kreditrisk och likviditetsrisk
reduceras till en acceptabel niva. Bolaget har utarbetat en policy
for riskhantering och intern kontroll.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instru-
ment inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom férorsaka
koncernen en finansiell férlust. Koncernens kreditrisk uppstar i
férsta hand genom fordringar pa kunder samt vid placering av
likvida medel och Gverskottslikviditet.

Kreditrisken for hyresfordringar hanteras genom att bolaget
arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling
for att fa en stabil forfallostruktur. Bolagets fastighetsportfolj ar
huvudsakligen inom omraden som &r mindre konjunkturkansliga
an exempelvis centrumhandel. Kreditrisken reduceras da hyres-
avtalen innebar att hyresgésterna erlagger hyran i forskott.

Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pé eller framtida
kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar p& grund av

Loptidsanalys

férandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som péverkar
koncernen utgdrs framst av ranterisker.

Rénterisk
Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsréantor. En betydande faktor som paverkar rénterisken
ar rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk
avseende koncernens Ian till kreditinstitut och avseende koncer-
nens obligationslan. Ranterisken hanteras genom att laneport-
féljens forfallostruktur ska vara en avvagning mellan kort och
lang rantebindning samt genom utnyttjandet av derivat.
Genomsnittlig rdnta pa laneportfoljen uppgick till 4,7 % (4,6).
Den huvudsakliga forklaringen till den hogre réantenivan ar hogre
marknadsréntor och marginaler pa nyupplaning. Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden inklusive derivat uppgick till 3,1 ar (1,9).
Derivaten begransar eventuella framtida réntehdjningars effekt
pa Emilshus upplaningskostnad.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att ett féretag far svarigheter att
fullgdra forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder
som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang.
Emilshus hanterar likviditetsrisken genom kontinuerlig uppfélj-
ning av verksamheten samt delvis genom att uppratthalla en
koncernkontostruktur som sakerstaller dotterbolagens kredit-
behov. Emilshus prognostiserar I6pande framtida kassafléden
utifrén olika scenarion for att sikerstélla att finansiering sker i tid
och sakerstéller pa sa satt likviditet for framtida ataganden.
Skulder har i tabellen inkluderats i den period nar aterbetal-
ning tidigast kan kravas.

2023-12-31
<6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >54ar Totalt
Skulder till Kreditinstitut 50,7 50,7 3 306,5 = = 3 407,9
Obligationslan = = 576,1 = = 576,1
Reverslan = = = = = =
Leverantorsskulder 14,1 = = = = 141
Ovriga kortfristiga skulder 34,0 - - - - 34,0
Summa, mkr 98,0 50,7 3 882,6 = = 4 032,0
2022-12-31
< 6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till Kreditinstitut 10,1 109,3 2 3704 11747 - 37645
Obligationslan 22,3 28,3 705,5 - - 756,1
Reverslan 0,9 65,9 _ - - 66,3
Leverantorsskulder 17,6 - - - - 17,6
Ovriga kortfristiga skulder 25,5 - - - - 25,5
Summa, mkr 176,4 203,5 3075,9 1174,7 - 4630,5
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan
erhdllas eller endast ske till avsevart 6kade kostnader. Refinan-
sieringsrisken hanteras genom att bolaget arbetar med flera
olika finansieringskallor och lagger stor vikt vid en val avvagd
laneforfallostruktur. Bolaget har ett val fungerande samarbete
och dialog med olika kreditgivare. Behovet av refinansiering ses
regelbundet dver av bolaget for att sakerstalla finansiering for
expansion och investeringar. Malsattningen &r att sakerstélla
att koncernen I6pande har tillgang till extern upplaning utan att
kostnaden for upplaningen dkar vasentligt.

Not Likvida medel

mkr 2022

KONCERNEN

Fdljande delkomponenter
ingdr i likvida medel

Kassa och bank 212,0 2243

Ovanstaende har klassificerats som likvida medel med utgangs-
punkten att:

De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
De kan latt omvandlas till kassamedel.

De har en |6ptid om hdgst tre manader fran anskaffnings-
tidpunkten.

Not Specifikationer till

kassaflodesanalysen

Avstamning av skulder som hor till finansieringsverksamheten.

Férandringar i laneportféljen, mkr 2022
Skulder vid arets ingang 4103,3 2839,2
Amortering -509,8 -1207,7
Kvittning av dgarlan vid emission = -45,0
av preferensaktier

Nyupptagna lan 390,1 2516,8
Skulder vid arets utgang 3983,7 4103,3

NOTER

Kapitalhantering
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att uppréatthalla
en dver tid optimal tillgdngs- och kapitalstruktur som dr anpassad
till verksamheten. Kapital definieras som koncernens eget kapital,
vilket uppgar till 3 193,5 miljoner kronor (3 007,0).

| vissa av bolagets finansieringsavtal finns finansiella lane-
villkor s& kallade covenanter som bolaget skall uppfylla kvar-
talsvis. Dessa villkor baseras pa ataganden avseende réantetack-
ningsgrad, soliditet, eget kapital samt beléningsgrad. Bolaget har
under aret efterlevt samtliga villkor i finansieringsavtalen.

Not Styrelsens forslag till

vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande fria egna kapital i
moderbolaget (kronor).

2023
kr 31dec
Balanserade vinstmedel -92 486 031

Overkursfond 1921711788
-10 895 250

1818 330 507

Arets resultat

Summa

Utdelning till preferensaktiedgare 41257 250

Balanseras i ny rékning 1777073 257

Summa 1818 330 507

Emilshus har som mélsattning att aterinvestera bolagets vinst-
medel, som inte ska delas ut till preferensaktiedgare, i verksam-
heten for att tillvarata affarsmaojligheter, skapa tillvaxt och na
Emilshus finansiella och operationella mal. Denna malsattning
kan komma att justeras av bolaget till exempel vid en eventuell
framtida bdrsnotering av bolagets stamaktier.

Styrelsen foreslar for rakenskapséret 2023 en utdelning om
2,00 kronor per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis om 0,50
kronor per preferensaktie. Styrelsen féreslar att ingen utdelning pa
stamaktier Idmnas foér verksamhetsaret.

Styrelsen foreslar att aterstaende fria egna kapital om
1777 073 257 kronor balanseras | ny rakning. Utdelningsforslaget
ar i enlighet med Emilshus utdelningspolicy.
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STYRELSENS OCH REVISORS UNDERSKRIFT

Styrelsens forsakran

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har uppréttats
i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002

av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisnings-
standarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen fér koncernen respektive moderbolaget
ger en rattvisande Oversikt Over utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingér i koncernen star infér.

Vaxjo den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter

Johan Ericsson

Styrelseordférande

Jakob Fyrberg

Styrelseledamot

Bjorn Garat

Styrelseledamot

Elisabeth Thuresson

Styrelseledamot

Rutger Kéllén

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighetsbolaget Emilshus AB, org. nr 559164-8752

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB for &r 2023 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-45 och héllbar-
hetsrapporten pé sidorna 28-35. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidorna 5078 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards,
s som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-45 och
héllbarhetsrapporten pé sidorna 28-35. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget samt rapport dver
totalresultat och rapport dver finansiell stalining for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Viardering av férvaltningsfastigheter

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som
avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
hallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrédckliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
ar 2022 har utforts av en annan revisor som lamnat en revisions-
berattelse daterad den 30 mars 2023 med omodifierade uttalan-
den i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen far revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 8 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 61-62 samt 67-69
i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
vérde. Det redovisade vardet uppgar till 7 325,5 MSEK per den
31 december 2023.

Fastigheternas verkliga varde har faststillts baserat pa véarderingar
utférda av oberoende externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vésentliga andel av koncernens totala
tillgdngar och det inslag av bedémningar och uppskattningar som ingar
i varderingsprocessen utgdr detta ett sarskilt betydelsefullt omréade i var
revision.

Risken &r att det redovisade vérdet pa férvaltningsfastigheter kan vara
Sver- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat.

Vi har 6vervégt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamféra den med var erfarenhet av metoder som andra
fastighetsbolag och vérderare tillampar och vilka antaganden som ar
normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna
och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida
det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inriktningen
av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for att saker-
stdlla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och
fullstandiga.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de upprattade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvant marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsréantor,
hyresnivaer och vakanser. Vi har beaktat den makroekonomiska situa-
tionen och dess paverkan pa de uppréttade fastighetsvéarderingarna.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltningsfastig-
heterna som koncernen lamnar i not 1 och 8 i arsredovisningen
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Annan information #n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-40, 46—49 samt 83—88. Den andra informationen bestar
ocksd av ersattningsrapporten som vi inhamtade fore datumet
for denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och dvervéga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting
Standards sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller nédgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad
av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamaélsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter

ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
dsidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
véasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten

pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillréackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hiandelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,



daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tilldmpliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition
av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Fastighetsbolaget Emilshus
AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréackliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstallande direktoren ska skdta den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
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de &tgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i Gverensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot véasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktdren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vérdepappersmarknaden for Fastighetsbolaget
Emilshus AB for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering.
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Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till Fastighetsbolaget
Emilshus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a

§ lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden, och for att det
finns en s&dan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktoren beddmer ar nddvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-
rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransk-
nings—atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-
der for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojlig-
gor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi véljer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktig-
heter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar vi de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstéllande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksd en utvardering av dandamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering
av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten dverensstammer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrékningar, kassa-
flédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som fdljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 41-45 och fér att den &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar
samt ar i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret f6r hallbarhetsrapporten pa
sidorna 28-35 och for att den ar upprattad i enlighet med éars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héallbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Fastighets-
bolaget Emilshus ABs revisor av bolagsstamman den 27 april
2023. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2023.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor



Nyckeltal

NYCKELTAL

mkr 2022 2021 2020
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter, st 130 125 97 69
Uthyrningsbar area, tkvm 805,1 786,1 580,7 360,4
Fastigheternas verkliga varde, mkr 7 3235 714 48272 2 714,7
Fastigheternas verkliga varde, kr/kvm 9096 9 047 8 312 7532
Langsiktigt substansvarde, mkr 27395 2 4467 2 006,5 1002,9
Hyresvérde, mkr 636,4 580,7 360,7 2346
Hyresvérde, kr/kvm 790 739 621 651
Aterstdende hyrestid, &r 53 5,8 6,5 5,0
Nettouthyrning, mkr 0,0 12,0 -29 -0,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 95,9 971 96,9
Areamassig uthyrningsgrad, % 96,6 96,8 97,9 98,0
Direktavkastning, % 6,6 6,1 6,4 7,0
Overskottsgrad, % 79,3 79,9 81,5 81,2
AKTIERELATERADE, STAMAKTIER
Antal stamaktier vid periodens slut 100 281 607 92 874 199 66 446 380 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier 93 779 549 80 559 130 64 936 235 60 405 800
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,05 1,76 1,87 1,42
Periodens resultat per stamaktie, kr -0,09 3,36 7,07 2,91
Eget kapital per stamaktie, kr 25,26 25,27 21,09 15,00
Periodens kassafléde fran den [6pande verksamheten 195,8 150,7 109,9 74,3
fore forandring av rorelsekapital, kr
Substansvarde per stamaktie, kr 27,32 26,34 23,48 16,60
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % -0,3% 12,8 37,1 20,9
AKTIERELATERADE, PREFERENSAKTIER
Antal preferensaktier vid periodens utgang 20 628 625 20 628 625 13 951 313 -
Genomsnittligt antal preferensaktier 20 628 625 20 252 401 6296 818 -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,0 32,0 32,0 -
Periodens resultat per preferensaktie, kr 2,0 2,0 0,9 -
Periodens utdelning per preferensaktie, kr 2,0 2,0 0,9 -
FINANSIELLA
Soliditet, % 419 40,0 37,0 33,6
Avkastning pa eget kapital, % 1,1 12,8 33,6 20,9
Nettobelaningsgrad, % 515 54,5 56,9 60,8
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 436 446 457 50,0
Belaningsgrad, % 54,4 57,7 485 63,8
Belaningsgrad fastigheter, % 46,5 487 476 52,9
Genomsnittlig lanerdnta vid periodens utgang,% 47 4.6 3,0 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning periodens utgang, ar 1,8 2,9 2,6 2,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 2,3 2,8 2,9
Rantebadrande nettoskuld, mkr 3777 3 814,0 2746,6 1730,8
Skuldkvot, ggr 8,2 9,7 10,6 9,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 195,8 150,7 110,5 74,3
féréandring av rorelsekapital, mkr
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DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i férhallande till genomsnittligt
eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Motivering: Visar hur dgarnas kapital
forréantas under perioden.

Avkastning pa eget kapital,
stamaktie

Resultatet efter skatt omraknat till 12 mé&nader, reducerat med preferens-
aktiernas foretradesratt till utdelning for perioden och resultatandel for
innehav utan bestdmmande inflytande, i procent av genomsnittligt eget
kapital efter avrakning av preferenskapital och innehav utan bestdmmande
inflytande.

Motivering: Visar hur dgarnas kapital
forréantas under perioden med beak-
tande av preferensaktiedgarnas rétt
till utdelning.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder i férhallande till verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pa Emilshus
skuldsattningsniva

Belaningsgrad fastigheter

Rantebirande skulder med sdkerhet i fastigheter i férhallande till
verkligt vérde.

Motivering: Visar pa Emilshus skuld-
séttningsniva avseende sékerstillda
skulder.

Direktavkastning (yield)

Driftséverskott omraknad till 12 méanader, i procent av fastighetsportféljens
varde vid periodens utgang, justerad fér innehavstid. Nyckeltalet visar
avkastningen fréan den operativa verksamheten i férhallande till fastighetens
varde.

Motivering: Visar pa Emilshus
|[6nsamhet fore finansiella kostnader
och kostnader for central administra-
tion i relation till fastighetsportfoljens
marknadsvérde.

Driftséverskott

Periodens intakter minus fastighetskostnader.

Motivering: Visar pa forvaltningens
|6nsamhet fére kostnader for central
administration och finansnetto.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens I6senpris vid likvidation
(32 kronor per preferensaktie) jamte upplupen utdelning.

Motivering: Visar preferensaktie-
agarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avrakning av
preferenskapitalet i férhéllande till antalet stamaktier vid periodens utgang.

Motivering: Visar stamaktiedagarnas
andel av eget kapital.

Foérvaltningsresultat

Berdknas som summan av driftsdverskott, forséljnings- och administrations-
kostnader samt finansnetto.

Motivering: Visar pa Emilshus
|6nsamhet fére vardeforandringar.

Férvaltningsresultat
per stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeféréandringar reducerat med
preferensaktiernas féretradesratt till utdelning i férhallande till vagt genom-
snittligt antal stamaktier.

Motivering: Visar pa Emilshus
|6nsamhet fére vardeforandringar
med hansyn tagen till utdelning pa
preferensaktier.

Genomsnittlig lanerénta

Vagd rénta pé rantebarande skulder med beaktande av rantederivat pa
balansdagen.

Motivering: Visar pa Emilshus
genomsnittliga rénta och ger en
bild av Emilshus rénterisk.

Hyrestid Den vigda genomsnittliga aterstdende I6ptiden pé hyresavtalen. Motivering: Visar pa Emilshus risk
foér framtida vakanser.
Hyresvérde Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter periodens utgang med tillagg Motivering: Visar pa Emilshus
for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. intdktspotential utifrén aktuellt
fastighetsinnehav.
Intékter Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tillagg sdsom varme, el, fastighetsskatt

m.m.
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DEFINITIONER

Langsiktigt substansvirde (NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med &terldggning av derivat och
uppskjuten skatt.

Motivering: Visar pa koncernens
langsiktiga substansvérde och ar
ett etablerat matt som anvands av
noterade fastighetsbolag pa ett
enhetligt satt.

Langsiktigt substansvirde
per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med &terldggning av derivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang.

Motivering: Visar pa hur stor del

av Emilshus substansvarde som ar
hanforligt till stamaktiedgarna efter
att andelen hanforligt till preferens-
aktiedgarna har avréknats.

Nettobelaningsgrad

Rantebdrande nettoskulder i férhallande till verkligt varde forvaltnings-
fastigheter.

Motivering: Visar pa en typ av
finansiell risk i Emilshus.

Nettobelaningsgrad fastigheter

Réantebdrande nettoskulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till
verkligt vérde férvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pa en typ av
finansiell risk i Emilshus.

Nettouthyrning

Under perioden ingdngna nya hyresavtal, +/— effekter av omférhand-
lade hyresavtal, reducerat med uppséagningar for avflyttning (inklusive
konkurser).

Preferenskapital

Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferensaktie.

Motivering: Visar eget kapital
hanforligt till preferensaktiedagarna.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiedgarnas andel av resultatet vilket motsvarar den arliga
utdelningen per preferensaktie.

Motivering: Visar pa preferensaktie-
dgarnas andel av resultatet.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning fér perioden, i férhallande till
genomsnittligt antal stamaktier.

Motivering: Visar pa stamaktiedgar-
nas andel av resultatet med hansyn
tagen till utdelning pé preferens-
aktier.

Réntebdrande nettoskuld

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

Motivering: Visar pa koncernens
skuldsattning.

Réntetackningsgrad Férvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande till finansnetto. Motivering: Visar pa Emilshus
férmaga att betala réanta utifran
finansiellt utfall for den operative
verksamheten.

Skuldkvot Nettoskuld i férhallande till 12 mé&naders framatriktat justerat driftséverskott ~ Motivering: Visar pa en typ av

med avdrag for kostnader avseende central administration. finansiell risk i Emilshus.

Soliditet Eget kapital i férhallande till balansomslutning. Motivering: Visar pa hur stor andel

av Emilshus tillgangar som &r finan-
sierade med eget kapital och belyser
Emilshus finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra i férhallande till hyresvérdet.

Motivering: Visar pa den ekonomiska
utnyttjandegraden for Emilshus
forvaltningsfastigheter.

Uthyrningsgrad, area Uthyrd area i férhallande till uthyrningsbar area. Motivering: Visar pa den ytmassiga
utnyttjandegraden for Emilshus
forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad Driftséverskott i férhallande till intakter. Motivering: Visar pa forvaltnings-

verksamhetens I6nsamhet.
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INFORMATION OM ARSSTAMMA

Arsstimma 2024

Arsstamma i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
kommer att héllas torsdagen den 25 april 2024, kl. 12.00
i bolagets lokaler, Storgatan 10, 352 31 Vaxjo.

Anmélan
Aktiedgare som Onskar deltaga vid arsstamman ska:

dels vara inford som agare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken den 17 april 2024,

dels anmala sitt deltagande till bolaget senast
den 19 april 2024.

Anmalan ska ske antingen:

per post till Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ),
Att: Arsstémma, c/o Born Advokater, Box 5244,
102 45 Stockholm, eller

per e-post till bolagsstamma@emilshus.com.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge fullstandigt namn, person-
eller organisationsnummer, adress, telefonnummer, aktieinnehav
samt, i forekommande fall, uppgift om ombud och bitraden
(hogst tva). Anmélan bor, i forekommande fall, atféljas av full-
makter, registreringsbevis och andra behoérighetshandlingar.
Personuppgifter som hamtas fran den av Euroclear Sweden AB

86 Emilshus arsredovisning 2023

férda aktieboken, anmélan om deltagande vid stdmman samt
uppgifter om ombud och bitraden kommer att anvandas for
registrering, upprattande av rostlangd for stamman samt,

i forekommande fall, stammoprotokoll.

Forvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att delta i arsstimman maste en aktiedgare som
latit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till
stamman, lata registrera aktierna i eget namn sé att aktieagaren
blir upptagen i framstaliningen av aktieboken per den 17 april
2024. Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k. réstrattsregistre-
ring) och begérs hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner

i sadan tid i férvag som forvaltaren bestammer. Réstratts-
registreringar som gjorts av forvaltaren och verkstéllts senast
den 19 april 2024 kommer att beaktas vid framstallningen av
aktieboken.

Ombud

Aktiedgare som féretrads genom ombud ska utférda skriftlig av
aktiedgaren undertecknad och daterad fullmakt fér ombudet. Om
fullmakten utfardas av juridisk person ska kopia av registrerings-
bevis bifogas eller om séddan handling inte finns, motsvarande
behdrighetshandling. Fullmaktsformular for aktiedagare som dnskar
delta i stimman genom ombud finns pa Bolagets webbplats
www.emilshus.com/sv/arsstamma-2024/. Fullmakten i original
ska dven uppvisas pa stamman.



Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2024 25 april 2024
Arsstamma 2024 25 april 2024
Delarsrapport januari—juni 2024 11juli 2024

Delarsrapport januari—september 2024 16 oktober 2024

Bokslutskommuniké 12 februari 2025

januari—december 2024

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg

VD

070-593 95 96
jakob.fyrberg@emilshus.com

Emil Jansbo

CFO

072-243 30 88
emil.jansbo@emilshus.com

Om Emilshus

Emilshus &r ett fastighetsbolag som med utgangspunkt i
smalandsk foretagskultur forvarvar, utvecklar och férvaltar
hégavkastande kommersiella fastigheter med sddra Sverige
som karnmarknad. Bolagets fastighetsbestand uppgick per
den 31 december 2023 till 805 tkvm uthyrningsbar area
fordelat pa 130 fastigheter med tyngdpunkt pa latt industri,
industriservice/proffshandel och extern- och dagligvaru-
handel. Emilshus stamaktie och preferensaktie ar noterade
pa Nasdaqg Stockholm.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Org. nr 559164-8752

www.emilshus.com
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