Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsholaget Emilshus AB intygar att resultatrikningen
och balansrakningen i arsredovisningen fér moderbolaget samt koncernre sultatrakningen
och koncernbalansrdkningen har faststilits pa drsstimman den 25 april 2024. Arsstimman

Jag intygar ocksd att innehallet i rsredovisningen och revisionsberattelsen stimmer éverens
med or ifg Ina | et.

Vaxjo 12 juni 2024
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Nyckeltal

mkr 2023

.H. - 3 o ...- 2o £ Fiu A ‘ R - - e - . : - = 2

Fastighetsvirde 7324
tntikter 593

Drittsdverskott 471

Férvaltningsresultat 233

Periodens resultat 33

Kassaflode fran den IGpande verksamheten fore 196
férandring av rorelsekapital

Forvaltningsresultat per-stamaktie, kr 2,05
Periodens resultat per stamaktie fére utspidning, kr -0,09

Periodens resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,08

Eget kapital per stamaktie, kr 25,26

27,32

Avkastning pa eget kapital, % 1,1

Nettobeldningsgrad, % 52

Réantetackningsgraq, ggr 2,1

Skuldkvot, ggr 8,2
Soliditet, % - e

2022
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363
182
311
151

1,76
3,36
3,35

25,27

12,8
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2,3
9.0
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ARET 1 KORTHET

e Tecknar avtalom férvarv aven fastighet under nyproduk-
mal och riskbegransningar i syfte att tydliggora bolagets tion i Linkdping med iokaler for 1att industri for 67 miljoner
inriktning pa vérdeskapande for aktiedgarna.

® Ingéravtal med likviditetsgarant for att frdmja aktiens ¢ Tecknaravtal om férvarv aven fastighet med proffshandel
likviditet. i Vaggeryd tor 32 miljoner kronor, Arligt hyresvarde upp-
- gar till 2.7 miljoner kronor och den ufhyr'ﬁi ngsbara arean
uppgar till 3 300 kvm.

uppgar till 4 700 kvm.

omfattar 5 600 kvm uthyrningsbar area med ett arligt
s Stérker Nydala handelsomrade i Vetlanda genom nyteck- hyresvarde om 5,6 miljoner kronor.
ning av hyresavtal med Clas Ohlson samt forlangning av ~® Emil Jansbo tilltrdder som CFO for bolaget.
hyresavtal med befintliga hyresgdster. Totalt omfattar hyres-
avtalen 3 700 kvm med ett arligt hyresvarde om 3,2 miljoner
kronor.

¢ Genomidren riktad nyemission av stamaktier av serie B
om 200 miljoner kronor. Bland de professionella och insti-
tutionella investerare som tecknade emissionen aterfinns

lager i Falkenberg for 48 miljoner kronor med ett arligt
hyresvérde om 4,2 miljoner kronor. Den uthyrningsbara
arean uppgar till 4 900 kvm.

—— — = s
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Emilshus starker Nydala
handelsomrade i Vetlanda

EMILSHUS ARBETAR aktivt for att vidareutveckla Nydala handels-
omride. Som ett led i dét arbetet tecknades i september elt nytt
hyresavtal med Clas Ohlson f6r butikslokaler i fastigheten Kolmilan 1,
vilket starker butlksmlxen med en attraktw aktor

T.'h.ansem-hazl;sas valkamnﬁ -t-i!_-i. Em_ll-sh_us fa_.stl;g-h-et - handezlsam;ra-d et.
Emilshus fér dialoger med fler handelsaktorer som vill etablera sig
i omradet.
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Med kapitaltiliskottet kan Emilshus tillvarata de vérdeskapande investerings-
mfjj'l iigh e’ter- som 'bedfims fininas i rﬁ-dand?e m-arrkn'ad oe-h' S'amt?idi'gt'.uprprﬁtthﬁlla
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ARET | KORTHET

Vaxer med forvarv
i Hal_lan

na-d.e;r;-‘ .U.nd.er 2022 .fowawa-d.ea. .d.e. f.o.rs.t-a.
fastigheternai-denna region med aktivt
nﬁ'ri n.-gs'l"iv t:;ﬁ:ch -g@da' k@'m'm-unikatiﬁner

nad S_mala.nd var d;.et__ﬁn nat_u_ r-l;lg_ r.e.g;l_o-n_.for
Emilshus att expandera till.

Under 2023 forvarvades ytterligare tre

"asti'gh-ete r i Halland for totalt 104 miljoner

_____ or, tva fullt uthyrda fastigheter{ Halm-
-sta-d med lokaler f6r proffshandel och lager
i industriomradet Vilhelmsfalt samten fullt

uthyrd fastighet i Falkenberg med extern-

handel och lager, belagen utmed E6:an
Ambitionen ar att fortsatia vaxa i Halland

med vélavkastande fastigheteri utvalda

Fanan 12, Halmstad

......
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TEMILSHUS T~ N | NOVEMBER ge-n'omﬁird e Emilshus en 'ri*k’tad 'n'yemi's“sm n av stamaktier av ‘s;erie B

fmansnera fas:ti.gh-ets-.f:o-r-v-ar-u ach. mvesterln ga:r i bef:-ntllgt fastlghetsbestand 1 syfte
att skapa vérde fér Emilshus aktiedgare.

Genom nyemissionen diversifieras och stirks Emilshus aktiedgarbas. Emissionen
t-e'c.k;na'dies av .sven*ska' och i'n’te”m a.'ti':jn efl['a professitme-ll’aroch in stii'*t'uti'-o-nel'la :ifrrw*e ste-
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8 - Emiishus Arsredovisning 2023

VD HAR ORDET

For Emilshus priglades det gangna aret av stabilitet i verksamheten med
stigande férvaltningsresultat och 6kat kassaflode. Vi star vél rustade, bade
_ozp'e_rai'ivt och finansiellt, fér fortsatt tillvixt. Fér heldret 2024 prognostiserar
vi ett frvaltningsresultat om 270 miljoner kronor, en prognos som framgent

kommer att féljas upp kvartalsvis.

Trots'en utmanande och orolig omvarld klarar sig Emilshus val till

fél‘j‘d av e-n S'un‘d aff?arsm-adell med mkus‘ p::‘i stab‘tla k-a-ssaf’lade*n

'Ian g_a_. hy.{e_s.avt_al,
U“nder“QOQB rfi‘kad“e' hyresintékte‘rn‘a med 331 % till '593 m'i"lj'omer

'f.@i_rua_ltnlngsr_esult_ate_t. om ‘16_ % Sa_m_.tldlg_t starktes_ k,a.SsafIQd_et
fran den l6pande verksamheten med 30 % till 196 miljoner
ﬂk’roﬁt}r

c;:len_se_n.as,te. t_n_dexjus.te_ri_ngen Om .6,5 % per 1 januari 2024 har

fhyrorna inkommit emigt avt'al'

-s_g_a ate-r,;s_ta_e.nde k.ontrak-tst.i_d- om 5-,3 ar c;:)-c-h_ hega ekamm:ska

uthyrningsgrad som uppgﬁ:r till 95 %. Viarbetar kontinuerligt

och strukturerat med att hitta nya stabila hyresgéster att skapa

E
1

langsiktiga relationer med och gjorde under dret nyuthyrningar
inom alla vara fastighetskategorier, déribland Clas Ohlson,
Hemtex och Thansen som dr nya hyresgasteri Nydala handels-

omrade i Vetlanda.

Finansiering med god kontroll

Viktigt for stabiliteten i fastighetsholag ér att finansiering och
rantekostnader dr under kontroll. Emilshus skuldkvot om 8,2 ggr
ar lag och de rantebdrande skulderna dr rantesakrade till 77 %
med en kvarvarande rantebmdmngstld om 3,1 ar, vilket gératt vi
har god kontroll pa vara finansiella kostnader. Av bolagets totala
rantebdrande skulder utgérs 14 % av obligationer, motsvarande
576 miljoner kronor efter aterkép om 70 miljoner kronor under
det fjarde kvartalet. Obligationerna har en [6ptid till april res-

pektive september 2025 och vi-avser att i god tid hantera dessa
forfall.

Férutsattningar for tillvaxt

Frailshus ska fortsatta vara ett tillvxtbolag. | tider da ménga
andra fastighetsbolag tvingas hantera problem och arbeta
defensivt uppstdr [6pande majligheter till fastighetsférvary till
attraktiva villkor, Emilshus stabilitet och styrka innebér att vi
kontinuerligt arbetar med att identifiera kompletterande forvéry
av kvalitetsfastigheter i syfte att vaxa ytterligare.

Fér att kunna véxa utan att 6ka den finansiella risken behovs
tillgang till kapital och av det skdlet genomférde Emilshus en
riktad emission av stamaktier av serie B om 200 miljoner kronor
under det fjarde kvartalet. Emissionen stirk{e var dgarbild
med flera institutionella investerare som nya aktieagare. Storre
aktieposter tecknades av AB Sagax, Lansforsakringar Fonder,
Tredje AP-fonden och Nordea Fonder.

Med stdd ay kapitaltillskottet genomférde Emilshus férvary i
Falkenberg och Halmstad under det fjarde kvartalet 2023 och
forvarv av atta fastigheteri Ostergétland och en fastighet i Sma-
land under det férsta kvartalet 2024.

[ &4 I ryg_t}1‘a12:<-y:R'-ka5'lefgkﬁ_J



Malmedvetet hallbarhetsarbete

Flera energieffektiviserande projekt har genomférts under get
gangna aret som en del av Emilshus hallbarhetsarbete, vilket
resulterat i att bolagets energianvandning minskat med 6 % i
jamforbart bestand, motsvarande en besparing om 988 000 kWh.
Under det fiarde kvartalet férstarktes organisationen med en ny
tjianst med fokus pa haltbarhet som stédjer vart fortsatta arbete
inom omradet. Ett malmedvetet hallbarhetsarbete bidrar till
lbnsamheten.

Val rustade f6r 2024 _

Bolaget har ett bra utgangslage infér 2024, béde operativt och
effektiviseringar och forbattringar av vart befintliga fastighetsbe-
stand samt genom fastighetsférvéry som moter Emilshus kvalitets-

krav. Emilshus tillvaxtresa forisatter, alltid med I6nsamhet i fokus.

VD HAR ORDET

For att tydliggdra Emilshus utveckling kommer en prognos

avseende forvaltningsresultatet pa helirsbasis att kommuniceras

kvartalsvis. For 2024 berdknas forvaltningsresultatet uppga till

270 miljoner Kronof.

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 innebdra en breddad dgarbas:som

gynnar likviditeten i aktien och vi ser fram emot att hilsa nya

aktiedgare vilkomna.

Sist men inte minst, ett stort tack till mina kollegor pa Emilshus
for allt arbete under &ret som bidragit stort till Emilshus fina
utveckling. Tack dven till Emilshus aktiedgare som mdjliggdr var
tillvéxtresa.

Vetlanda i mars 2024

Jakob Fyrberg VD

[E'f - rygCiaZxyR-BkuSlefgkA ]
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Emilshus strateg

Forvirva, utveckla och for- Fokusera pa latt industri, Etablera langsiktiga och nédra Sikerstilla en stabil
valta hogavkastande kom- proffshandel/industriservice,  relationer med bolagets hyres-  finansiering av bolagets
mersiella fastigheter i scédra externhandel och daglig- gaster genom lokal ndrvaro. verksamhet,

Sverige. varuhandel, och lokalt engagemang pa de

e ek s Emilshus arbetar [6pande
orterdar bolaget verkar., P

o Emilshus inriktar sin ndrvaro s Emilshus prioriterade for att sakerstélla en optimal
pa attraktiva regioner i fastighetskategorier erbjuder  » Emilshus lokala nérvaro finansiering for att saker-

sédra Sverige med ett starkt moéijligheter dtt erhalla och ndra samarbete med stélla stabila och starka
naringsliv och positiv befolk- hog direktavkastning till hyresgasterna skapar {Or- kassafloden i bolagets

ningsutveckling. begransad risk. utsdttningar for langsiktiga verksamhet.
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Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy

Finansiella mél

rard. g

)

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

Femarigt genomsnitt: 16 %.

Finansiella riskbegransningar

R ph L

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa eget kapital ska under

en femarsperiod i genomsnitt uppga till
minst 15 % per ar.
Utfall 2023: 1,1 %.

Femarigt genomsnitt: 17 %.

o

40

20

o1
P
E 't .
PP |
M
L.
e
rr= Al
R
A
ST
- __'i:
FR g Bl
..:':' E." 3
Ay
' kY, E =Ry ey
Srpd M ". "
e ._'l _ ¥ ,,E; 5! -l":'-:i.f'i,;-'-:: .-_:'._;' g
a ._ ] o ".r:" ] & , 2 . _- - 4_1:
’ b | DA St L
v s : . T
o II i _I ; r! R '_| )
V. - - F: e,
' '11..5 o e R N r )
fll o P S ki
R r:lin' "'Iﬂi-"l' i
4N |‘ i B wh
HegLE bR Bl ey
0 . : LI N . Py, | . r =

2019 2020 2021 2022 2025

[ - - -l S B -0 A A T P i VR e e s Tl b F ol ettt g e -t el o= : FE-J Balip floprfisfi) el

s . . e 2 5 .

A 2 B gk - gor giemrug oyl bk Nl

Nettobelaningsgrad
Nettobelaningsgraden ska varakiigt inte
dverstiga 60 %.

Utfall 31 december2023: 52 7.
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Hallbarhetsmal
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Fastigheter

» Den el som kops ska vara fossilfri och
s& langt som mojligt vara férnybar,
ursprungsmarkt och narproducerad.!

« Minska energianvandningen per kvm
i jamférbart fastighetsbestand med i

20350.

Medarbetare

. Emilshus efterstravar en jaimn kdns-
fGrdelning i hela organisationen.

» Medarbetare ska ta miljshansyn vid val

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

1. Avser fastigheter som dgts/forvaltats de senaste

Rantetdackningsgrad

Réantetackningsgraden ska Overstiga
2,0 ggr.
Utfall 2023: 21 ggr.
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Hyresgaster

» En arlig uppfdljning ska genomféras
med alla hyresgéaster med fokus pa
trivsel, utveckling och hallbarhet.

» 100 % av nytecknade hyresavtal

skavara gréna hyresavtal.

Externa samarbetspartner

+ Alla externa tekniska férvaltare ska
uppfylla Fastighetsbranschens upp-
forandekod for leverantdrer.

« Material ska véljas med hinsyn till
manniskorna som vistas i bolagets
fastigheter samt med hansyn till
miljdaspekter i stort.

[E’/ - rygCtazZxyR-BluSlefgkA J

STRATEG! OCH MAL

Utdelningspolicy
Det tvergripande malet dr att skapa
varde for bolagets aktieagare. Under de
nédrmaste aren beddms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i
verksamheten for att skapa ytterligare
tillvaxt genom forvary av fastigheter
och investeringar i befintliga fastigheter
vilket kan medfdra en [ag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa
preferensaktier ska ske enligt beslut av
bolagsstamman och enligt bolagsord-
ningens bestammelser.

» Nybyggnation och tillbyggnader ska,
dar det &r mojligt, ha minst 30 % lagre
energianvandning &n kraven i Boverkets
Byggregler (BBR), uppnd kraven for

“rergideklaration A eller B alternativt

kvalificera for miljécertifiering.

. Hantering av demoniterat och bortfort
byggmaterial och inredning | stora
projekt (dver 2 miljoner kronor) ska, dar
det ar mdjligt, dokumenteras (&ter-
anvandning, materialdtervinning och
deponering).

Mer information aterfinns i hallbarhets-
redovisningen pa sid 28~35.
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INTIAMINGSFORMAGA

Intja

Emilshus imjﬁn.i"n--g-sffir.mﬁg-a- baseras pa det fastighets-
bestand som tilltratts vid periodens ingang for en
kommande period om tolv manader,

Beddmningen utgér fran kontrakterade intékter pa arsbasis
beaktat tilldgg, hyresrabatter och hyresgarantier.
Fastighetskostnaderna baseras pa erfarenhetstal utifran ett

normaldrs driftskostnader och underhallsatgarder. | driftskostna-

har berdknats utifrdn aktuella taxeringsvirden. Kostnaden fér

central administration hat baserats pa nuvarande organisation

och omfattning av verksamheten. Finansnettot baseras pa rénte-
Aget vid periodens utgdng samt den skuldsittning som foreldg
vid samma tidpunkt.

Aktuell intjaningsférméga dr inte.en prognos utan illustrerar
Emilshus intjaningsfdrméga vid periodens utgang och beaktar

inte eventuella kemmande férandririgar av variabler-som hyror,
vakanser, fastighetskostnader, rantor med mera.

[ntjdningsférmaga 1 januari 2024

Baserat pa det fastighetsbestand som férelag vid periodens
utgang uppgar intékterna f6r den kommande tolvménadersperi-
oden till 616 miljoner kronor och fastighetskostnaderna beddms:
uppga till 125 miljoner kronor, vilket innebér ett driftsdverskott
om 491 miljoner kronor. Overskottsgraden beddms uppgé till

79,6 % och direktavkastningen till 6,7 % utifran fastighetsvardet

om 7 324 miljioner kronar. Utifran nuvarande omfattning av orga-
nisation och verksamhet bedoms de centrala administrations-
kostnaderna uppga till 31 miljoner kronor samt finansnettot till
192 miljoner kronor. Foérvaltningsresultatet bedéms uppga till
268 miljoner kronor.

Emilshus forvaltningsresultat berdknas till 2,26 kronor per
stamaktie. Vid berdkning av férvaltningsresultatet perstamaktie
har framtida utdelningar pa utstillda preferensaktier avriaknats.

Forvaltningsresultat enligt intjaningsférmaga
mkr
300 -

I5() -

200

mkr

Intikter

Fastighetskostnader

1jan
202%

616

125

1okt
2023

2023

1apr

2023

578

080
=122

540

117

1jan
2022

1okt

2021

550
-63

304
=55

1apr

2021
237
-46

Driftséverskott

Central administration

Finansnetto

491

-192

458

_51

194

458

454

33

-193

287

-89

248

191

59

Férvaltningsresu Itat

Forvaltningsfastigheter
Eget kapital
Rantebirande nettoskuld
Overskottsgrad, %
Réntetackningsgrad, ggr
Skuldkvot, ggr
Direktavkastning, %.

268

2,26

7 324
3194
3772
79,6
2.4
8,2
6.7

P54
2.07

7208
3 043
3905
79,4
2,2
9,1

'6'_,:'4

228

2,01

7 095
2992

3843

79,5
3.3
9.1

0,4

711

3 007

3 879
80,2
2,2
9,2

6,4

7146

3050
5848
80,7

2,2

10,1
5,8

6 303

3126
80,3

2,4
9,4
5,8

1-75: M
207

5103
2159

2753
81,2

3,0
10,4

2,13

4 827

1848

2747

82,0

2.0
10,8

6,0

& 014
1484

2 342

818
3,
10,4
6,2

149
2,24

3700

1296

2 248

81,4
3,

10,3
B,%

113
1,69

2798

1069
1699
80,7

2.9
68

1} Forvaltningsresultat par stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktieinnehavare per balansdagen:
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och starka kassafléden dar forvarv utgor en central del

i bolagets tillvaxtstrategi. Under 2023 genomfdrdes
ett antal férvarv som kompletterar bolagets fastighets-

satta att vaxa organiskt och genom forvary pa bolagets
prioriterade marknader.

Forvirvsstrategi

Emilshus forvarvsstrategi ar att forvarva kommersiella fastig-

heter med hog riskjusterad avkastning. Bolagets starka lokala

férankring och breda kontaktnat ar viktiga framgangsfaktorer

for att genomfdra forvary. Transaktionsarbetet bedrivs pro-
aktivt fératt identifiera potentielia forvarvsobjekt dven utanfor

Forvarv 2023

Férvdrv: 56 miljoner kronor
Area: 5 600 kvm

i Halmstad med ett totalt arligt hyresvérde om © miljoner
kronor.

TRANSAKTIONER

budgivningsprocesser. | sin organisation har Emilshus kompe-
tens och kapacitet att analysera eft stort antal potentiella affarer

fastigheter.

Vid férvarv prioriteras fastigheter med starka och stabila
kassaflsden i form av befintliga hyreskontrakt med ldnga ater-
stdende avtalstider. Genom att sékra langsiktiga och stabila
kassaflsden med 14ga risker f6r vakanser och uteblivna betal-
ningar skapas vérden f6r koncernen Gver tid samt motstandskraft
vid samre konjunkturutveckling. Dartill skapas goda forutsatt-
ningar for finansiering av ytterligare férvarv.

Centralt fér Emilshus férvarvsstrategi dr att prioritera.

tionen och darmed uppna skalfordelari {6rvaliningen. | det
fall Emilshus frvarvar fastigheter i.nya geografiska omraden
ar ambitionen att pd sikt etablera ett stdrre fastighetsbestand

| regionen for att skapa férutsattningar f6r en rationell lokal
forvaltning.

Proffshandel | Vagger

Farvarv 32 miljoner kronor
Area: 3 500 kvm

Beskrivning: Nyuppfsrd byggnad fullt uthyrd med ett arligt

Emilshus arsredovisning 2023 —~—-~ 13
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TRANSAKTIONER

Fastighetstransaktioner 2023

| mars tecknades ett avtal-om férviry av en fastighet i Linképing
inom fastighetskategorin extern- och dagligvaruhandel for 72
miljoner kronor med ett &rligt hyresvarde om 6 miljoner kronor.

| maj tecknades avtal om f6rviry av en fastighet i nyproduk-

tion beldagen i Lambohov i Linkdping for 67 miljoner kronor:

Fastigheten bestar av lokaler for latt industri med ett &rligt hyres-

varde om 5 milijoner kronor, Tilltrade sker-efter fardigstéliance,

Den fulll uthyrda fastigheten har eft arligt hyresvarde om 3 miljo-
ner kronor. Tilltrddet genomfdrdes i borjan av juli 2023.

| november tilitraddes tva fastigheter med profishandel och
lager i Halmstad f6r 56 miljoner kronor. De fullt uthyrda fastig-
he;"tern.a'_g omfatiar har ett totalt §'r-|i gt hyresvarde om © miljoner
kronor.

handel i Vaggeryd, sdder om Jénkdping f6r 32 miljoner kronor.

Forvarv 2023

| decembertilltraddes en fastigheti Falkenberg, Fastigheten som
ar fullt uthyrd har ett arligt hyresvérde om 4 miljoner kronor,

Genomforda transaktioner 2023

Uthyrnings-
bar area,
thvm

Fastighet Kommun

Forvarvade fﬁzs-tigh.ef er
Prisuppgiften 2 LinkGping

Hovtdngen 11 Vaggeryd

Formen 4 Halmstad 1
Tréinge 6:96

Totalt 19 |

Falkenberg &5

b A b eyl i e LA e el e otk e W D g I i e b ey U o i e s, of

- . - 2 ‘.* 4.". . 25T ..-". S e, o . .

Ll ] 13 Lol . * g g g ey Py . iy m—— ey iyl Ay = r rpdalr s e . Sl S A+ by L e ]

Latt industri i Linkdping

Forvarv: 67 miljoner kronor

Beskrivning: Lokaler for latt industri med ett arligt hyres-
vérde om 5 miljoner kronor. Tilltrade sker efter fardigstél-
lande; berdknat till halvarsskiftet 2024.
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Externhandel och lager i Falkenberg

4

Area: 4 200 kvm

arligt hyresvarde om 4 miljoner kronor:
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Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde

och d:a--gl.lg,uaru*h:an-d*e.l. aren p.rl.o:rlte,r;ad Io;k;a'l.typ. an_st'lg;_-
hetshestandet préglas av lokaler i attraktiva ldgen med
stabila och langsiktiga hyresgéster, langa hyresavtal och
hdg uthyrningsgrad.

Fastighetskategorier

LAtt industri

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin [4tt industri

utgors typiskt sett av tillverkande féretag som disponerar loka-
lerna for produktion, lager och kontor. Hyresgasterna genomiér
kontinuerligt betydande investeringar i maskiner och annan

utru-s-tnin'g‘ i siha Ia'kfa'le f vi--l“ket-- s-ka-par en Ié-ngsiikt'igh*et ch motii-—-

un_de.rle-varant@r _t:l;i. IK--EA me-d- u-e;rksa-mhet -u.t_anfar Vaxm- Iweste-
ringar | om- och tillbyggnader sker [6pande for hyresgdster inom
denna kategori. En betydande andel av hyresavtalen inom I4tt
iﬂd:USt'Fi' U'tg-éfsav 5‘5- k-al'l-a*de trip‘le neti-avt-al-di’a’-r Hyr’esg‘a’Ster stér
mlk-e.t bl-drar tl.!-_l j_-am.na-, stabsla ach forutsagbara kas.sa.ﬂ_oden med_
en hog dverskottsgrad.

Lekatten 1, Vaxjo

:K-at.ef-g’a riz Lattindustri

VARA FASTIGHETER

Hyresvirde/kvm

I'ndustriserv'i'c-é-fpmff-s'h'anc:l.e ?I'

stGrre foretag soMm ar Iangaktuga med sind verksamheter och
dédr deras lokaler dr beldgna i utvalda strategiska lagen. Inves-
teringar i om- och tillbyggnader.sker ofta for dessa hyresgister
i'samband med omfdrhandlingar av hyresavtal, Emilshus stdrsta
hyre.sgé-s-t i denna kate-go ri &r Optimera som driver bygghandel

Jnom extern- o ch ;d;a.g-l-a_gy.aru_ha ndel dterfinns hyresgéster framst

inom livsmedel samt lagpriskedjor och annan livskraftig handel,
irnk-l'usi-v'ﬂ- bilhahdel- i' v-ﬁlbesékﬂta ei}&'te-rﬁfhandeIsomtrﬁden med

Ovrigt

Stora hyresgéster inom 6vriga fastigheter &r verksamma bland
annat inom samhallsservice, till exempel Region Jonkopings Lan.

Fastigheter som inte ingér i Emilshus prioriterade kategorier har
ingatt som mindre delar i portfsljférvary som bolaget genomfort.
D-essa 'kari behﬁllas i :b”estﬁn'det om d'e motsvar‘ar'-Em‘i-l'shus avkast-

Emilshus drsredovisning 2023 —- 15
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VARA FASTIGHETER
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Fastighetsvirde Hyresvdrde Fastighetsvarde Hyresvarde
per kategorl per kategori per forvaltningsomrade per forvaltningsomrade

{1 48% LAttindustri (1 48 % Latt industri il 32% Vixjo {1 30% Véxjo

[l 26% Extern-och Bl 2% 9% Extern- och 20'%. Varnamo 21.% Virpamo
dagligvaruhandel dagligvaruhandet 16 % Jénksping 7% Vetlanda
B 14 % Industriservices El' 13 % Industriservice/ 14 % Vetlanda
Proffshandel ‘Pratfshandel Q9 Norrképing 894 N_Erzl’kﬁﬂiﬂg

W 12 % Ovrigl W 14 % Ovrigt 7% Kalmar 7% Kalmar
4 % Halmstad 3% Halmstad

4% Jonkdping

m o
B O D

Fastighetshestandets marknadsvérde

Fastighetsbestndets marknadsvirde uppgick vid arets utgéng Fastighetsbestandets viirdefériandring
till 7 324 miljoner kronor (7 111). Under 2023 har fastigheter Helar

tilitratts till ett varde om 199 miljoner kronor. Vid drets utgang 5y | — T '21@2;

hade Emilshus ingatt avtal om investeringar i befintliga fastig- o N R e e s e
heter genom hyresgdstanpassningar avseende till- och ombygg- Vid.periodens ingang L 4827
nadsprojekt med upparbetade kostnader i pagéende projekt RES o oled
om 10 miljoner kronor och ett aterstaende investeringsatagande Investeringar 55 69

motsvarande 25 miljoner kronor: Projekten innebdr ett okat Forsiliningar 0 77
nyresvarde om 4 miljoner kronor. Qrealiserad virdeférandring | -43 99

Fastigheternas orealiserade vardeforandringar uppgick till Vid periodens utgang 7324 71

~43 miljoner kronor {99) under &ret. Virdeférandringarnagar 00—

framst hanforliga till effekten av férdndringar i direktavkastnings-

krav som paverkade vardet med ~462 miljoner kronor, vilka Kiénslighetsanalys fastighetsvardering
motverkades-av forbéttrade driftsdverskott som paverkade vardet

med 338 miljoner kronor och dvrigt som paverkade med RESIISUAK o bRk, IKP

81 miljoner kronor. Helar

Baserat pa fdrvaltningsfastigheternas genomsnittliga innehavs- F&rindring 2023 2022 |

;d'(;r:t):ier perioden uppgick direktavkastningen under 2023 till 6,6 Direktavkastningskray +/—0,25% 277 ' 206

ntékter +/=50 kr/kym 40 39
Fastighetskostnader  +/- 10 krfkvm | '
Indata vid fastighetsvérdering Vakansgrad H-1% 6 -

31dec

Totalt vigt genomsnitt 2023 2022

Direktavkastningskrav {exit), % 6,7 8,3
Driftskostnader (kr/kvm) 90 82
Underhéliskostnader (ki/kvm). 38 36
Langsiktig vakansgrad, % 6,7 6,8
704 666

Intakter (krfkvm)
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Halland. Emilshus adger fastigheter pa orter som utgér
delar av stdrre regionala marknader och viktiga industri-
regioner, kianda for aktivt och framgangsrikt féretagande.

Industritdta regioner
Emilshus marknader &r kanda fdr en stark entreprenérsanda
som har skapat en gynnsam mix av innovation och industriell

flera storre borsnoterade och virldsledande féretag inom sina,

respektive segment samt valméende smaindustrier. | bolagets

vl differentierat naringsliv med hégteknologiska och kunskaps-
intensiva foretag och kommunen &ren av de mest |T-foretagstata

i landet. | samtliga tre regioner finns universitet och hdgskolor

Goda kommunikationsméjligheter
Regionernas tage mellan storstadsomradeéna Stockhotm,

Goteborg och Malmé och med nérheten till E4:an innebdr goda
anpassade for lokalisering av industritdretag. Det gynnsamma
geografiska laget | kombination med ett gott naringslivsklimat

skapar forutsattningar fér en god efterfrdgan pa moderna indu-

stri- och lagerlokaler samt kontorsfastigheter i centrala lagen.

Konkurrenssituation

Fastighetsmarknaden i Sverige kdnnetecknas generellt av hog

konkurréns och hog transaktionsvolym som dock uppvisade en:

avmattning under 2023. Denna utveckling géller till stordel dven

Smaland, Ostergétiand och Halland. P4 dess marknader méter
Emilshus konkurrenter i form av bade rikstackande och lokala
bérsnoterade bolag samt mindre privatigda fastighetsbolag.
Bland de bdrsnoterade konkurrenterna som utvecklar och f6r-

valtar fastigheter inom samma kategorier som Emilshus &terfinns
Castellum, Corem, Nyfosa, Nivika och SLP.

Emilshus har f6r hdrvarande sju f8rvaltningsomraden som utgérs

av'Vaxjo, Varnamo, Jonkdping, Vetlanda, Norrképing, Kalmar och

Halmstad, namnda i storleksordning baserat pd fastighetsvards.
Forvaltningen av Emilshus sker fran forvaltningskontor pa

orter med st&rre koncentration av fastigheter, for nérvarande

i Vaxjo, Jonkoping, Kalmar och Vetlanda. Fran dessa hanteras

forvaltningen av hela fastighetsbestandet. Fler forvaltningskontor

kan komma att-ppnas pé orter dér fastighetsbestandet uppnar
en volym som gér detta effektivt.

Stora noterade bolag med smaldndskt ursprung

Nibe I -
Husgvarnza 1 Bufab och Garo
hanliad - ar Emilshuis
Fortnax S
Hexpol |
New Wave K
Bufab N
OFEM |
Troax |
Fagerhult §
Inwido [l
Garo

Andra stora
bolag verk-
samma pa Emils-
his marknader
lkea, §Hdra,
Visma, Vida och
Hydra (Sapa)

O 25 50 75 100 125
Bérsviarde 29 februarl 2024 mdkr

{ [V | tygCtaZxyR-Bkx5lefgka
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FORVALTNINGSOMRADEN

Vaxjdomradet med narliggande kommunen Ljungby utgdr Emilshus storsta geogra-

fiska marknad med 32 % av det totala fastighetsvardet och 30 % av hyresvardet.

Vid &rets utging dgde bolaget totalt 34 fastigheter med 192 tkvm uthyrningsbar

area | Vaxjoomadet med tyngdpunkt pd lokaler for |4tt industri samt extern och
dagligvaruhandel. Fastigheterna ar framfor allt belagna i Vaxjos mest etablerade

Bauhaus och Balco. Emilshus huvudkontor d@r beldget i Vaxjo.

Utveckling 2023

nationer for befintliga och nya hyresgéster, vilket lett till 6kad uthyrningsgrad och
forlangda hyresavtal. Vid arets utgang uppgick fastighetsvérdet {or forvaltnings-
omrédet till 2 312 miljoner kronor. Emilshus avsikt &r att fortsétta komplettera fastig-

hetsbestandet | Vaxjd genom forvary av saval portidljer som styckvisa fastigheter.

diwne
: g | TR AT L

s s W
& 2 e
: 1

Varnamo ar i huvudsak beldgna i etablerade industri- och handglsomraden.

Utveckling 2023

iga kommuner | Varnamoomradet med sdrskilt intresse f&r omraden med narhet
till E4:an och andra attraktiva logistikldgen.
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Hyresvirde per kategori

dagligvaruhandel
B 13 % Industriservice/
Proffshandel

i1 38 % Lattindustri

El 34 % Extern- och
dagligvarubandel

B 12% Industriservice/
Proffshandel

W 17 % Ovrigt

Nyckeltal Viixjs

1januari 2024

Antal fastigheter 34
Uthyrnirigsbar area, tkvm 192
Redovisat varde, mkr 2312
Hyresvarde, mkr 193
Hyresvarde Krfkvm 11007
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 83

Kontrakterad arshyra, mkr 8o

i
i
!
:

2
X
H
¥

3

.1 80% Latt industri

. \ Il 17% Extern-och

i [ & ! A 1 dagligvaruhandel
= ﬂ) 1} ‘ } B 4% Industriservice/

ST L Proffshandel

Y41 85% Latt induste

y H 9% Extern-och
¥ dagligvarubandel
i

6 % Industriservice/
Profishandel

Nyckeltal Varnamo 1januari 2024

Uthyraingsbar area, tkvm 418,

Redovisat varde, mks 1479
Hyresvarde, mkr 133
Hyresvérde Ke/kvm 614
Ekonomisk, uthyrningsgrad, %. 98
Kontrakterad rshyra, mkr 130




Fastigheter | J6nkoping och de kringliggande kommunerna Aneby, Nissjo och
Trands utgor 16 % av Emilshus totala fastighetsvarde och 14 % av hyresvaraet. Vid
arets utgang agde Emilshus totalt 18 fastlgheter med 109 tkvrm uthyrningsbar area
i Jonkopingsomradet, med tyngdpunkt pa lokaler for Jatt industri. Stora hyres-
gaster utgdrs av ROL, Region Jonkopmg och Theofils. Fastigheterna &ri huvudsalk
belagna i foretags och handelsomriden i attraktiva lagen. Emilshus har ett t6rvalt-
ningskontor i Jonkoping.

Utveckling 2023

Under &ret slutfdrde Emilshus ett stérre om- och tillbyggnadsprojekt {61 en befintlig
kund i Bankeryd, Jonkdping. Emilshus har som ambition att fortsdtta vaxa i Jon-
kopingsomradet for att nd en stdrre volym och yiterligare synergier i férvaltningen.

-|=_5
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_tyngdpunkt pa l-okal.er..for ._|at.t..mdu;s.t.rl s-am.t e-xte.r;;n. ech dagllgwaru-h_;ande;l. S.t;or;-a.

hyresgéster utgbrs av Trivsethus, Orwak och T-Emballage. Fastigheterna ar

'bel'éigfna- | centru mnf:ialr'a "fij-retlags-- oL 'hr handelsom_rﬁd en samt i stadens centrum.

Utveckling 2023

Under aret genomforde Emtlshus ett antal prajekt | Vetlandaomradet bland annat

uppgick vad arets utgang t|I| 1 019 """ IJoner kronor Emllshus avser att fortsatta vaxa

i Vetlandaomradet med selektiva forvérw.
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Nyc keltal Jonkepm g

Antal fastlgheter

Redovisat varde, mkr

Hyresvarde, mkr

Hyresvérde kr/kvm

FORVALTNINGSOMRADEN

Hyresvarde per kategori

J-’[hjf&i’ﬂlﬂgi‘;b‘ar area, tkvm

L1 67% Lattindustri
[l 8% Extern-och

dagligvaruhandel

MW 4% Industriservice/

Proffshandel

M 21% Owrigt

i 71% Lattindustri
¥ 7% Extein- och

dagligvaruhande

H 13% Industriservice/

Proffshandel

W 10% Ovrigt

1januari 2024
—

Ekonomisk, .u.tjhyrﬂ-ings_g-riaﬁi % 98
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Nyckeltal Vetlanda
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3 40 % Lattindustri
1 26 % Extern-och

dagligva ruhandel

I M% Industriservice/

Proffshandel

B 23% Ovrigt

't 589% Lattindustri

- 18% Extern--och
dagligvaruhande]

0 13% Industriservice/

Proffshandel

M 12%: O vV Flgt

I: j:ﬂ:ﬂ:i.'lfa' r:i 2(}-2-3’3}

;Antal fastlgh eter

Uthyrningsbar area, tkvm

Redovisat varde, mkr

Hyresszwarde,.mfkr

21
147
1019
105
713

Ekon Gml'S’k;_ ut h_-y-rm ngsgrad, % 96

Kontrakterad arshyra, mkr

100
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FORVALTNINGSOMRADERN

Hyresvirde per kategori

€1 71% Lattindustr
£l 139% Extern- och
dagligvaruhandel

M 17 % Industriservice/
Proffshandel
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1 409% Extern=och

A 18% |Industriservice/
Protfshandel

Emilshus totala fastighetsvarde och 8 % av hyresvardet. Vid arets utgang agde
Emilshus totalt 7 fastigheter med 62 tkvm uthyrningsbar area i Norrképings-
omradet, med tyngdpunkt pa lokaler f&rlatt industri och lager. Stora hyresgéster
utgdrs av Dollarstore, Soffadirekt och Optimera. Fastigheterna &dr i huvudsak

beldgna i industriomraden i attraktiva lagen.

Nyckeltal Norrk&ping 1 januari 2024

Utveckling 2023

nder Sref ¢ - _ % o T . Antal fastigheter )
Under aret genomidérde Emilshus tva férvarv av fastigheter | Linkoping; varpa =

Uthyrningsbar area, tkvm 62

Forvdrven omiattade en fastighe! Regovisat varae, mkr

samten fastighet i nyproduktion beldgen i Lambohov i Linkdping dér tilltrade sker ahe
efter fardigstéllande: Emilshus har som ambition att fortsétta att véxa i framfor allt Hyresvarde kr/kvim 766

Hyresvarde, mkr 48

Norrk&ping och Linkdping foratt nd en stdrre volym och synergier i férvaltningen.. Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 89
K‘C}ntrakterad érshyra,rﬂkr o o 42

T3 97% Latt industii

Fl 4459 FExtern-och
dagligvarthandel
B 29% Industriservice/
FProtishandei.

Latt industri

d agligvaruhandel

lndustriservice/

och Vastervik utgdr 7 %.av Emilshus totala fastighetsvéarde och 7 % av hyresvérdet. oo

Vid &rets utgang dgde Emilshus totalt 20 fasti gheter med 59 tkvm uthyrningsbar

Haolmgrens Bil'och Dollarstore, Fastigheterna ar generellt belagna i centrumnéra
fdretags- och handelsomraden samt i stadens centrala delar. Emilshus har ett | I |
forvaltningskontori Kalmar. Antal fastigheter 20
' Uthyrningsbar area, thvim 59
Utveckling 2023 Redovisat virde, mkr 534
Fastighetsvardet i omrddet uppgick vid &rets utgang till 534 miljoner kronor. Hyresvarde, mkr 46
Emilshus avsikt &r att fortsdtta att véxa med selektiva forvary i Kalmaromradet {6r
att nd en stérre volym och synergier i forvaltningen.

Nyckeltal Kal.ngr-  Ijanuari 2024

Hyresvarde Kr/kvm T 2

Ekonomisk, uthyrningsgrad, % g7
Kontrakierad ﬁrshyra,mkr | ) | 44
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Utveckling 2023

Under aret genomférde Emilshus tva forvary i Halland. | Halmstad forvarvades tva
fastigheter med lokaler med proffshandel och lager i industriomradet Vilhelmsfalt.

} Falkenberg forvarvades en fastighet med externhandel och lager belagen utmed

EG:an. Fastighetsvardet i Halland uppgick vid arets utgang till 269 miljoner kronor.

Emilshus har som ambition att fortsdtta att vaxa i regionen for att na en stGrre:
volym och synergier i forvaltningen.
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FORVALTNINGSOMRADEN

Hyresvarde per kategorl
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Nyckeltal Halmstad

Ekonomis

1 19 %. LAt industyi

B 76% Industriservice/
Proffshandel

[1 259% Litt industei

B 70 % Industriservice/
Proffshandel

B 5% Ovrigt

1jdnuart 2024

gy s by A AT

Antal fastigheter g
Uthyriningsbar area, tkvm 20
Redovisat varde;, mkr 269

Hyresvarde, mkr x|

Hyresvarde kr/kvim 1074

¢, uthyeningsgrad, % g5

Koritrakterad &rshyra,mkr 20
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VARA HYRESGASTER

genomsnittliga aterstaende kontraktstid och laga vakans-
grad. Med sin lokala inriktning ar Emilshus en trygg aktor
och partneri hyresgasternas lokalforsorjning och vidare
utveckling.

Hyresgaster

Emilshus malsattning ar att ha langsiktiga och néra relationer

nyresavtal med lAnga kontraktstider. 519 hyresgéster férdelade

nd 609 hyresavtal i kombination med l&ng aterstdende hyrestid

begransad.

Emilshus har ingatt sa kallade triple net-avtal fér en betydande

del av hyresavtalen, vilket innebr att hyresgéasten atar sig att

Brudaback 2, Vetlanda
Kategori: _att inquste

Uthyrningsbar area: 20 150 kvm
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sta for kostnader sdsom férsakring, fastighetsskatt, media samt
underhall och reparationer. Vid arets utgang utgjorde 46 % (47),

motsvarande 370 tkvm, hyresavtal med triple net-karaktar,

och en mindre andel med fast arlig indexering. Vid drets utgang
utgjorde dessa avtal 97 % av Emilshus kontrakterade arshyra och

med kortare 16ptid 4ni ett ar, vilka uppraknas pd annat satt eller
inte alls.

Nettouthyrning

Emilshus nettouthyrning var under &ret oférandrad och uppgick
till O miljoner kroror (12). Under dret tecknade Emilshus hyres-
avtal med ett arligt hyresvdrde om 19 miljoner kronor, varav

""""

17 miljoner kronor (32) avser hyresavtal med nya hyresgéster och

hyresgister. Erhallna uppsigningarav hyresavtal uppgick till
19 miljoner kronor {21), inklusive konkurser med ett hyresvérde

vid drets utgang till 95 % (96).
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Nettouthyrning

16

Nettouthyrning

mkr

Nyuthyrningar

Omforhandiingar

VARA HYRESGASTER

Uppsagningar 19 ~21
Nettouthyrning | S 0 12

Férfallostruktur hyresavtal

Antal  Arshyra,  Andel,
Férfalloar hyresavtal mkr %

Area,  -Andel,

: im0 W

2020 202 2022 2023 2025 96 113 19 129 16

2026 95 100 16 15

2027 45 56 9 54 7

2028 12 21 3 24 5

2029+ 72 267 44 399 50
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