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Ett expansivt fastighetsbolag Finansiell Sversikt

° oo . Fastighetsvarde, mkr 12 307 8 940
I sod ra Sve rise Intikter, mkr 896 674
g Driftnetto, mkr 713 542
Foérvaltningsresultat, mkr 414 297
. . . . . Arets resultat, mkr 524 288
Emilshus ar ett fastighetsbolag som férvarvar, utvecklar Operativt kassaflde, mkr 379 270
. o . . Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95
och forvaltar hogavkastande kommersiella fastigheter, Aterstéende hyrestid, &r 5,1 50
. ) o Fastigheternas direktavkastning, % 6,6 6,7
med lokal narvaro och engagemang pa de orter dar Avkastning p4 eget kapital, % 12 8
bolaget verkar. Fokus dr hég direktavkastning och starka ot T oo by ”
kassafloden i kombination med langa hyresavtal och Skuldkvot, ger 80 82
. o o o Nyckeltal per stamaktie
hyresgaSter med gOd betalnlngSformaga- Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 25 2,36
Tillvaxt forvaltningsresultat per stamaktie, % 25 15
Arets resultat per stamaktie fore utspadning, kr 3,86 2,28
Arets resultat per stamaktie efter utspadning, kr 3,84 2,27
Eget kapital per stamaktie, kr 32,93 27,99
14 % Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 36,22 30,60
Link6ping
16 %
Jonkoping . o o o g0 oo . oo
En stabil bas for langsiktig och Ionsam tillvaxt
X3 . o X3
9% med fortsatt hogt tempo i vara affarer.
12+ Vetlanda
Varnamo
21 +39 Y% +25 % +38 %
1 O % Vaxjo 5 % Férvaltningsresultat Férvaltningsresultat Fastighetsbestandets
Haims Kalmar 2025 per stamaktie 2025 utveckling 2025

mkr kr mkr

500 3,0 15 000

400 25 12 000

2,0

6, 300 9000

Helsingborg 200 12 6000

Fordelning fastighetsvdrde 100 05 3000

59, per férvaltningsomrdde 0 0,0 0
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025
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Aret i korthet

Q1 Q2

Férvarv av tva fastigheter Forvarv av 14 fastigheter i nio transaktioner
i Ljungby och Marks kommun Emilshus férvdrvade 14 fastigheter inom ka-
Tva fastigheter inom kategorin latt industri fér- tegorin latt industri lokaliserade pa ett flertal
varvades i Ljungby respektive Marks kommun orter for 397 miljoner kronor. Total uthyrnin
fér 271 miljoner kronor. Total uthyrningsbar bar area ar 32 890 kvm och arli

area dr 14 859 kvm med ett arligt hyresvarde uppgar till 36 miljoner kron
om 19 miljoner kronor. Fastigheten i Marks heter hade tilltrét

kommun tilltrdddes under det fjérde kvartalet




Handelser 2025

Nytecknade hyresavtal bidrar till langsiktig stabilitet

UNDER 2025 PABORJADE Emilshus en
utbyggnad och hyresgastanpassning i Torsvik
utanfér Jonkoping dar Orkladgda Bubs Godis
utdkat sin produktion med en ny produktions-
linje och tecknade samtidigt ett 25-arigt
hyresavtal.

Emilshus dgde sedan tidigare fastigheterna
Flahult 21:36 och 21:38, vilka nu har slagits
samman till en enhet om 14 260 kvm och hyrs
ut i sin helhet till Bubs. | samband med projektet
moderniserades och energieffektiviserades
anlaggningen. Om- och tillbyggnaden stod klar
under det forsta kvartalet 2026.

= — Goda finansiella férutsattningar méjliggor fortsatta
el . e kapitalmarknadsaktiviteter och expansion

Halmstad 2:25, Halmstad

Expansion till Oresundsregionen
starker Emilshus position

2025 PRAGLADES AV en fortsatt hog transaktionsaktivitet, dar bade eta-
bleringen p& bolagets nya marknad Oresundsregionen samt expansion pa
befintliga prioriterade marknader har varit centrala inslag. | mars genom-
fordes ett strategiskt forvarv av 35 fastigheter framst inom kategorin latt
industri i vistra Skane, till ett virde om 1,4 miljarder kronor. Detta férvérv
markerade Emilshus férsta steg i Oresundsregionen, och bolaget etable-
rade sig med ett nytt lokalt forvaltningskontor i Malmé.

Dartill har Emilshus under aret fortsatt expandera pé etablerade mark-
nader. Totalt genomférdes fastighetsférvarv under aret till ett varde om
3,2 miljarder kronor. Arets transaktioner speglar bolagets tillvixtstrategi
och visar pa en fortsatt styrka i organisationen, dar férvéarv och investe-
ringar skapar grund for I&ngsiktig utveckling.

UNDER 2025 GENOMFORDE Emilshus en riktad
nyemission av 12 miljoner stamaktier av serie B, vil-
ket tillférde bolaget 546 miljoner kronor fore trans-
aktionsrelaterade kostnader. Emissionen breddade
agarstrukturen med deltagande fran svenska och
internationella institutionella investerare, daribland
AB Sagax, Clearance Capital, Lansférsakringar
Fondforvaltning samt Fjarde AP-fonden.

Ytterligare kapitalmarknadsaktiviteter genom-
férdes under aret sa som en riktad nyemission av
9,4 miljoner preferensaktier, vilket tillforde bolaget
267 miljoner kronor fore transaktionsrelaterade
kostnader samt en nyemission av gréna obligations-
Ian till ett belopp om 400 miljoner kronor.

Dessa aktiviteter speglar Emilshus férméga att
uppréatthéalla god tillgéng till kapitalmarknaden och
mojliggdr fortsatt expansion och investeringar.

Emilshus Arsredovismng 2025



VD kommentar 2025

Forutsattningar for langsiktig och I6nsam tillvaxt

Emilshus ska vaxa med hégavkastande kommersiella fastigheter i sodra Sverige, med starka kassa-
floden och god I6nsamhet. Det dr en inriktning vi arbetar malmedvetet och framgangsrikt med sedan
bolaget grundades 2018. Under det gangna aret forstarkte Emilshus sin marknadsposition ytterligare.
Det skedde genom strategiska fastighetsforvarv, en utbyggd organisation, aktiv fastighetsforvaltning
och ett malmedvetet finansieringsarbete. Sammantaget gav det en stark resultattillvixt och en stabil
bas for oss att fortsitta vaxa langsiktigt och Ionsamt under 2026.

Strategiska forvdrv i sédra Sverige

Utvecklingen under 2025 utmarker sig med hog transaktions-
aktivitet och en betydande tillvéxt i fastighetsvarde. Vi kom-
municerade férvarv for totalt 3,2 miljarder kronor, omfattande
78 fastigheter. Dessa investeringar har breddat var geografiska
narvaro och stirkt var kassaflédesbas. Ett viktigt steg i Emilshus
utveckling var portféljférvérvet i Oresundsregionen om 35 fast-
igheter, vilket tillsammans med kompletterande forvarv gér att
Emilshus nu har ett fastighetsvarde om 1,4 miljarder kronor i Hel-
singborg, Landskrona, Malmo och Trelleborg. Med ett nyetablerat
forvaltningskontor i Malmé med erfaren lokal personal starker vi
férutsdttningarna for fortsatt tillvixt i den expansiva Oresunds-
regionen. Aven i Ostergétland och Halland genomférdes flera
viktiga férvarv under aret, vilket resulterade i en tillracklig volym i
regionerna for att etablera férvaltningskontor i Linkdping respek-
tive Halmstad.

Vid utgangen av 2025 uppgick Emilshus fastighetsvarde till
12,3 miljarder kronor efter en 6kning med 38 procent under aret.
Den stora transaktionsvolymen &r ett bevis pa var organisations
goda férméga att identifiera och genomféra férvary, sakra kon-
kurrenskraftig finansiering och dverta férvaltningen av ett stort
antal nya fastigheter. For att sakerstélla en fortsatt hég kvalitet
och effektivitet i alla delar av verksamheten dven framat har vi
byggt ut organisationen successivt under aret.

ecklingen under 2025
utmarker sig med hog
transaktionsaktivitet och
en betydande tillvaxt
i fastighetsvarde.
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I Emilshus affarsmodell ligger ett starkt fokus pa egen lokal
férvaltning. Var grundtanke ar enkel; det ar inte fastigheterna

som skapar féretagets intdkter, det ar vara hyresgaster.

Fokus pa aktiv férvaltning

| Emilshus affarsmodell ligger ett starkt fokus pa egen lokal
férvaltning. Var grundtanke ar enkel; det ar inte fastigheterna
som skapar féretagets intikter, det ar vara hyresgéster. Darfér
arbetar vi i ndra kontakt med vara hyresgister med egen

lokal personal.

Ett bevis pa att Emilshus har en dedikerad och narvarande
férvaltningsorganisation ar att vi for 2025 redovisar en positiv
nettouthyrning. Den ekonomiska uthyrningsgraden lag stabilt
pa héga 95 % under aret. Det ligger ett proaktivt och ihardigt
uthyrningsarbete bakom de fina siffrorna. Samtidigt har vi ett
diversifierat fastighetsbestand med attraktiva lagen som skapar
goda forutsattningar for forvaltningsorganisationen. En bit in
i 2026 ser vi ocksa tecken pa en fortsatt stabil efterfragan pa
vara lokaler.

Den lokala férvaltningsorganisationen ger ocksa béttre
majligheter till kostnadsoptimerande atgarder till gagn for saval
hyresgaster som for Emilshus som fastighetsagare. Ett exempel ar
att vi under de senaste tre aren har minskat var energianvandning
per kvadratmeter med 6 % per ar i jamférbart bestand genom en
rad investeringar i energieffektiviseringar. Som ett led i att ytter-
ligare systematisera arbetet med att minska energianvéandningen
i fastighetsbestandet inférde vi under &ret ett nytt mal om att fér-
battra energiklassen fér minst fem av de samst energipresterande
byggnaderna per ar till och med 2033.

En ytterligare aspekt av var lokala férvaltning &r att vi tidigt kdnner
av vara hyresgisters férandrade behov. Detta skapar mojligheter
for Emilshus att genomféra I6nsamma lokalanpassnings- och
utbyggnadsprojekt som méter hyresgistens efterfragan pa nya
lokalldsningar. Ett exempel ar den utbyggnad och hyresgastanpass-
ning vi genomfér i industriomradet Torsvik utanfér Jénkdping.

Det ar Orkladgda bolaget Bubs Godis som utvidgar sin moderna
tillverkning av godis med ytterligare en produktionslinje i en ny
byggnad och i samband med investeringen utdkar och férlanger
sitt hyresavtal till 2050.

Starkt finansiell position och god resultatutveckling
Under aret fortsatte vi att driva ett aktivt arbete med Emilshus
finansiering for att forbattra finansieringsvillkor och méjliggora till-
vaxt. Kapitalbasen starktes genom nyemissioner av bade stam- och
preferensaktier. Vidare har refinansieringar och en nyemission av
obligationer genomférts, béda till béttre villkor jamfért med tidigare
samtidigt som ytterligare utrymme skapats for fortsatt expansion.
Kombinationen av vélavkastande fastighetsforvarv, aktiv fastig-
hetsforvaltning och ett mélmedvetet finansieringsarbete starkte
Emilshus I6nsamhet. Férvaltningsresultatet for helaret steg med
39 % till 414 miljoner kronor. Per stamaktie 6kade férvaltnings-
resultatet med 25 %, vil éver vart mal om en tillviaxt pa 15 % per
ar. For 2026 har vi ldamnat en prognos for helaret om ett férvalt-
ningsresultat om 480 miljoner kronor.

Framatblick
Emilshus har ett véldiversifierat fastighetsbestand med narmare
1,2 miljoner kvm uthyrningsbar area och nara 900 hyresgaster,
baserat pa en valfungerande affarsmodell och férvaltning. Med
det som utgangspunkt skapar vi virde fér hyresgisterna och
foérutsattningar for god intjaning och starka kassafléden for
Emilshus. Sammantaget utgdr detta en stabil bas for langsiktig
och Idnsam tillvaxt med fortsatt hdgt tempo i vara affarer.
Slutligen vill jag rikta ett stort tack till mina medarbetare for
ert stora engagemang och harda arbete som méjliggjorde den
fina utvecklingen under aret. Arbetet fortsatter med att bygga ett
robust bolag tillsammans och néra véra hyresgéster. Tack dven
till Emilshus aktieagare for ert fértroende.

Vaxjo i mars 2026
Jakob Fyrberg, VD
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Mal och utdelningspolicy

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie

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

Utfall 2025: 25 %.

Femarigt genomsnitt: 16 %.

Forvaltningsresultat per stamaktie

kr
3,0

25

2,0

1,5

1,0

2020 2021 2022 2023 2024 2025

0,5

0,0

M Rullande 12 mé&nader, kr
Arlig tillvaxt i %, rullande 12 manader
eee MAl for arlig tillvaxt ar minst 15 %

Utdelningspolicy

Det 6vergripande malet &r att skapa varde for Emilshus aktie-
dgare. Under de ndrmaste aren bedéms detta bast géras genom
att aterinvestera kassaflédet i verksamheten for att skapa
ytterligare tillvaxt genom férvarv av fastigheter och investeringar

Avkastning pa eget kapital

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

Utfall 2025: 12 %.

Femarigt genomsnitt: 13 %.

Avkastning pa eget kapital

%
40

35
30 H
I |
1118
10 I
[ITETITEI]]
AN HURY URNR No.. niad BRN

2020 2021 2022 2023 2024 2025

25
20

M Rullande 12 manader, %

eee Mal fér avkastning i genomsnitt per ar under
en femarsperiod ar minst 15 %

i befintliga fastigheter vilket kan medféra en lag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske
enligt beslut av bolagsstamman och enligt bolagsordningens
bestammelser.

Hallbarhetsmal

Energianvandning
Minska energianvandningen per kvm i jamforbart fastighets-
bestand med i genomsnitt 2 % per ar fran 2022 till 2030.

Utfall 2025: 6 %.

Minskning i energianvdndning

I D o s

2023 2024 2025

Minskning i jamférbart bestand, %
«ee Mal fér arlig minskning i jamférbart bestand

Energiklasser
Forbattra energiklassen for minst 5 av de samst energi-
presterande byggnaderna per ar till och med 2033.

Utfall 2025: 5 fastigheter.

Samtliga hallbarhetsmal aterfinns i hallbarhetsredovisningen
pa sid 30—38.
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Strategi

Emilshus bygger nara och stabila relationer med sina
hyresgéster genom lokal nirvaro och engagemang pa
de orter dar bolaget ar fastighetsagare. Verksamheten
praglas av langsiktighet, stabila kassafléden och 16nsam
tillvaxt. Emilshus ar ett av de ledande fastighetsbolagen i
s6dra Sverige och dr idag etablerat i Smaland, Ostergot-
land, Skane och Halland. Ambitionen &r fortsatt tillvaxt
med I6nsamhet och att utveckla fastighetsbestandet.

Emilshus strategi f%tt generera starka kassafloden

Forvarva, utveckla och forvalta
hogavkastande kommersiella fastigheter
i s6dra Sverige.

Emilshus inriktar sin ndrvaro pa attraktiva regioner i
sodra Sverige med ett starkt naringsliv och positiv befolk-
ningsutveckling.

Fokusera pa litt industri, proffshandel/
industriservice, externhandel och
dagligvaruhandel.

Emilshus prioriterade fastighetskategorier erbjuder
méjligheter att erhalla hdg direktavkastning till
begransad risk.

Etablera langsiktiga och néra relationer med
bolagets hyresgaster genom lokal ndrvaro och

lokalt engagemang pa de orter dir bolaget verkar.

Emilshus lokala ndrvaro och nara samarbete med hyresgas-
terna skapar férutsattningar for langsiktiga relationer och en
effektiv férvaltning.

I & - = - u S

Sakerstélla en stabil och
forutsagbar finansiering.

Emilshus arbetar kontinuerligt med att optimera finansie-
ringen av befintliga fastigheter, projekt och forvarv i syfte att
sakerstalla férutsagbara och starka kassafloden i bolagets
verksamhet.




Intjdningsformaga

Intjaningsférmaga

Aktuell intjainingsférmaga baseras pa det fastighetsbestand som
dgdes vid periodens utgang och utgér en tolvmanadersillustration
av Emilshus intjaningskapacitet vid denna tidpunkt. Den ar inte en
prognos och beaktar inte framtida férandringar i exempelvis hyror,
vakanser, kostnader eller réntor. Forvarv och avyttringar som annu
inte tilltréatts eller frantratts inkluderas inte.

Beddmningen utgar fran kontrakterade intakter justerade for
fastighetsskatt, driftstillagg, hyresrabatter och garantier per forsta
dagen i ndstkommande kvartal. Fastighetskostnaderna bygger pa
erfarenhetsbaserade normaldrsvarden och inkluderar fastighets-
administration. Fastighetsskatten baseras pa aktuella taxerings-
varden. Kostnad fér central administration utgér frén nuvarande
organisation och finansnettot speglar ranteldget samt bolagets
skuld- och derivatportfdlj och likvida medel vid periodens utgang.

Intjiningsférmaga

Direktavkastning och lanerinta enligt intjiningsférmaga

%

—
o

O = N W H» OO N 0 ©

2021 2022 2023 2024 2025

Direktavkastning, %
— Genomsnittlig lanerdnta, %

Forvaltningsresultat enligt intjiningsférmaga

mkr kr
500 5,0

400 40

300

200 —

100

2021 2022 2023 2024 2025

B Férvaltningsresultat (vinster skala)
Forvaltningsresultat per stamaktie (hoger skala)

1okt 1jul 1apr 1jan 1okt 1jul 1apr 1jan 1okt 1jul 1apr 1jan
mkr 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023
Intakter 1022 979 867 844 T47 708 694 631 616 578 580 570 566
Fastighetskostnader -216 -203 177 -173 -152 -142 -141 -129 -125 -120 -122 -17 -12
Driftnetto 806 777 690 671 595 566 553 502 491 458 458 454 454
Central administration -45 -42 -39 -38 =5 -34 =89 =S -31 =S -31 =53 =89
Finansnetto -288 -275 -239 -248 -198 -190 -227 -197 -192 -194 -207 -193 -191
Forvaltningsresultat 473 460 412 385 362 342 293 274 268 234 221 228 230
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 3,27 3,16 2,79 2,85 2,81 2,63 2,24 2,32 2,26 2,07 1,94 2,01 2,03
Fastighetsvarde 12 307 11852 10 512 10 066 8 940 8 464 8292 7518 7 324 7208 7169 7095 7m
Eget kapital 5114 4969 4802 4 251 3856 3733 3678 3261 3194 3043 3003 2992 3007
Réantebérande nettoskuld 6 553 6241 5092 5577 4617 4305 4185 3906 3772 3905 3905 3843 3879
Overskottsgrad, % 79 79 80 80 80 80 80 80 80 79 79 80 80
Rantetdckningsgrad, ggr 2,6 2,7 2,7 2,6 2,8 2,8 2,3 2,4 2,4 2,2 2,1 2,2 2,2
Skuldkvot, ggr 8,6 8,5 7,8 8,8 8,2 8,1 8,1 8,3 8,2 9,1 9,1 9,1 9,2
Direktavkastning, % 6,6 6,6 6,6 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7 6,4 6,4 6,4 6,4

1) Férvaltningsresultat 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 2025 genomférdes ett
antal férviarv som kompletterar bolagets fastighetsbestand,
diribland ett stérre portfdljférvérv i Skane, vilket ocksa
markerade intradet pa en ny marknad. Totalt tilltraddes
fastigheter till ett virde om 3 miljarder kronor, vilket bidrog
till en 8kning av fastighetsviardet med 38 % under aret.
Ambitionen ar att fortsatta vixa organiskt och genom for-
varv pa bolagets prioriterade marknader i sédra Sverige.

Férvarvsstrategi

Emilshus forvarvsstrategi ar att forvarva kommersiella fastigheter
med hog riskjusterad avkastning. Bolagets starka lokala forank-
ring och breda kontaktnét ar viktiga framgangsfaktorer for att
genomfora forvarv. Transaktionsarbetet bedrivs proaktivt for att
identifiera potentiella férvarvsobjekt dven utanfér budgivnings-
processer. | sin organisation har Emilshus kompetens och kapaci-
tet att analysera ett stort antal potentiella affarer och genomféra
férvarv av bade storre portféljer och enstaka fastigheter.

Vid férvarv prioriteras fastigheter med starka och stabila
kassafloden i form av befintliga hyreskontrakt med bedémda
sakra hyresfldden. Genom att sdkra langsiktiga och stabila kassa-
fldden med lag risk fér vakanser och uteblivna hyresbetalningar
skapas varden fér koncernen dver tid samt motstandskraft vid
samre konjunkturutveckling. Dartill skapas goda forutsattningar
for finansiering av ytterligare forvarv.

Centralt for Emilshus forvarvsstrategi ar att prioritera forvarv
av fastigheter i narheten av det befintliga fastighetsbestandet for
att nyttja den befintliga férvaltningsorganisationen och darmed
uppna skalférdelar i férvaltningen. | det fall Emilshus férvarvar
fastigheter i nya geografiska omraden &r ambitionen att pa sikt
etablera ett stdrre fastighetsbestand i regionen for att skapa
forutsattningar for en effektiv lokal forvaltning.

Fastighetstransaktioner 2025

Under aret kommunicerades forvarv av totalt 78 fastigheter i
23 transaktioner om sammanlagt 3 207 miljoner kronor med ett
totalt hyresvarde om 284 miljoner kronor.

Fastighetstransaktioner under och efter aret

Datum for

offentliggérande Forvaltningsomrade Fastighetsvarde, mkr Arligt hyresvarde, mkr Uthyrbar area, tkvm
Under &ret

24 januari Vaxjo, Halmstad 271 19 15
12 februari Halmstad 520 53 47
4 april Malmé, Helsingborg 1400 124 124
27 juni Halmstad, Malmé, Linkdping, Jonkdping 397 36 33
13 oktober Linkoping 240 19 17
23 december Linképing, Malmo, J6nkdping, 379 33 29

Helsingborg

Totalt 3207 284 265
Efter arets utgang

30 januari Helsingborg, Linkdping 336 25 16
Totalt 336 25 16

Bjornen 23, Landskrona

Kategori: Latt industri
Uthyrningsbar area: 2 559 kvm




| januari kommunicerades forvarv av tva fastigheter inom kate-
gorin latt industri till ett dverenskommet fastighetsvarde om 271
miljoner kronor. Fastigheterna omfattar en total uthyrningsbar
area om 14 859 kvm med ett arligt hyresvarde om 19 miljoner
kronor. Den genomsnittliga aterstdende hyrestiden uppgick till
13 ar. Tilltrade skedde under det fjarde kvartalet 2024 respektive
forsta kvartalet 2025.

| februari férvarvades atta fastigheter inom kategorin latt
industri i Halmstad till ett 6verenskommet fastighetsvarde om
520 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar en total uthyrnings-
bar area om 47 300 kvm med ett arligt hyresviarde om 53 miljoner
kronor. Den genomsnittliga aterstdende hyrestiden uppgar till
3,5 ar. Tilltrade skedde under det forsta kvartalet 2025.

| april genomfordes ett strategiskt foérvarv av 35 fastigheter i
Skane, huvudsakligen inom kategorierna |4tt industri och lager,
till ett dverenskommet fastighetsvarde om 1400 miljoner kronor.
Fastigheterna omfattar en total uthyrningsbar area om 124 000
kvm med ett arligt hyresviarde om 124 miljoner kronor. Den
genomsnittliga aterstdende hyrestiden &r 4,7 ar. 33 fastigheter
tilltraddes under 2025 och en fastighet tilltraddes i februari 2026.
Tilltrade av den resterande fastigheten férvéntas inte ske da de
villkor for tilltrade som avtalats enligt bolagets bedémning inte
kommer uppfyllas inom foreskriven tid.

| juni férvarvades 14 fastigheter i nio separata transaktioner,
huvudsakligen inom kategorin latt industri, till ett verenskommet
fastighetsvarde om 397 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar
en total uthyrningsbar area om 32 890 kvm med ett arligt hyres-
varde om 36 miljoner kronor. Den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden uppgar till 6,1 &r. Samtliga fastigheter hade tilltratts per
1juli 2025.

| oktober férvarvades fem fastigheter, varav en avser en
byggratt, huvudsakligen inom kategorin latt industri till ett over-
enskommet fastighetsvdrde om 240 miljoner kronor. Fastighe-
terna omfattar en total uthyrningsbar area om 16 600 kvm med
ett arligt hyresvarde om 19 miljoner kronor. Den genomsnittliga
aterstaende hyrestiden uppgar till 3,9 &r. Samtliga fastigheter
tilltraddes under det fjarde kvartalet 2025.

| december forvarvades 14 fastigheter inom kategorin latt
industri till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 379 miljoner
kronor. Fastigheterna omfattar en total uthyrningsbar area om
28 800 kvm med ett &rligt hyresvarde om 33 miljoner kronor.
Den genomsnittliga aterstdende hyrestiden uppgar till 4,2 ar. Tva
fastigheter tilltraddes under det fjarde kvartalet, 10 fastigheter
tilltraddes under det forsta kvartalet 2026 och resterande tva
fastigheter kommer att tilltradas under det andra kvartalet 2026.

Tilltrddda och frantradda fastigheter, jan—dec 2025

Uthyrbar Uthyrbar
Férvaltnings- Fastighets- area, Férvaltnings- Fastighets- area,
Fastighet omrade kategori tkvm Fastighet omrade kategori tkvm
Tilltradda fastigheter Glaset 3 Linkdping Industriservice/ 1
Eketanga 24:37 Halmstad Latt industri 2 Proffshandel
Eketanga 24:49 Halmstad Latt industri 5 Stansaren 12 Linképing Industriservice/ 2
Eketanga 5:417 Halmstad Latt industri 4 Proffshandel
Fregatten 7 Halmstad Latt industri 2 Traden 12 Link&ping Latt industri
Halmstad 2:25 Halmstad Latt industri 19 Traden 4 Link&ping Industriservice/ 2
Ostkupan 3 Halmstad Latt industri 13 Proffshandel
Slattern 2 Halmstad Extern- och dag- 4 Leran 3 Linképing Latt industri 3
ligvaruhandel Argonet 1 Linképing Latt industri 5
Flamman 7 Halmstad Latt industri 2 Spolaren 6 Linkdping Latt industri 6
Tapeten 2 Halmstad Latt industri 3 Ganggriften 2 Malmé Latt industri 2
Formen 3 Halmstad Latt industri 2 Ganggriften 4 Malmé Ovrigt 3
Eketénga 24:58 Halmstad Extern- och dag- 2 Svavlet 3 Malmé Latt industri 1
ligvaruhandel Trucken 4 Malmd Industriservice/ 1
Flaket 1 Halmstad Latt industri 8 Proffshandel
Bossan 4 Helsingborg  Létt industri 1 Trucken 2 Malmd Industriservice/ 1
Ostra Spéng 6:7 Helsingborg  Extern- och dag- - Proffshandel
ligvaruhandel Utklippan 3 Malmd Industriservice/ 1
Jaguaren 1 Helsingborg Industriservice/ 1 Proffshandel
Proffshandel Batteriet 4 Malmé Latt industri 1
Bjornen 13 Helsingborg  Létt industri 1 Flintkérnan 9 Malmé Industriservice/ 1
Motellet 6 Helsingborg  Létt industri 2 Proffshandel
Morganiten 2 Helsingborg  Industriservice/ 2 Borggérd 1:549 Malmo Latt industri 2
Proffshandel Topplocket 4 Malmé Latt industri 2
Kavalleristen 11 Helsingborg  Ovrigt 2 Kamaxeln 5 Malmé Latt industri 2
Bjérnen 23 Helsingborg  Ovrigt 3 Travaran 3 Malmé Industriservice/ 2
Mérden 7 Helsingborg  Latt industri 3 Proffshandel
Bulten 6 Helsingborg  Latt industri 3 Sunnana 11:2 Malmo Industriservice/ 3
Vevstaken 2 Helsingborg  Lé&tt industri 3 Proffshandel
Opalen 4 Helsingborg  Litt industri 4 Borggard 1:482 Malmé Latt industri 3
Stenen 9 Helsingborg  Latt industri 4 Verkstaden 10 Malmé Latt industri 4
Lamellen 1 Helsingborg  Létt industri 5 Borggérd 1:385 Malmé Latt industri S
Férgasaren 1 Helsingborg  Latt industri 6 Snickeriet 4 Malmé Industriservice/ 6
Olympiaden 15 Helsingborg  Létt industri 8 Proffshandel
Forradet 12 Helsingborg  Létt industri 16 Borggérd 1:372 Malmd Latt industri 7
Pukslagaren Vastra 4  Helsingborg Extern- och dag- 2 Orion 7 Malmd Latt industri 12
ligvaruhandel Kamaxeln 2 Malmd Latt industri 1
Backen 1:132 Jénkdping  LAtt industri 3 Yxan 1 Véxjé Latt industri 8
Stora Karr 8:507 Jénkoping  Latt industri 2 Totalt 256
Drivkraften 1 Jénképing Latt industri 6
Glaskulan 5 Linkdping Extern- och dag- 12 Fréntrddda fastigheter
ligvaruhandel Héljaryd 1:299 Jonkdping Extern- och dag- 1
Gumsen 48 Linkdping Industriservice/ 16 ligvaruhandel
Proffshandel Babianen 5 Kalmar Industriservice/ 1
Glasbiten 5 Linkdping Industriservice/ 1 Proffshandel
Proffshandel Totalt 2
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Strategiskt forvirv i Oresundsregionen — en ny fas i Emilshus tillvixtresa

Under 2025 tog Emilshus ytterligare ett steg i sin
geografiska expansion genom ett strategiskt férvarv av
35 fastigheter i vdstra Skdne. Med ett fastighetsvarde om
1,4 miljarder kronor markerar forvarvet bolagets intrade i
den dynamiska Oresundsregionen. Férvirvet omfattade
totalt 124 000 kvadratmeter med ett totalt arligt hyres-
varde om 124 miljoner kronor.

“Affaren har sina rétter i en dialog mellan Emilshus och saljaren
som hade pagatt under en langre tid och dar bada parter sag
potentialen att genomfdra transaktionen nar ratt tidpunkt kom?”,
kommenterar Martin Lindstrém, Transaktionsansvarig pa Emilshus.

En affir i enlighet med Emilshus Iangsiktiga strategi
Den férvarvade portféljen bestar framst av fastigheter inom
kategorin latt industri, vilket passar val med Emilshus strategiska
inriktning och befintliga bestand. Fér Emilshus innebér férvarvet
en mojlighet att pa kort tid skapa en lokal narvaro i Skane och
bygga en forvaltningsorganisation som kan stddja fortsatt tillvaxt
i omradet.

“Portféljen reflekterar i stort vart befintliga bestand och ar
darfor en utmarkt instegsaffar for oss i regionen”, kommenterar
Jakob Fyrberg, VD pa Emilshus.

Marden 7 i Landskrona, en av fastigheterna som ingick i forvérvet.

Fran affér till férvaltning

Vistra Skéne och Oresundsregionen kannetecknas av god
infrastruktur och en bred etablering av verksamheter inom industri,
lager och logistik. De férvarvade fastigheterna ar huvudsakligen
belagna i och omkring Malmd, Landskrona och Helsingborg i
attraktiva lagen och med generellt vdletablerade hyresgaster.

For att sakerstélla en god forvaltning har Emilshus etablerat
ett lokalt forvaltningskontor i Malmo, vilket har gjort att bolaget
snabbt kunnat etablera en stark narvaro i regionen och bérja
arbetet med de nya fastigheterna. Férvaltningen och hyresgastre-
lationerna dr centrala delar i arbetet for att sakerstalla att affaren
blir Iangsiktigt framgangsrik.

Fortsatt tillvixt i Skane

Forvarvet i Skane ger bolaget en stark position pa en vixande
marknad och 6ppnar upp fér nya affarsméjligheter, vilket ocksa
har manifesterats under aret genom ytterligare afférer i regionen.
Emilshus har en stabil position pa kapitalmarknaden, viletablerade
bankkontakter samt en stark likviditet, vilket skapar flexibilitet att
snabbt kunna agera nar affarsmajligheter uppstar.

Vid arets slut hade Emilshus ett fastighetsvérde i Skane om 1,4
miljarder kronor, motsvarande drygt 11 procent av bolagets totala
fastighetsvirde. Med fokus pa stabila kassafléden och fortsatt
expansion ar Emilshus ambition att fortsatta vixa i Oresundsre-
gionen.

Orkelljunga
Hoéganas
Helsingbor. .
g Totalt 35 fastigheter
forvarvades i
Landskrona Oresundsregionen.
Staffanstorp
Malméo
Trelleborg

Forvarvet i korthet

Fastighetsvarde: 1,4 mdkr

Arligt hyresvirde: 124 mkr

Uthyrningsbar area: 124 000 kvm

Antal fastigheter: 35

Kategori: Huvudsakligen latt industri
Ekonomisk uthyrningsgrad: 95 %
Genomsnittlig terstdende hyrestid: 4,7 ar
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Ytterligare steg in i Skane — forvarv av
fastigheter pa flera orter for 397 mkr

Fastigheter: 14 fastigheter.

Arligt hyresvirde: 36 mkr.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid: 6,1 ar.
Uthyrningsbar area: 32 890 kvm.

Latt industri for 271 mkr — stabila
hyresgéster pa langa avtalstider

Fastigheter: 1i Ljungby, 1i Marks kommun.
Arligt hyresvirde: 19 mkr.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid: 13 ar.
Uthyrningsbar area: 14 859 kvm.

Valavkastande fastigheter i bra
mikrolagen i Halmstad for 520 mkr

Fastigheter: 8 fastigheter.

Arligt hyresvirde: 53 mkr.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid: 3,5 ar.
Uthyrningsbar area: 47 300 kvm.

Emilshus Arsredovismng 2025
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Vara fastigheter

Emilshus dger och forvaltar ett diversifierat fastighets-
bestand med kommersiella fastigheter i sédra Sverige med
tyngdpunkt pa latt industri och industriservice/proffs-
handel. Aven extern- och dagligvaruhandel &r en priori-
terad kategori. Fastighetsbestandet priglas av lokaler i
attraktiva ligen med stabila och langsiktiga hyresgister,
langa hyresavtal och hdg uthyrningsgrad.

Latt industri

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin latt indu-
stri utgors typiskt sett av tillverkande foéretag som disponerar
lokalerna fér produktion, lager och kontor. Hyresgasterna
genomfor kontinuerligt betydande investeringar i maskiner och
annan utrustning i sina lokaler, vilket skapar en langsiktighet och
motiverar hyresgasten att forlanga hyresavtalen. Investeringar
kopplat till om- och tilloyggnader sker frekvent inom denna kate-
gori. Exempel pa stora hyresgister inom kategorin latt industri ar
Spaljisten, en underleverantor till IKEA med verksamhet utanfor
Vaxjo, godistillverkaren Bubs Godis med produktion i J6nk&ping,
ROL som tillverkar butiks- och kontorsinredning, trucktillverkaren
Kalmar Solutions, Hitachi Energy Sweden samt HMS Solutions
som ar verksamma inom industriteknik.

Garaget 1, Norrkoping

Kategori: Latt industri.

Uthyrningsbar area: 4 200 kvm.

Industriservice/proffshandel

Industriservice/proffshandel omfattar fastigheter med hyres-
gaster som bedriver service, tjdnster och handel riktad framst

till industrier och andra féretag. De storsta hyresgasterna inom
Industriservice/proffshandel ar Optimera och Beijer Byggmaterial
som driver bygghandel for yrkeskunder nationellt. Emilshus hyres-
géster dr vanligtvis stérre féretag som &r langsiktiga i sina verk-
samheter och dar deras lokaler ar belagna i noggrant utvalda,
strategiska lagen. Investeringar i om- och tilloyggnader sker, likt
inom kategorin latt industri, ofta for dessa hyresgaster i samband
med omférhandling och forlangning av hyresavtalen.

Extern- och dagligvaruhandel

Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns hyresgister framst
inom livsmedel samt lagpriskedjor inklusive bilhandel i vdlbestkta
externhandelsomraden med goda kommunikationer. Coop Vést,
Dollarstore, Bauhaus samt Holmgrens Bil ar de storsta hyresgéas-
terna inom denna kategori.

Ovrigt

Fastigheterna inom denna kategori kdnnetecknas framst av kontor
dar flertalet hyresgaster ar verksamma inom samhallsservice dar
en av de stérsta hyresgasterna ar Region Jonkdping. Andra stora
hyresgéster inom kategorin ar sakerhetsforetaget Securitas samt
ADB Safegate som tillhandahéller I6sningar inom flygindustrin.

Antal fastigheter

2353

Hyresvarde/kvm

910 «r

Ekonomisk uthyrningsgrad

95 2

Fastighetsvarde/kvm

0363 kr
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Fastighetsbestandets
marknadsvarde

Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid arets utgang
till 12 307 miljoner kronor (8 940). Under aret har fastigheter
tilltratts till ett varde om 2 983 miljoner kronor. Vid arets utgang
hade Emilshus ingatt avtal om investeringar i befintliga fastigheter
genom hyresgéstanpassningar avseende till- och ombyggnads-
projekt med upparbetade kostnader om 74 miljoner kronor och
ett aterstdende investeringsédtagande motsvarande 52 miljoner
kronor. Projekten férvantas vid fardigstallande bidra till ett 6kat
hyresvarde om 10 miljoner kronor.

Fastigheternas orealiserade vardeforandringar uppgick till
262 miljoner kronor (124) under aret. Vardeférandringarna var
héanforliga till effekten av forandringar i direktavkastningskrav om
113 miljoner kronor, forvantade driftnettoférandringar om
75 miljoner kronor samt dvrigt i form av aterlagda skatterabatter
kopplade till férvdrv om 74 miljoner kronor.

Det vagda direktavkastningskravet for vardering av fastighets-
bestandet uppgick till 6,6 % dar avkastningskraven i vardering-
arna, beroende av fastighetskategori, 1ag i intervallet 6,4 % till
6,6 %. Det initiala direktavkastningskravet i vdrderingarna upp-
gick i genomsnitt till 6,4 %.

Under aret uppgick den rapporterade direktavkastningen till
6,6 %. Emilshus direktavkastning utifran bedémd intjaningsfor-
maga uppgar till 6,6 % och &r saledes i linje med det vigda avkast-
ningskravet i marknadsvarderingarna. Fér mer utforlig beskrivning
av varderingsprinciper, se not 8.

Fastighetsbestandets viardeférandring

mkr 2024
Vid arets ingang 8940 7324
Tilltradda fastigheter 2983 1469
Investeringar i befintliga fastigheter 146 63
Forsaljningar av fastigheter -24 -40
Orealiserade vardeférandringar 262 124

Vid &rets utgang

12307 8940

Fastigheternas vardeforandringar via resultatrakningen

mkr 2024
Direktavkastningskrav 13 42
Driftnetto 75 32
Ovrigt T4 51
Orealiserad vardeférandring 262 124
Orealiserad vardeférandring, % 3 2
Realiserad vardeférandring 8 3
Totala vardeférandringar 270 127
Totala véardeférandringar, % 3 2

Kéanslighetsanalys

Resultateffekt fore skatt

31dec
mkr Forandring 2024
Direktavkastningskrav +/-0,25% -452 | +488 -324 / +349
Hyresintakter +/— 50 kr/kvm +59/-59  +46/-46
Fastighetskostnader +/=10 kr/kvm <12/ +12 -9/ +9
Vakansgrad +/=1% -1/ +1 -8/ +8
Indata vid fastighetsvérdering
31dec

Totalt vagt genomsnitt 2024
Direktavkastningskrav, % 6,6 6,7
Driftskostnader (kr/kvm) 14 97
Underhallskostnader (kr/kvm) 40 38
Langsiktig vakansgrad, % 6,5 6,4
Intakter (kr/kvm) 910 842

Fastighetsvarde
per kategori

mkr

Hyresvarde
per kategori

O

W 53%
m22%

H 16%

9%

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

Fastighetsvarde
per férvaltningsomréde

| ¢

\
w

mkr
W 54 % Lattindustri
M 20% Extern-och
dagligvaruhandel
B 16 % Industriservice/
Proffshandel
1% Ovrigt
Hyresvarde

per férvaltningsomrade

mkr mkr
W 21% Vaxjo W 20% Vaxjo
W 16 % Jonkdping W 15% Jonkdping
M 14 % Linkdping M 15 % Linkdping
12% Varnamo 12% Vérnamo
M 10 % Halmstad B 11% Halmstad
9%  Vetlanda 10 % Vetlanda
6 %  Helsingborg 6%  Helsingborg
5% Kalmar 6 % Malmé
5% Malmd 5% Kalmar
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Vara marknader i sédra Sverige

Emilshus fokuserar pa att férvirva, utveckla och forvalta
hégavkastande kommersiella fastigheter i sédra Sverige.
Idag ar bolaget verksamt i Smaland, Ostergdtland, Skane och
Halland. Emilshus dger fastigheter pa orter som utgér delar
av storre regionala marknader och viktiga industriregioner,
kinda for aktivt och framgangsrikt féretagande.

| hjartat av sddra Sveriges industriregioner

Emilshus marknader ar kdnda for en stark entreprendrsanda som
har skapat en gynnsam mix av innovation och industriell tradition
vilket bidragit till god tillvaxt i regionerna. Har finns flera stérre
bérsnoterade och varldsledande foretag inom sina respektive
segment samt vdlmaende smaindustrier. | bolagets storsta férvalt-
ningsomrade Vaxj6 med omnejd finns dartill ett val differentierat
naringsliv med hégteknologiska och kunskapsintensiva foretag
och kommunen ar en av de mest IT-féretagstata i landet. | samt-

L
Vy 6ver Helsingborg,
dar Emilshus etable-

rade néarvaro 2025.

liga fyra regioner finns universitet och hégskolor som med sin
narvaro gynnar naringsliv och tillvaxt.

Goda kommunikationsméjligheter

Regionernas lage mellan storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmé samt med narhet till E4:an innebédr goda
kommunikationsmaéjligheter, vilket goér Emilshus marknader
attraktiva inte minst for industriforetag men dven for andra verk-
samheter som sOker moderna och strategiskt belagna fastighe-
ter. Det gynnsamma geografiska laget i kombination med ett gott
naringslivsklimat skapar férutsattningar fér en god efterfrdgan
pa moderna lokaler fér I4tt industri, proffshandel/industriservice,
extern- och dagligvaruhandel.

Marknaden 20251
Fastighetsmarknaden i Sverige fortsatte att aterhdmta sig under
2025. Transaktionsvolymen dkade fér andra aret i rad och intres-

set fran utldndska investerare var starkt. Volymen fran utlandska
investerare nadde sin hogsta niva sedan rekordaret 2021. Den
totala transaktionsvolymen for fastigheter, affarer éver 40 miljo-
ner kronor, uppgick under 2025 till 166 miljarder kronor. Utveck-
lingen avspeglades dven i Emilshus férvaltningsomraden. Industri
och logistik, som ar prioriterade fastighetskategorier for Emilshus,
stod for cirka 22 procent av den totala transaktionsvolymen i
Sverige under 2025.

P& Emilshus marknader i Sméland, Ostergétland, Skane
och Halland var transaktionsvolymen den hdgsta sedan 2022.
Den sammanlagda transaktionsvolymen uppgick till drygt 24
miljarder kronor, motsvarande cirka 15 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige. Avkastningskraven for industri-
fastigheter minskade nagot under 2025, medan avkastnings-
kraven for externhandelsfastigheter i stort sett var oférandrade
jamfért med féregaende ar. Under 2026 vantas avkastnings-
kraven sjunka inom bada segmenten.

1) Uppgifter frdn Newsec.

Forvaltning nara
vara hyresgister

Emilshus har fér ndrvarande nio fér-
valtningsomraden som utgérs av Vaxjo,
Jénkoéping, Linkdping, Varnamo, Halm-
stad, Vetlanda, Helsingborg, Kalmar
och Malmg, namnda i storleksordning
baserat pa fastighetsvarde.

Férvaltningen sker fran férvaltningskon-
tor pa orter med stérre koncentration av
fastigheter, for narvarande i Halmstad,
Jénképing, Kalmar, Linképing, Malmé,
Vetlanda och V&xjd. Fran dessa hanteras
férvaltningen av hela fastighetsbestan-
det. Fler férvaltningskontor kan komma
att 6ppnas pa orter dar fastighetsbe-
standet uppnar en volym som bidrar till
en effektiv forvaltning.
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ssaren 1, Vaxj

Vaxjdomradet med narliggande kom-
munen Ljungby utgdr Emilshus storsta
geografiska marknad med 21 % av det
totala fastighetsvardet och 20 % av
hyresvardet. Emilshus ar den storsta
fastighetsagaren av kommersiella lokaler
i Vaxjo och dgde vid &rets utgang totalt
36 fastigheter férdelat pa 202 tkvm
uthyrningsbar area med tyngdpunkt pé
lokaler for latt industri samt extern- och
dagligvaruhandel. Fastigheterna ar fram-
for allt beldgna i Vaxjos mest etablerade
industri- och externhandelsomraden.
Stora hyresgéaster utgors av Spaljisten,
Kalmar Solutions AB och Bauhaus. Emils-
hus huvudkontor ar belaget i Vaxjo.

Utveckling 2025

Under aret genomférde Emilshus férvarv
av en fullt uthyrd industrifastighet i
Ljungby samt investerade i ett antal pro-
jekt med lokalanpassningar och ombygg-
nationer for befintliga och nya hyresgas-
ter, vilket lett till forlangda hyresavtal. Vid
arets utgang uppgick fastighetsvardet
fér férvaltningsomradet till 2 614 miljoner
kronor. Emilshus avsikt ar att fortsatta
komplettera fastighetsbestandet i Vaxjo
genom férvarv av savil portféljer som
styckvisa fastigheter.

Hyresvérde per kategori

av totalt
fastighetsvarde

213..

W 33 % Léattindustri

B 29 % Extern-och
dagligvaruhandel

B 17 % Industriservice/
Proffshandel

M 21% Ovrigt

Uthyrningsbar area per kategori

&

202...

B 42 % Lattindustri

B 26 % Extern-och
dagligvaruhandel

B 16 % Industriservice/
Proffshandel

m 16 % Ovrigt

1januari
Nyckeltal Vaxjo 2026 2025
Antal fastigheter 36 35
Uthyrningsbar area, tkvm 202 194
Redovisat varde, mkr 2 614 2 362
Hyresvarde, mkr 213 201
Hyresvarde, kr/kvm 1051 1034
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98] 92
Kontrakterad arshyra, mkr 199 185
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Hedenstorp 2:41, 3J6nkopi

Jénkdpingsomradet med de kring-
liggande orterna Aneby, Huskvarna,
Nassj6é och Tranas utgdr Emilshus nést
storsta geografiska marknad med 16 %
av det totala fastighetsvardet och 15 %
av hyresvardet. Vid arets utgang dgde
Emilshus totalt 34 fastigheter med 171
tkvm uthyrningsbar area i Jonkdpings-
omrédet, med tyngdpunkt pa lokaler fér
latt industri. Stora hyresgaster utgors
av ROL, Orkla Confectionary & Snacks
Sverige AB (Bubs Godis) och Region
Jénkdping. Fastigheterna ar i huvudsak
beldagna i féretags- och handelsomré-
den i attraktiva lagen. Emilshus har ett
férvaltningskontor i Jonkoping.

Utveckling 2025

Under aret genomférde Emilshus forvarv
av tre fastigheter inom kategorin latt
industri samt avyttrade en fastighet inom
kategorin extern- och dagligvaruhan-
del i Jonkoping. Det totala fastighets-
vardet for férvaltningsomradet uppgick
vid arets slut till 1 992 miljoner kronor.
Emilshus har som ambition att fortsatta
véxa i Jénkdpingsomrédet fér att nd en
stérre volym och ytterligare synergier i
férvaltningen.

Hyresvarde per kategori

&

av totalt
fastighetsvarde

159...

W 75 % Léattindustri

B 6% Extern-och
dagligvaruhandel

B 5% Industriservice/
Proffshandel

m 14 % Ovrigt

Uthyrningsbar area per kategori

.‘1

Nyckeltal J6nképing

171...

W 78 % Lattindustri

B 5% Extern-och
dagligvaruhandel

B 10 % Industriservice/
Proffshandel

m 7% Ovrigt

1januari

2026 2025

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Redovisat varde, mkr
Hyresvarde, mkr
Hyresvarde, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr

34 33
171 160
1992 1752
159 152
934 945
96 95
154 144
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av totalt
fastighetsvarde

av totalt
fastighetsvarde

Linkoping

Fastigheter i Linképing och Norrképing
samt i Motala utgor 14 % av Emilshus
totala fastighetsvarde och 15 % av hyres-
vardet. Vid érets utgdng dgde Emilshus
totalt 34 fastigheter med 152 tkvm uthyr-
ningsbar area i Ostergétland, med tyngd-
punkt pa lokaler fr 14tt industri. Stora
hyresgéster utgdrs av lonbond, Casall,
Ramirent och Dollarstore. Fastigheterna
ar i huvudsak belagna i industriomraden i
attraktiva lagen. Emilshus har ett férvalt-
ningskontor i Linkoéping.

Utveckling 2025

Emilshus vixte visentligt i Ostergot-
land under aret genom fdrvirv av totalt
10 fastigheter framst inom kategorin
Iatt industri, varpa fastighetsvardet for
omradet vid arets utgang uppgick till
1770 miljoner kronor. Emilshus har som
ambition att fortsatta att vaxa i framfor
allt Linkdping och Norrkdping for att
né en stérre volym och synergier i
forvaltningen.

Hyresvérde per kategori

mkr

B 52%
m 19%

0O:

Uthyrningsbar area per kategori

0%

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

tkvm

W 56 %
m 13%

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

B 31% Industriservice/
Proffshandel
0% Ovrigt
1januari
Nyckeltal Linképing 2025
Antal fastigheter 34 24
Uthyrningsbar area, tkvm 152 102
Redovisat varde, mkr 1770 1141
Hyresvarde, mkr 157 94
Hyresvarde, kr/kvm 1037 925
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97
Kontrakterad arshyra, mkr 151 91

Varnamoomradet, omfattande Varnamo,
Gislaved, Gnosjé och Vaggeryd, star fér
12 % av det totala fastighetsvardet och
12 % av hyresvérdet. Vid arets utgang
agde bolaget totalt 23 fastigheter med
216 tkvm uthyrningsbar area med &ver-
vagande del lokaler for latt industri. Stora
hyresgéaster utgdrs av Bufab, Hilding
Anders Sweden och Proton Lighting.
Fastigheterna i forvaltningsomrade
Varnamo ar i huvudsak beldgna i etable-
rade industri- och handelsomraden.

Utveckling 2025

| Varnamoomréadet investerade Emilshus
under aret i ett antal lokalanpassningar
samt energiprojekt med betydande
energibesparingar. Vid arets utgang
uppgick fastighetsvérdet for omradet
till 1 524 miljoner kronor. Emilshus vill
fortsdtta att vdxa i samtliga kommuner i
Varnamoomradet med sarskilt intresse
fér omraden med nérhet till E4:an och
andra attraktiva logistiklagen.

Hyresvarde per kategori

mkr

W 80 %
m 16 %

4%

0%

Uthyrningsbar area per kategori

'\

Latt industri

Extern- och
dagligvaruhandel

Industriservice/
Proffshandel

Ovrigt

tkvm

W 85%

Latt industri

B 9% Extern-och
dagligvaruhandel
B 6% Industriservice/
Proffshandel
0% Ovrigt
1januari
Nyckeltal Varnamo 2025
Antal fastigheter 23 23
Uthyrningsbar area, tkvm 216 216
Redovisat varde, mkr 1524 1502
Hyresvarde, mkr 135 135
Hyresvarde, kr/kvm 625 624
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 94
Kontrakterad arshyra, mkr 124 127
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Fastigheter i Halland utgor 10 % av
Emilshus totala fastighetsvarde och 11 %
av hyresvirdet. Vid arets utgang dgde
Emilshus totalt 27 fastigheter med 112
tkvm uthyrningsbar area i Halmstad och
Falkenberg med lokaler for latt industri,
lager och externhandel. Stora hyresgés-
ter utgdrs av HMS Industrial Networks,
Férsakringskassan och Ahlsell. Fastig-
heterna ar i huvudsak belagna i industri-
och externhandelsomréaden i attraktiva
lagen. Emilshus har ett férvaltningskontor
i Halmstad.

Utveckling 2025

Under aret genomférde Emilshus férvarv
av 12 fastigheter framst inom kategorin
|att industri dar merparten ar belagna

i direkt narhet till centrala Halmstad

och centralstationen. Fastighetsvardet

i Halmstad uppgick vid arets utgang till
1290 miljoner kronor. Emilshus har som
ambition att fortsatta att véxa i regionen
fér att na en stérre volym och synergier
i forvaltningen.

av totalt
fastighetsvarde

Hyresvérde per kategori

mkr

B 65 % Léattindustri
B 5% Extern-och

' dagligvaruhandel
B 27 % Industriservice/
Proffshandel
3% Ovrigt
Uthyrningsbar area per kategori
tkvm

B 68 % Lattindustri

B 4% Extern-och
dagligvaruhandel

B 25 % Industriservice/

Proffshandel
3% Ovrigt
1januari
Nyckeltal Halmstad 2025
Antal fastigheter 27 15
Uthyrningsbar area, tkvm 12 42
Redovisat varde, mkr 1290 517
Hyresvarde, mkr 122 45
Hyresvarde, kr/kvm 1083 1072
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 96
Kontrakterad arshyra, mkr 15 43

Vetlanda

Emilshus har sitt ursprung i Vetlanda och
ar ortens storsta fastighetsagare av kom-
mersiella lokaler. Vetlanda ar tillsammans
med de kringliggande kommunerna Eksj6
och Sévsjo, bolagets sjatte storsta geo-
grafiska marknad med 9 % av det totala
fastighetsvardet och 10 % av hyresvar-
det. Vid arets utgang dgde koncernen
totalt 21 fastigheter med 147 tkvm uthyr-
ningsbar area i Vetlandaomradet, med
tyngdpunkt pa lokaler fér I4tt industri
samt extern- och dagligvaruhandel. Stora
hyresgaster utgdrs av Salix, Optimera
och Trivselhus. Fastigheterna ar belagna
i centrumnéra industri- och handelsom-
raden samt i stadskdrnorna. Emilshus har
ett forvaltningskontor i Vetlanda.

Utveckling 2025

Under aret genomférdes ett antal
nyuthyrningar och projekt i Vetlanda-
omrédet, bland annat ett energieffek-
tiviseringsprojekt for att installera
LED-belysning i fastigheterna Brudaback
2 och Brudabéck 6. Fastighetsvardet
fér omradet uppgick vid arets utgang till
1061 miljoner kronor. Emilshus avser att
fortsatta vdxa i Vetlandaomréadet med
selektiva forvarv.

av totalt
fastighetsvarde

Hyresvarde per kategori

mkr
M 41% Lattindustri
- B 30 % Extern- och
dagligvaruhandel
B 6% Industriservice/
Proffshandel
23 % Ovrigt
Uthyrningsbar area per kategori
‘ tkvm
W 58 % Lattindustri
B 22 % Extern-och
dagligvaruhandel
B 9% Industriservice/
Proffshandel
1% Ovrigt
1januari
Nyckeltal Vetlanda 2025
Antal fastigheter 21 21
Uthyrningsbar area, tkvm 147 147
Redovisat varde, mkr 1061 1038
Hyresvarde, mkr 110 110
Hyresvarde, kr/kvm 47 748
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 95
Kontrakterad arshyra, mkr 101 105
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Helsingborgsomradet, omfattande
Helsingborg, Landskrona, H6ganas och
Orkelljunga, star fér 6 % av det totala
fastighetsvardet och 6 % av hyresvardet.
Vid arets utgang dgde bolaget totalt 18
fastigheter med 65 tkvm uthyrningsbar
area med o6vervagande del lokaler for
latt industri. Stora hyresgaster utgors av
Hitachi Energy Sweden, SWEP Internatio-
nal och Freudenberg Technologies. Fast-
igheterna i férvaltningsomradet Helsing-
borg ar i huvudsak beldgna i etablerade
industri- och handelsomraden.

Utveckling 2025

Helsingborgsomradet etablerades som
ett nytt férvaltningsomrade under aret i
samband med att Emilshus tilltradde ett
flertal fastigheter i september. Férvarven
omfattade ett sammanhéllet bestand av
fastigheter med tyngdpunkt pa latt indu-
stri i strategiska verksamhetslagen. Efter
tilltradet har fokus legat pa integration i
forvaltningsorganisationen samt rekry-
tering, inledande hyresgéastdialoger och
tekniska genomgéngar. Vid arets utgang
uppgick fastighetsvardet for forvaltnings-
omradet till 780 miljoner kronor. Emilshus
ser goda mojligheter till fortsatt tillvaxt i
regionen.

Hyresvérde per kategori

S
.

av totalt
fastighetsvarde

67 ..

W 69 % Léatt industri

B 9% Extern-och
dagligvaruhandel

B 4% Industriservice/
Proffshandel

m 18 % Ovrigt

Uthyrningsbar area per kategori

Qv

65..

B 85 % Lattindustri

B 3% Extern-och
dagligvaruhandel

B 4% Industriservice/
Proffshandel

m 8% Ovrigt

1januari
Nyckeltal Helsingborg 2026 2025
Antal fastigheter 18 -
Uthyrningsbar area, tkvm 65 -
Redovisat varde, mkr 780 -
Hyresvarde, mkr 67 -
Hyresvarde, kr/kvm 1027 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 -
Kontrakterad arshyra, mkr 64 -

Fastigheter i Kalmar och kommunerna
Emmaboda, Mdrbyladnga, Nybro, Vimmer-
by och Vastervik utgdér 5 % av Emilshus
totala fastighetsvarde och 5 % av hyres-
vardet. Vid arets utgang a4gde Emilshus
totalt 20 fastigheter med 64 tkvm
uthyrningsbar area i Kalmaromradet, med
tyngdpunkt pé lokaler fér extern- och
dagligvaruhandel samt industriservice/
proffshandel. Stora hyresgaster utgors av
Trelleborg, Beijer Byggmaterial samt Bil
och Motor i Sydost AB. Fastigheterna ar
generellt belagna i centrumnara foretags-
och handelsomraden samt i stadens
centrala delar. Emilshus har ett férvalt-
ningskontor i Kalmar.

Utveckling 2025

Under aret genomférde Emilshus en
avyttring av en fastighet inom kategorin
industriservice/proffshandel i Kalmar.
Fastighetsvardet i omradet uppgick vid
arets utgang till 661 miljoner kronor.
Emilshus avsikt ar att fortsatta att vaxa
med selektiva férvarv i Kalmaromradet
fér att n& en stérre volym och synergier
i forvaltningen.

Hyresvarde per kategori

av totalt
fastighetsvarde

53..

W 17 % Léatt industri

B 52 % Extern-och
dagligvaruhandel

B 31% Industriservice/
Proffshandel

® 0% Ovrigt

Uthyrningsbar area per kategori

N

Nyckeltal Kalmar

6 4 tkvm

W 16 % Lattindustri

B 41% Extern- och
dagligvaruhandel

B 43 % Industriservice/
Proffshandel

® 0% Ovrigt

1januari

2026 2025

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Redovisat varde, mkr
Hyresvarde, mkr
Hyresvarde, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr

20 21
64 64
661 628
53 53
826 819
97 96
51 51
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5%

EVAGIEL
fastighetsvarde

Oresundsregionen

Under aret genomférde Emilshus ett strategiskt férvarv i
Skane av 35 fastigheter frimst inom kategorin latt industri
for totalt 1,4 miljarder kronor. Genom férvarvet skapades
en stark plattform fér fortsatt tillvaxt i Oresundsregionen
- n&got som manifesterats genom ytterligare transaktio-
ner i regionen under aret. Bestandet i Skane kompletterar
Emilshus &vriga best&nd i Sméaland, Ostergétland och
Halland. Oresundsregionen har en stark utveckling och
Emilshus ambition &r att fortsatta vdxa genom forvarv av
hégavkastande fastigheter i ndromradet.

Malmdomrédet, omfattande Malmo, Trelle-  Hyresvérde per kategori
borg och Staffanstorp, stér fér 5 % av det
totala fastighetsvardet och 6 % av hyresvar-
det. Vid arets utgang dgde bolaget totalt 20
fastigheter med 58 tkvm uthyrningsbar area
med 6vervagande del lokaler for latt indu-
stri. Stora hyresgaster utgors av Flint Group,
Trelleborg Kommun och Nefab Packaging

mkr

W 61% Lattindustri

B 0% Extern-och
dagligvaruhandel

B 31% Industriservice/

e Proffshandel
Sweden. Fastigheterna i forvaltningsomrade 8% Ovrigt
Malmé ar i huvudsak beldgna i etablerade
industri- och handelsomraden. Emilshus har Uthyrningsbar area per kategori
ett férvaltningskontor i Malmé.
Utveckling 2025 tkvm
Malm&omrédet tillkom som nytt férvalt- B 70% Lattindustri
ningsomréade under &ret i samband med B 0% Extern-och
att Emilshus tilltradde ett flertal fastigheter dagligvaruhandel
i Skéne i september. Férvarven avsag ett M 25 % Industriservice/
koncentrerat bestand av fastigheter med Proffshandel
inriktning pa latt industri i attraktiva lagen i 5% Ovrigt
Malm®, Trelleborg och Staffanstorp. Under 1januari
arets sista manader har arbetet frimst foku- . _—
serat pa att etablera en lokal férvaltnings- Nyckeltal Malmd 2025
struktur samt sakerstalla en smidig dvergéng Antal fastigheter 20 -
fér hyresgasterna. Vid &rets utgang uppgick ~ Uthyrningsbar area, tkvm 58 -
fastighetsvardet for forvaltningsomradet till ~ Redovisat varde, mkr 616 -
616 miljoner kronor. Emilshus ambition &r Hyresvarde, mkr 65 -
att successivt bygga vidare pa bestandet Hyresvarde, kr/kvm Tm -
i regionen for att uppna skalférdelar och Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 -
langsiktigt stirka nérvaron i sédra Sverige. Kontrakterad arshyra, mkr 64 -
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Forvaltning

Emilshus férvaltning bygger pa narhet till hyresgaster och
fastigheter, lokal marknadskdnnedom med engagemang och
egen personal i alla férvaltningsroller. Fastighetsforvaltning-
ens affarsférméaga dr av avgérande betydelse for bolagets
vardeskapande och central for den fortsatta tillvaxten.

Emilshus har ett langsiktigt dgarperspektiv och stravar efter en
trygg, kostnadseffektiv och lokal fastighetsférvaltning. Med egen
forvaltningsorganisation sakerstélls en hog servicegrad och ett
nara samarbete med hyresgésterna. Den lokala férankringen och
ett brett kontaktnat pa de orter bolaget ar verksamt bidrar till
affarsmojligheter och ar en framgangsfaktor i uthyrningsarbetet.

Forvaltningsstrategi
Emilshus férvaltningsstrategi bygger pa férvaltning och utveck-
ling av bolagets fastigheter och lokaler i nara dialog med

hyresgisterna. Utgangspunkten ar att genom aktiv och effektiv
férvaltning skapa langsiktigt varde fér Emilshus, liksom fér hyres-
gaster och lokalsamhallet. Hyresgéasterna ska kanna sig trygga

i och kring Emilshus fastigheter och erbjudas lokaler med ratt
forutsattningar fér en halsosam arbetsmiljo.

Den starka lokala narvaron innebar en narhet till hyresgas-
terna, vilket skapar férutsattningar fér langvariga samarbeten.
Emilshus service ska vara personlig och fortroendeingivande
och méta hyresgésternas behov for att sdkerstélla gynnsamma
forutsattningar for deras verksamheter. Det tata samarbetet
och proaktiv forvaltning resulterar regelbundet i att Emilshus
genomfor vardehdjande investeringar i om- och tillbyggnationer.
Ytterligare en viktig del i férvaltningen ar att optimera driften
med syfte att, genom bland annat energieffektiviseringar, minska
miljopéverkan och sénka driftskostnader samt att tillsammans
med hyresgésterna arbeta med hallbara I6sningar.

EMILSHUS

Férvaltningsorganisation
Emilshus har férvaltningskontor pa orter med stérre koncentra-
tion av fastigheter, for narvarande i Jonkoping, Kalmar, Vetlanda
och Vaxj6é samt nyetablerade kontor i Halmstad, Linkdping och
Malmé. Fran dessa hanteras férvaltningen av kringliggande orter.
Fler férvaltningskontor kan komma att 6ppnas pa orter dar fastig-
hetsbestandet uppnéar en volym som gér detta effektivt.

Bolaget har en kompetent och val fungerande intern forvalt-
ningsorganisation som breddades ytterligare under aret med
fler medarbetare och forstarkt ledningsfunktion i takt med ett
véxande fastighetsbestand. En viktig del i Emilshus férvaltnings-
organisation ar medarbetarnas djupa kunnande om den lokala
fastighetsmarknaden dar bolaget ar verksamt samt ett brett
kontaktnat.
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Vara hyresgaster

Emilshus hyresgéaster utgors i hog grad av storre, stabila
bolag med Iangsiktighet i sina verksamheter och bedémd
god betalningsférméga. Med en lokal inriktning ar Emilshus
en trygg aktor och partner avseende hyresgasternas lokal-
férsérjning och utveckling pa respektive ort.

Emilshus malsattning dr att ha langsiktiga och nira relationer med
hyresgdsterna och darigenom skapa forutsattningar for hyres-
avtal med langa kontraktstider. Med totalt 889 hyresgister for-
delade pé 1018 hyresavtal &r Emilshus exponering mot enskilda
hyresgister begransad. Ingen enskild hyresgést star fér mer an

2 % av bolagets totala hyresintékter.

Emilshus férvaltning préaglas av nara och langsiktiga relationer
med hyresgasterna, vilket avspeglas i en hog andel hyresavtal
med langa kontraktstider. Vid arets utgang var den genomsnitt-
liga hyrestiden 5,1 ar och 78 % av kontraktsvérdet hade ett férfall
2030 eller senare. Den ekonomiska uthyrningsgraden var ofor-
andrad och uppgick vid arets slut till 95 %.

Emilshus har ingatt sa kallade triple net-avtal for en betydande
del av hyresavtalen, vilket innebar att hyresgédsten atar sig att
sta for kostnader sdsom férsakring, fastighetsskatt, media samt
underhéll och reparationer. Vid &rets utgang var 35 % (43) av
total uthyrningsbar area hanférlig till hyresavtal av triple
net-karaktar.

Andelen hyresavtal som arligen uppréknas med en niva mot-
svarande konsumentprisindex (KPI) uppgick vid arets utgang till
99 % (98). En mindre andel dvriga hyresavtal avser bland annat
parkeringsytor samt avtal med kortare 16ptid &n ett &r och upp-
rdknas pa annat sitt eller inte alls.

Nettouthyrning

Emilshus nettouthyrning var positiv och uppgick under aret till

2 miljoner kronor. Under aret tecknade Emilshus 83 hyresavtal
med ett kat arligt hyresvarde om 41 miljoner kronor, varav

33 miljoner kronor avser hyresavtal med nya hyresgaster och

8 miljoner kronor avser omférhandlade hyresavtal med befintliga
hyresgéster. Erhélina uppsdgningar av hyresavtal uppgick till

39 miljoner kronor, inklusive konkurser med ett hyresvarde om

4 miljoner kronor.

Emilshus 10 storsta hyresgaster

Nettouthyrning

Kontrak- Andel av Ater-
terad Antal  kontrak- staende
arshyra, hyres- terad ars- hyrestid,
Hyresgaster mkr avtal hyra, % ar
Holmgrens Bil AB 20 6 2 9
Spaljisten AB 20 1 2 19
Dollarstore AB 20 5 2 7
Hilding Anders Sweden AB 19 1 2 13
Optimera Svenska AB 17 9 2 1
Kalmar Solutions AB 16 1 2 13
HMS Industrial 16 2 2 5
Networks AB
Trivselhus AB 16 1 2 4
ROL AB 16 1 2 5
Coop Vast AB 14 6 1 9
Ovriga 848 985 83 4
Totalt 1022 1018 100 5
Hyresvarde och de 10 storsta hyresgasternas
andel av hyresvardet
mkr %
1200 60
1000 50
800 — 40
600 30
400 20
200 10
0 0

2021 2022 2023

B Hyresviarde, mkr

De 10 stérsta hyresgasternas andel av hyresvardet, %

2024 2025

mkr 2024
Nyuthyrningar 33 26
Omférhandlingar 8 1
Uppségningar -35 -18
Konkurser -4 -6
Nettouthyrning 2 2
Vakansférandringar

mkr 2024
Ingdende vakans respektive ar 43 30
Inflyttningar -13 -12
Avflyttningar 18 17
Férandring hyresrabatter 3 2
Vakansvarde, férvarvade fastigheter 8 6
Vakansvérde, salda fastigheter -1

Utgaende vakansvirde 58 43

Nettouthyrning utveckling per kvartal

2020 2021 2022 2023 2024 2025

B Nyuthyrningar och omférhandlingar
B Uppsigningar och konkurser
Nettouthyrning
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Forfallostruktur hyresavtal

Kontrak-
terad

Antal arshyra, Andel, Area, Andel,
Forfallodr hyresavtal mkr %o tkvm %o
2026 445 156 15 158 14
2027 190 153 15 163 15
2028 131 123 12 m 10
2029 97 131 13 138 12
2030 53 138 13 158 14
2031+ 102 321 31 383 34
Totalt 1018 1022 100 1112 100
Hyreskontrakt och I6ptider
Férfalloar Kontraktsvarde, mkr Andel av total, %
2026 106 2
2027 243 5
2028 321 6
2029 457 9
2030 635 12
2031 459 9
2032 232 4
2033 147 3
2034+ 2 594 50
Totalt 5193 100

Kronhjorten 6, Vaxjo

Kategori: Latt industri.

Uthyrningsbar area: 9 252 kvm.




Projekt

For Emilshus ar investeringar i fastigheter en viktig del i
att mota hyresgasters behov vid tillvaxt och forandringar
i verksamheten och samtidigt skapa varde genom omfor-
handling av hyror och férlangning av hyresavtal.

Projekten sker i form av lokalanpassningar, om- och tillbyggnatio-
ner eller nyproduktion. Vid nyuthyrning sker regelmassigt en viss
anpassning av lokalerna och ofta dven storre férandringar som
en del av det nya hyresavtal som da tecknas. Investeringar i loka-
lerna genomfdrs till en attraktiv riskjusterad avkastning och for
att minimera risken i projektverksamheten pabdrjas projekt forst
nar bindande hyresavtal har ingatts. Emilshus arbetar dven aktivt
med att identifiera och genomfdra projekt som minskar energi-
anvandning och forbattrar inomhusmiljén for hyresgasterna.
Projektverksamheten bidrar till 6kade hyresintékter i form
av tillagg till befintliga avtal i takt med att projekten fardigstalls.
Emilshus projekt varderas till verkligt varde beaktande nedlagda
externa investeringskostnader inklusive till projekten hanforliga
rantekostnader samt kostnader fér projektledning.

Projektverksamheten 2025

Vid arets utgang uppgick total berdknad investeringsvolym fér
pagaende projekt till 126 miljoner kronor, varav upparbetade
kostnader uppgick till 74 miljoner kronor. Vid &rets utgédng hade

Stdrre pagaende projekt

Fardig- investering,

aven projekt fardigstallts till ett varde om 38 miljoner kronor med
nytecknade langa hyresavtal och ékade arliga hyresintakter om
3 miljoner kronor.

Pagaende projekt
En lokalanpassning genomférs pa Armaturen 1i Varnamo i samband
med att Proton Lighting AB tecknat ett nytt 10-arigt hyresavtal.

En om- och tillbyggnation genomférs av Krokodilen 4 i Kalmar
till Toyotahandlaren Bil och Motor i Sydost AB som samtidigt
tecknat ett nytt 12-arigt hyresavtal om totalt 2 800 kvm.

En lokalanpassning och tillbyggnad genomférs av Flahult 21:36
i Jonkoping till Orkla Confectionary & Snacks Sverige AB (Bubs
Godis) som samtidigt tecknat ett nytt 25-arigt hyresavtal om
totalt 14 260 kvm.

En lokalanpassning genomfdrs pa Slattern 2 i Halmstad till
Phoniro AB som samtidigt tecknat ett 8-arigt hyresavtal om totalt
1940 kvm.

Fardigstillda projekt
Fastigheten Melltorp 2:28 med ytor for latt industri om 6 500 kvm
har genomgatt en lokalanpassning fér skogsmaskinstillverkaren
Malwa Forest som tecknat ett 10-arigt hyresavtal.

En lokalanpassning har genomférts i fastigheten Lagan 22 i
Vaxjo som numera ar fullt uthyrd efter att nya hyresavtal tecknats
och hyresgéasterna tilltritt sina lokaler under aret.

Berdknad Upparbetad investe- Forandrad

ring vid arets arshyra, Féréndring av

Fastighet Fastighetskategori  Projekttyp stallande mkr utgang, mkr mkr hyresavtal

P3gaende projekt

Krokodilen 4, Kalmar Extern- och Lokalanpassning Q12026 29 24 3 12-arigt avtal
dagligvaruhandel

Flahult 21:36, J6nkdping  Léatt industri Lokalanpassning Q12026 43 32 3 25-&rigt avtal

Armaturen 1, Varnamo Latt industri Lokalanpassning Q2 2026 16 10 10-arigt avtal

Slattern 2, Halmstad Extern- och Lokalanpassning Q4 2026 12 - 1 8-arigt avtal
dagligvaruhandel

Ovriga pagende projekt” 26 8 2

Totalt 126 74 10

Avslutade projekt

Lagan 22, Vaxjo Ovrigt Lokalanpassning Q4 2025 10 10 1 5&7-arigt avtal

Melltorp 2:28, Mark Latt industri Lokalanpassning Q4 2025 28 28 2 10-&rigt avtal

Totalt 38 38

1) Ovriga pdgdende projekt utgérs av ett flertal mindre projekt.

Kategori: Latt industri.

Uthyrningsbar area: 18 370 kvm.




Nytt langt hyresavtal for modern godisproduktion

Genom att kdpa grannfastigheten i industriomradet Torsvik
utanfér J6nkdping kunde Emilshus méta hyresgastens
behov av utékad produktionskapacitet. Efter en omfattande
lokalanpassning och utbyggnation tilltradde Orkladgda
Bubs Godis lokalerna under det forsta kvartalet 2026 efter
att ha tecknat ett nytt 25-arigt hyresavtal. Projektet illus-
trerar hur Emilshus arbetar nara och langsiktigt med sina
hyresgaster for att skapa varde for alla parter.

Emilshus forvarvade under 2024 industrifastigheten Flahult 21:36
som en del i en storre portfoljaffar. Det vaxande Jonkopingsfore-
taget Bubs Godis som bedrev produktionsverksamhet i lokalerna
hade d& planer pé att expandera sin produktion.

”N&r en tomstélld grannfastighet i Torsvik blev till salu sédg
vi en méjlighet att erbjuda var hyresgést lokaler fér utvidgad verk-
samhet, vilket foll val ut”, berattar Pierre Folkesson, projektchef
pa Emilshus.

Emilshus képte fastigheten och tecknade ett nytt hyresavtal med
hyresgésten till &r 2050. Darmed skapades férutsattningar fér det
aktuella projektet, dar fastigheten utéver att anpassas till utvid-
gad produktion dven moderniseras och energieffektiviseras.

Tatt samarbete i komplext projekt
Efter en andring i detaljplanen, vilket sammanslagningen av fast-
igheterna och tillbyggnationen kravde, pabdrjades arbetet under
det andra kvartalet 2025. Projektet drevs av en extern projektle-
dare med 6vergripande ansvar fér byggprocessen avseende saval
byggnaden som produktionsldsningar och andra installationer.

”Vi har haft ett mycket tatt samarbete med Bubs Godis i detta
projekt dar vi lagt stor vikt vid noggrann planering for ett effektivt
fléde och minimerad risk for flaskhalsar i hyresgastens produk-
tion. Det ar ett komplext arbete med hdga krav da det avser
livsmedelsproduktion”, séager Pierre Folkesson.

Enligt Bubs Godis bedrivs tillverkningen i en av Nordens
modernaste godisfabriker med avancerad och automatiserad

Flahult 21:36, J6nkoping

Kategori: Latt industri

Projekttyp: Lokalanpassning och utbyggnad
Uthyrningsbar area: 14 260 kvm
Fardigstallande: Forsta kvartalet 2026

Forandring av hyresavtal: Nytt 25-arigt hyresavtal

utrustning samt produktion dygnet runt. Investeringar i solceller
och pelletsbrénnare bidrar till att minska bolagets utslapp av
vaxthusgaser.

Projektet i Torsvik, som var Emilshus storsta investering i det
befintliga bestandet under aret, &r ett typiskt exempel pa hur
bolaget vill driva sin férvaltning.

”Vi ska arbeta ndra vara hyresgister for att snabbt kdnna av
deras behov och erbjuda kreativa |6sningar som bidrar med varde
fér bade hyresgist och Emilshus som fastighetsiagare”, beskriver
Pierre Folkesson.

Emilshus har ett antal pagaende projekt for befintliga hyres-
gaster med vilka bolaget férlangt och omférhandlat hyresavtal.
Sammantaget uppgick berdknade investeringar till 126 miljoner
kronor vid utgangen av aret. Ett exempel &r fastigheten Slattern 2
i Halmstad déar det sker en hyresgastanpassning under 2026 for
ett internationellt féretag som kommer att flytta sin verksamhet
till 2 000 kvm stora lager- och kontorsytor pa ett nytt 8-arigt
hyreskontrakt.
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Finansiering

Emilshus finansieras med eget kapital och sakerstéllda Genomsnittlig Genomsnittlig Réntetiackningsgrad Nettobelaningsgrad
banklén fran fem nordiska banker samt med obligationer LSyt . 2pes

emitterade pa den svenska kapitalmarknaden som utgér 4,1 % 2 ’o ar 2,6 ggr 5 3 A

en kompletterande finansieringskalla.

Kapitalstruktur
Emilshus kapitalstruktur utgjordes vid arets utgang av 40 % (42)
eget kapital, 54 % (52) rantebarande skulder och 6 % (6) Gvriga

poster.
Eget kapital Nyckeltal finansiering Finansieringskallor
Vid arets utgéng uppgick eget kapital till 5 114 miljoner kronor 31dec
(3 856), vilket resulterade i en soliditet om 40 % (42). Eget kapital mkr 2024
per stamaktie uppgick till 32,93 kronor (27,99) och langsiktigt Réntebarande nettoskuld, mkr 6553 4617 ‘
substansvéarde per stamaktie uppgick till 36,22 kronor (30,60). Zozi:jifet % o :2 :Z B 40% Eget kapital
dntebi R? amrﬁ'gigfa <arad rullande 12 4 2,6 2,4 = 48% Bankldn
Réntebdrande skuld e IR b e ’ ’ B 6% Gronaobligationslan
Emilshus riantebdrande skulder uppgick till 6 813 miljoner kronor Réntesakringsgrad, % 68 81 6%  Ourigt
(4 717) vid drets utgéng. Efter avdrag for likvida medel om 260 Skuldkvot, ggr 8,6 8,2
miljoner kronor (100) uppgick den rintebarande nettoskulden till Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,8 2,7
6 553 miljoner kronor (4 617), vilket innebar en beldningsgrad om Genomsnittlig rantebindningstid, &r 2,0 2,3
53 % (52). Genomsnittlig laneranta, % 41 4,0
Av de rantebdrande skulderna utgér 6 020 miljoner kronor
(4 321) sakerstillda banklan vilka motsvarar 88 % (92) av den
totala rantebarande skulden. Under aret refinansierades banklan
till ett belopp om 1540 miljoner kronor med langre 16ptid, hégre
Iane\./'olymigch forbat.trao!e kreod|tV|IIko‘r som f°°|Jd' . Réntebirande nettoskuld Forandring i eget kapital
Réntebarande obligationslan uppgick vid arets utgang till mkr mkr
793 miljoner kronor (396), vilket motsvarar 12 % (8) av den totala 7000 6000
rantebarande skulden. | februari emitterades nya seniora icke- Nyemission 50
sikerstallda grona obligationslén till ett belopp om 400 miljoner 6000 5000 Starsr':;“er
kronor med en marginal om 2,50 % och en |6ptid om 3,25 ar. 5000 SEEG 267 -20 60 504
Skuldkvoten, berdknad som rantebirande nettoskuld i for- “Loe Nyemissien nyi'ﬁf:jgﬁ;r Arets
hallande till driftnetto med avdrag fér centrala administrations- 4000 3000 PR resultat och
o . ° . aktier totalresultat
kostnader enligt intjaningsférmaga, uppgick pa balansdagen till 3000 jan-dec
8,6 ger (8,2). 2000 2025
2000 Utdelning pa
1000 1000 Nyemission prz{(etgzps-
teckningsoptioner
0 0
2020 2021 2022 2023 2024 2025 Eget kapital Eget kapital
1jan 2025 31dec 2025
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Disponibel likviditet
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 260 miljoner kronor
(100). Darutdver har Emilshus outnyttjade checkrakningskrediter
om 210 miljoner kronor (67) samt outnyttjade revolverande kredit-
faciliteter om 200 miljoner kronor (21).

Bolagets disponibla likviditet uppgick till 670 miljoner kronor
(188) vid arets utgang.

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindningstiden for Emilshus rantebarande skulder var vid
arets utgang 2,8 ar (2,7). Av de riantebarande skulder om 559 mil-
joner kronor som forfaller under 2026 utgdrs 127 miljoner kronor
av ordinarie I6pande amorteringar.

Genomsnittlig lanerdnta pa rantebarande skulder inklusive
derivat uppgick vid arets utgang till 4,1 % (4,0).

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid inklusive derivat
uppgick vid arets utgang till 2,0 ar (2,3). Andelen av de rénte-
barande skulderna som rantesakrats genom derivat uppgick till
68 % (81). Vid arets utgang hade koncernen ingatt rantesakringar
med ett sammanlagt nominellt belopp om 4 668 miljoner kronor
(4 590). Av dessa avsag 4 368 miljoner kronor aktiva rante-
swappar med en genomsnittlig aterstdende 16ptid om 2,9 &r och
300 miljoner kronor avség rantetak (Stibor 3M till 2,5 %) med en
aterstaende |86ptid om 1,0 ar. Derivaten begréansar framtida rante-
férandringars effekt pa koncernens resultat.

Derivatens verkliga varde uppgick vid arets utgang till
—19 miljoner kronor (10).

Finansiella riskbegransningar
Emilshus finanspolicy anger riktlinjer och regler foér finansverksam-
heten i syfte att belysa hur de finansiella riskerna ska begréansas.
Emilshus har féljande huvudsakliga riktlinjer for finansierings-
verksamheten:

Beléningsgraden ska varaktigt inte éverstiga 60 %.

Réntetackningsgraden ska dverstiga 2,0 ggr.

Kapital- och rdntebindning
Kapitalbindning

Réntebindning

X Banklan, Obligationslan, Totala rintebirande Andel, Réntebindning, Genomsnittlig Andel,
Ar mkr mkr skulder, mkr? % mkr? lanerinta, %> %
2026 559 - 559 8 3177 5,8 46
2027 766 400 1166 17 962 2,4 14
2028 1593 400 1993 29 800 2,5 12
2029 2171 o 2171 G2 470 2,6 7
>2030 958 - 958 14 1436 2,6 21
Totalt 6 045 800 6 845 100 6 845 4,1 100
1) Skillnaden i totala rdnteb4rande skulder mellan tabellen ovan och koncernens balansrakning férklaras av periodiserade upplaggningsavgifter.
2) Inkluderar derivat.
3) | genomsnittlig lanerénta for 2025 ingdr marginalen fér den rérliga delen av skuldportféljen i sin helhet.
Nettobelaningsgrad Obligationslén
% Forfalloar Volym, mkr Rinta, %
80 2027 400 STIBOR 3M+3,10
70 2028 400 STIBOR 3M+2,50
Derivatportfolj
Nominellt Aterstdende Genomsnittlig Verkligt
mkr belopp l6ptid, ar  fastridnta, % vérde
Rénteswappar 4 368 2,9 2,2 -19
Rantetak 300 1,0 2,5 -
Totalt/genomsnitt 4 668 2,8 2,2 -19
202088 2021852022 = 20231 20247 852025 Finansiella riskbegransningar
eee Riskbegransning 31dec
2024
Rintetickningsgrad Beldningsgrad, % <60 53 52
Réantetdckningsgrad rullande 12 man, ggr > 2,0 2,6 2,4

2020 2021

M Rullande 12 manader, ggr
eee Riskbegransning

2022 2023

2024

2025 av obligationer.
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barhet

VD-kommentar

For Emilshus innebar en hallbar verksamhet att ta miljé- och
samhallsansvar men det dr ocksa en fraga om sunt och I6nsamt
féretagande som ligger mycket nara var vardegrund. Det linjerar
ocksa med den langsiktighet som Emilshus verksamhet préglas
av. Var férvaltning fokuserar pa lokal ndrvaro och ett nira
samarbete med hyresgasterna for att skapa varde och bidra till
minskad klimatpaverkan. Dartill stravar vi efter att vara en aktiv
part i naringslivet och utvecklingen pa de orter vi ar verksamma.
Vi arbetar utifran ett internt ramverk som bestar av hallbar-
hetsstrategi, handlingsplaner samt policyer som berér Emilshus
medarbetare och leverantdrer. Vidare baseras vart héllbar-
hetsarbete pa ett atagande mot FN:s globala mél fér hallbar
utveckling och vi fortsatter att stédja 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 sékra en
I6nsam verksamhet 6ver tid.

Att arbeta aktivt med att identifiera och utféra atgarder
som syftar till energieffektiviseringar i fastighetsbestandet ser
vi som den enskilt viktigaste insats vi kan gora for att minska
Emilshus klimatpaverkan. Energianvandningen i vara fastigheter
ar ocksé en viktig kostnadspost som vi med ett strukturerat
arbete kan minska, nagot som sker i ndra samarbete med vara
hyresgaster. Under de senaste tre aren har vi minskat bolagets
energianvandning per kvm med 6 % i jamférbart bestand per ar,
val dver vart mal om en genomsnittlig minskning om 2 % per ar.
Som ett led i att ytterligare systematisera arbetet med att minska
energianvandningen i fastighetsbestandet inférde vi under aret
ett nytt mal om att férbattra energiklassen fér minst fem av de
samst energipresterande byggna-
derna per ar till och med 2033.

Vi fortsatter att arbeta steg for
steg mot vara mal och gréna finan-
siella ramverk, bade med processer
och optimering av driften av husen.
Dartill kommer en rad andra initiativ
i syfte att bade méta hyresgésterna
krav och leva upp till bolagets hall-
barhetsstrategi.

Jakob Fyrberg, VD
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Hallbarhetsarbete i Emilshus

Emilshus hallbarhetsarbete utgar fran den hallbarhetsstrategi
som antagits av styrelsen. Strategin grundas i behovet av att
férvalta begransade resurser pa ett ansvarsfullt sitt och sam-
tidigt framtidssékra verksamheten bade ur ett ekonomiskt
och organisatoriskt perspektiv. Emilshus har, med sin lokala
narvaro och med dedikerade och kompetenta medarbetare,
gynnsamma forutsattningar for ett fastighetsagande som inte
bara genererar viarde utan dven ar [angsiktigt hallbart.

Hallbarhetsstrategi

Emilshus affarsidé &r att férvarva, utveckla och férvalta hégav-
kastande kommersiella fastigheter i sddra Sverige. Fokus ar hég
direktavkastning i kombination med langa hyresavtal och hyres-
gaster med beddmd god betalningsférméaga. | sin férvaltning
fokuserar Emilshus pa lokal narvaro och nira samarbete med
hyresgasterna. Bolaget ska vara delaktigt i det lokala naringslivet
och dess utveckling. Emilshus strategier ar sammantaget utfor-
made for att generera langsiktigt uthallig avkastning och starka
kassafloden. Samtidigt som Emilshus skapar férutsattningar for
en hallbar utveckling genereras dven varden fér 4gare, medarbe-
tare, hyresgaster, leverantorer, lokalsamhéllet och dvriga intres-
senter.

Emilshus har ett langsiktigt perspektiv fér att sakerstélla en
stabil verksamhet. Forutom att trygga bolagets existens och
intjaning Sver tid innebar det ett uttalat ansvarstagande for miljo
och manniskor i och kring bolagets fastigheter samt f&r miljon
och féretagets omvérld i stort, underbyggt av styrdokument, mal
och strategier. | sitt miljéarbete har Emilshus fokus pa att minska
energianvandningen i fastighetsbestandet, dar ett aktivt arbete
bedrivs gallande effektiviseringar och anvandning av smarta
systemstdd. Energianvandningen féljs upp kvartalsvis pa ett sys-
tematiskt satt fér att utvardera de energieffektiviserande atgarder
som genomfdrts. Emilshus nya mél om att genom atgéarder for-
bittra energiklassificeringen i fastighetsbestandet bidrar till att
ytterligare starka och styra arbetet med energieffektiviseringar.

En héllbar verksamhet férutsatter ett val fungerande samar-
bete med Emilshus hyresgaster och bolagets omvarld. Darutdver
kravs val 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 méjlighet att paverka verksamheten
och sin egen utveckling. Féretagskulturen ska praglas av affars-
massighet, medmansklighet och delaktighet dar god afféarsetik
och fértroendefulla relationer &r viktiga utgangspunkter saval
internt som i kontakterna med externa parter. Halsa och sékerhet
4r omraden som &r centrala fér sdvdl medarbetare som hyres-
gaster och leverantdrer.

Emilshus hallbarhetsarbete utvecklas Idpande i takt med
att bolaget férandras och utdkar sin verksamhet. Under 2025
gjordes en 6versyn av Emilshus hallbarhetsstrategi och ett nytt
héllbarhetsmal sattes om att férbattra energiklassen fér minst
fem av bolagets samst presterande byggnader varje ar till och
med ar 2033.

Styrning

Styrelsen har det yttersta ansvaret fér hallbarhetsarbetet, vilket
inkluderar Emilshus paverkan pa miljé och ménniskor samt arbete
med omraden dir 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. Vidare ansvarar
koncernledningen fér implementering och uppfdljning av Emils-
hus hallbarhetsmal. En teknik- och hallbarhetsansvarig driver
héllbarhetsarbetet i fastighetsférvaltningen, med stéd av bola-
gets fastighetschef. CFO ansvarar for att bolaget uppréattar en
hallbarhetsrapport i enlighet med befintliga lagar och regelverk.
Hallbarhetsarbetet bygger pa att engagerade och kompetenta
medarbetare arbetar utifran den antagna strategin och att alla ar
vl inférstadda med bolagets befintliga policydokument.

Ramverk

Emilshus hallbarhetsarbete baseras pa ett atagande mot FN Glo-
bal Compact och FN:s globala mal fér hallbar utveckling. Genom
att vara medlem i Global Compact atar sig bolaget att félja de tio
principerna baserade pa FN:s deklaration om de manskliga rét-
tigheterna, ILO:s grundlaggande konventioner om de manskliga
rattigheterna i arbetslivet, Riodeklarationen samt FN:s konvention
mot korruption. Det interna hallbarhetsramverket som bolaget
arbetar utifran bestar av hallbarhetsstrategi, handlingsplaner
samt policyer som berdr Emilshus medarbetare och leverantorer.

Belysningsprojekt i samarbete
med hyresgaster

| Vetlanda genomférde Emilshus under aret ett
projekt for att installera LED-belysning i fastig-
heterna Brudabéack 2 och Brudaback 6. Samtliga
armaturer i lager- och handelslokalerna byttes
ut mot energisnal belysning med betydande
energieffektivisering som féljd. Projektet i Vet-
landa drevs, liksom i manga av Emilshus energi-
effektiviseringsarbeten, i ndra samarbete med
hyresgésten och effekten &r positiv for bada
parter. Att identifiera och utféra atgarder fér
energieffektiviseringar i fastighetsbestandet ses
som Emilshus viktigaste insatser for att minska
bolagets klimatpaverkan, vilket dven innebar
kostnadsbesparingar.

Brudaback 2 och 6

Kategori: Latt industri.

Uthyrningsbar area: 26 335 kvm.
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Fragor gillande méangfald och jamstélldhet berérs inom bolagets
arbetsmiljépolicy. Policydokumenten ses 6ver och uppdateras
efter behov och antas av styrelsen arligen.

Emilshus fokusomraden

Utifrdn ovan namnda ramverk och omvérldsanalys har Emilshus
identifierat fyra fokusomréden i verksamheten som ar sarskilt
viktiga. Inom dessa omraden anses bolaget ha storst paverkan
och har mgjlighet att bidra med en positiv forandring.

Fastigheter
Medarbetare
Hyresgaster

Externa samarbetspartners

Intressentdialog och véasentlighetsanalys

Emilshus genomférde under andra halvaret 2024 en dubbel
materialitetsanalys for att identifiera vasentliga hallbarhetsomra-
den samt inverkningar, risker och mojligheter i verksamheten och
analysens resultat fardigstalldes under 2025. Analysen komplet-
terar en tidigare genomférd intressentdialog fran 2021, vilken
legat till grund fér bolagets arbete med arlig uppféljning for att
sakerstilla att Emilshus hallbarhetsarbete linjerar med intressen-
ternas synpunkter och férvantningar pa verksamheten. | den
dagliga verksamheten och i moten med hyresgéster, leverantérer
och investerare fér Emilshus en Iépande dialog for att fortsatt fa
insikter utifran deras perspektiv. Det ar tillsammans med intres-
sentgrupperna som bolagets ambitioner inom hallbarhetsomradet
forankras och utvecklas i verksamheten. N6jd Kund Index-under-
sdkningar genomfors arligen for att fa en dkad forstaelse fér hur

bolagets hyresgaster upplever Emilshus som hyresvard. Motsva-
rande undersékning genomférs med bolagets medarbetare for
att skapa en djupare férstaelse fér hur de upplever Emilshus som
arbetsgivare och vad som &r viktigt for dem att bolaget fokuserar
pa framat.

Affarsetik och antikorruption

| Emilshus policy for affarsetik och antikorruption finns tydliga
riktlinjer for hur féretaget férvantar sig att medarbetare agerar i
fragor gallande korruption, mutor och penningtvitt. Bolaget har
en nolltoleranspolicy mot korruption, diskriminering, trakasse-
rier, brott och miljéévertradelser. Vid eventuella misstankar om
bristande efterlevnad férvantas 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.

For att férhindra korruption inom Emilshus verksamhet och
vardekedja finns det etablerade rutiner och processer pa plats.
Bolaget har identifierat ett antal transaktioner som har en hégre
risk for korruption dér det ar viktigt att varje medarbetare ar
inférstadd med de befintliga rutinerna fér att hantera detta. Det
genomfdrs granskningar av nya kunder, leverantdrer, underle-
verantdrer och affdrspartners for att minska risken for att brott
eller andra oegentligheter ska uppsta i vardekedjan. Utéver
detta krdver Emilshus att alla anlitade driftsentreprendrer ska
underteckna Fastighetsbranschens uppférandekod, for att
sikerhetsstélla att leverantdrerna ar inférstddda med de krav
och férvantningar som finns pa dem. Detta innebér att stora
delar av bolagets totala inkdp omfattas av Fastighetsbranschens
uppférandekod.

Féljande policydokument och riktlinjer, antagna av Emilshus styrelse och ledning, tillampas.

Affarsetik och antikorruptionspolicy

Hallbarhets- och arbetsmiljdpolicy

Fastighetsbranschens uppférandekod for leverantorer
e |T-policy
e Riktlinjer for inkop

e VD-instruktion
e Miljé- och hallbarhetspolicy
e Personalhandbok

o Riktlinjer for behandling av personuppgifter

GODHALSAOCH

0 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

4

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

Globala mal

Emilshus har valt ut sex av FN:s 17 Globala mal som
bolaget anser sig ha stérst mojlighet att bidra till. Alla
medarbetare ska erbjudas en trygg och saker arbetsmiljo
dar det finns utrymme for fysisk aktivitet. Jamstalldhets-
arbetet ar en integrerad del av bolaget och en jamn kéns-
fordelning efterstravas i hela organisationen. Emilshus
ska uteslutande kopa in fossilfri el till sina fastigheter och
kan genom sin forvaltning arbeta for mer energieffektiva
fastigheter vilket i sin tur bidrar till en minskad klimat-
paverkan. | de fastigheter som Emilshus dger ska effektiv
resurs- och avfallshantering vara en naturlig del av for-
valtningen dar bolaget tillsammans med hyresgésterna
arbetar for att minska det totala avfallet.
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Vidsentliga hindelser i hallbarhetsarbetet 2025

Energieffektiviserande atgirder
For att effektivisera energianvandningen i fastigheterna och
samtidigt forbattra arbetsmiljon fér bolagets hyresgaster arbetar
Emilshus bland annat med att se dver aldre varme- och ventila-
tionsaggregat i byggnaderna. Genom att investera i nya aggregat
kan betydande minskning i energianvdndning uppnas, vilket dven
innebar minskade kostnader fér bade Emilshus och hyresgasten.
Emilshus arbetar I6pande med att genomféra energiprojekt i
fastighetsbestandet och identifiera Iampliga insatser, atgarder
som till begransade kostnader har materiell paverkan pa bolagets
energianvandning. Nedan beskrivs projekt som genomférdes
under det gédngna &ret.

| fastigheten Borraren 13 i Norrkdping genomférde Emilshus
ett energiprojekt dér aldre ventilationsaggregat byttes ut till en
ny effektiv anlaggning i syfte att sdnka energianvandningen.
Sammantaget berdknas projektet leda till en total arlig minsk-
ning i energianvandning om 107 000 kWh, vilket motsvarar en
besparing om cirka 65 %. | andra projekt optimeras befintliga
styrsystem for ventilation, varme och kyla fér att minska energian-
vandningen och skapa béattre inomhusklimat. Detta leder aven till
stérre kdnnedom om byggnaden, vilket ger bra beslutsunderlag
for framtida energiprojekt i fastigheten.

| Vetlanda genomfdrdes ett projekt for att installera LED-
belysning i fastigheterna Brudabéck 2 och Brudabéack 6. Samtliga
armaturer i lager- och handelslokalerna byttes ut mot energisnal
belysning med betydande energieffektivisering som foljd. Liksom i
ménga av Emilshus energieffektiviseringsarbeten drevs projekten
i Vetlanda i nara samarbete med hyresgésterna och effekten ar
positiv fér bada parter.

| fastigheten Oskaret 16 i J6nkdping genomférdes ytterligare
ett belysningsprojekt som ledde till en betydande energibespa-
ring. Aldre armatur byttes ut mot smart LED-belysning som med
narvarostyrning optimerades for hyresgéstens lagerverksamhet.
Det nya belysningssystemet berdknas innebara en arlig energi-
besparing om 58 000 kWh, motsvarande en besparing om 90 %
jamfért med tidigare installation.

| Halmstad genomfdrde Emilshus under det fjarde kvartalet ett
projekt fér energieffektivisering i fastigheten Eketdnga 24:49 som
inrymmer lokaler for 1att industri. Ett aldre ventilationsaggregat
byttes ut till ett nytt for att bade minska energianvandningen och
férbattra inomhusklimatet. Den totala arliga besparingen av atgar-
den ar berdknad till 85 000 kWh.

Lokalt samhdllsengagemang

Under 2025 utvecklade Emilshus samarbetet med Osters IF och
blev klubbens huvudpartner. Fér Emilshus ar det viktigt med
lokal narvaro och lokalt engagemang pa de orter dar bolaget ar
verksamt och Osters IF:s breda verksamhet i Vaxjéomradet pas-
sar vél in i denna strategi. Klubben bedriver utéver elitfotboll en
omfattande verksamhet inom akademi och ungdomsfotboll med
cirka 600 aktiva spelare och ledare. Inom ramen for satsningen
*Oster i samhillet” bedrivs olika typer av aktiviteter med fokus pé
att skapa meningsfull verksamhet for barn och unga. Ett exempel
ar en rad kostnadsfria aktiviteter 5-6 dagar i veckan under
sommarlovet. Ett annat initiativ &r Nattfotbollen som bedrivs pa
kvéallar och som lockar hundratals deltagare. Darutdver bedrivs
lasprojektet Sida vid Sida som erbjuds till klasser i mellanstadiet
pa skolorna i Vaxjdomradet. Efterfragan har varit stor och for att
tillgangliggdra projektet fér sd manga som majligt erbjuds dven
digitala lastips infér barnens ldslov under hdsten.

Grona tillgangar

Emilshus tillampar ett gront finansiellt ramverk sedan 2021 med
uppdatering 2024. Ramverket gor det mgjligt for Emilshus att
emittera gréna obligationer och andra finansiella instrument for
finansiering av projekt och tillgangar. Emilshus gréna ramverk har
granskats av oberoende tredje part, ISS, som stéller krav pa arlig
uppfdljning, rapportering och styrning av data avseende bland
annat energianvandning, energieffektivitet och minskning av
koldioxidutslapp. Ramverket och granskningen finns tiligangliga
pa bolagets webbsida.

Betydande energibesparing
med ny ventilationsanlaggning

| fastigheten Borraren 13 i Norrkdping genom-
férde Emilshus under aret ett energiprojekt
dar aldre ventilationsaggregat byttes ut till en
ny effektiv anlaggning i syfte att sanka energi-
anvandningen.

Borraren 13, Norrkoping
Kategori: Industriservice/Proffshandel.

Uthyrningsbar area: 3 639 kvm.
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Fokusomraden

Emilshus har formulerat en langsiktig vision inom bolagets fyra fokusomraden
och satt upp matbara mal och matomraden. Mal och mitomraden féljs upp
per kvartal alternativt arligen och utvéarderas for att fortsatt vara relevanta

for den verksamhet som Emilshus bedriver. Bolagets arbete fortsatter

att utvecklas och bland annat genomférdes en 6versyn av hall-
barhetsstrategin under 2025 och ett nytt mal sattes avseende

forbattring av byggnaders energiklassning.

Fastigheter

Fastigheter

VA

fokusomraden

Externa
samarbets-
partners

Med-
arbetare

Hyresgaster

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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El och uppvarmning till svenska byggnader utgér en betydande
del av Sveriges totala energianvandning. Emilshus arbetar aktivt
for att minska energianvdndningen genom energieffektivise-

ring i fastighetsbestandet. Det dr insatser som resulterar bade i
minskad klimatpaverkan och sénkta driftskostnader fér bolagets
fastigheter vilket gynnar bade bolaget och dess hyresgister.
Emilshus férvaltar sina fastigheter med miljéhdnsyn och utifran
ett livscykelperspektiv i de fall dar detta ar méjligt och ekono-
miskt férsvarbart. Utéver energianvandning inkluderar det omra-
den som materialval och atervinning, vilka ar nira kopplade till
fastighetens livslangd. Hallbarhetsarbetet i fastigheterna genom-
fors i nara samarbete med hyresgasterna och syftar till att framja
insatser for energieffektivitet inom de omrédden som Emilshus inte
direkt styr 6ver och till att gemensamt driva utvecklingsprojekt.

Energieffektiviseringsprojekt

Under 2025 fortsatte bolaget att kartlagga energianvandningen i
bestandet. Darutdver upprattas energideklarationer for samtliga
av bolagets fastigheter. Resultaten visar pa goda mojligheter

till fortsatt optimering av befintliga installationer och ett flertal
energieffektiviseringsprojekt utférdes under aret. Dessa avser
framst temperaturstyrning av vdarme och ventilation som i kom-
bination genererar betydande minskning i energianvandning
samtidigt som det 6kar komforten for hyresgasterna.

Emilshus arbetade under aret med uppkoppling av fastighe-
ternas styrsystem, ndgot som méjliggér effektiv larmhantering
och optimering fran distans fér bolagets fastighetsskdtare. Detta
ar fordelaktigt for hyresgasterna och bidrar till lagre kostnader
for Emilshus. Andra viktiga omraden &r belysnings- och ventila-
tionsprojekt som leder till minskad energianvandning. Arbetet
med energieffektivisering kommer drivas vidare med samma
inriktning under 2026.

Energiklasser

Emilshus beslutade under aret om ett nytt hallbarhetsmal om att
genom atgarder férbattra energiklassificeringen i fastighetsbe-
stdndet och darmed ytterligare stirka och styra bolagets arbete
med energieffektiviseringar. Enligt malet ska Emilshus férbattra
energiklassen for minst fem av de samst energipresterande
byggnaderna per ar till och med 2033. Under 2025 uppnaddes
en forbattrad energiklass for totalt 5 fastigheter.

Energianvandning

Energiintensiteten (energianvandning per kvm) minskade under
2025 med 6 % i jamférbart fastighetsbestand. Det visar att de
energieffektiviserande atgarder som genomfdérs under aret har
givit resultat. Emilshus totala energianvdndning for 2025 upp-
gick till 36 GWh. Av den el som kdps in utgdrs 100 % av fossilfri
energi. Efter arets utgang har avtal tecknats om inkdp av el fran
férnyelsebara energikillor fér hela fastighetsbestandet.

Emilshus Arsredovisning 2025 34



Koldioxidutslapp

Emilshus rapporterar vaxthusgasutslapp sedan 2024 efter en
kartlaggning 2023 av bolagets koldioxidutslapp i enlighet med
Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet). Scope 1inkluderar
direkta utsléapp fran killor som dgs eller kontrolleras av bolaget,
vilket i Emilshus fall &r utslapp kopplade till tjansteresor som goérs
med tjanstebil. Scope 2 omfattar indirekta utslapp fran inkdpt
energi, vilket i Emilshus fall utgdrs av el och fjarrvarme.

Biologisk méngfald

Markanvandning och nybyggnation ar bidragande orsaker till
férlust av biologisk mangfald. Emilshus har darfér analyserat hur
bolagets fastighetsportfélj och verksamhet paverkar biologisk
méngfald och ekosystem.

Foretagets direkta paverkan bedéms som begréansad, da verk-
samheten huvudsakligen fokuserar pa att férvarva och utveckla
befintliga fastigheter snarare @n att exploatera obebyggd mark.
Emilshus dger inga fastigheter inom skyddade eller sarskilt
kansliga omraden med avseende pé biologisk méangfald eller
hotade arter.

| analysen har Emilshus dven latit genomféra en kartlaggning
for att identifiera fastigheter som ligger i narheten av kansliga
omréaden, varav fem fastigheter har identifierats. For fastigheter
som grénsar till skyddade eller biologiskt kénsliga omraden utvér-
derar Emilshus potentiella effekter och tar fram en plan for att vid
behov vidta atgarder for att mildra dessa. Hansyn till biologisk
mangfald ar dven integrerad i féretagets férvarvsprocess.

Mal
Emilshus ska minska energianvdandningen per kvm i jamférbart
fastighetsbestand med i genomsnitt 2 % per ar fran 2022 till
2030.
Emilshus ska férbattra energiklassen for minst fem av de samst
energipresterande byggnaderna per ar till och med 2033.
Den el som Emilshus kdper ska vara fossilfri och sa langt som
maojligt vara fornybar, ursprungsmarkt eller nérproducerad'.

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

Energianvandning, normalarskorrigerad i jamférbart bestand

2024 2023 2022
El, GWh 13 9 10 6
Fjarrvarme, GWh 22 17 17 10
Energianvéndning total”, GWh 36 26 27 16
Energiintensitet el, kWh/kvm 33 33 34 37
Energiintensitet fjarrvarme, kWh/kvm 66 73 75 84
Energiintensitet total”, kWh/kvm 929 106 109 119
Energiintensitet jamférelseperiod kWh/kvm 106 13 16 -
— Foréndring, % -6 -6 -6 -
Andel fossilfri el
2024 2023 2022
Andel av inképt el, % 100 100 100 100
varav fran férnybara energikillor, % 14 19 63 67
varav fran karnkraft, % 86 81 37 35
Vaxthusgasutslapp
2024 2023
Scope 1 utsldpp (direkta utslapp fr&n verksamheten), tCO2e 32 23 23
Scope 2 utslapp (indirekta utslapp orsakat av verksamheten), tCO2e 927 737 612
El (market-based)?, tCO2e - - -
El (location-based)?, tCO2e 91 79 75
Fjarrvarme®, tCO2e 836 658 537
Totalt Scope 1och 2 959 760 635
Utslappsintensitet i Scope 1, kgCO2e/kvm - o o
Utslappsintensitet i Scope 2, kgCO2e/kvm 1,9 2,3 2,4
Utslappsintensitet Scope 1och scope 2, kgCO2e/kvm 1,9 2,3 2,4
1) Avser fastighetsenergi LOA i fastigheter dar Emilshus har abonnemang och ddrmed har kontroll 8ver energianvandningen. Varden &r normalarskorrigerade utifran temperatur.
2) Vid redovisning enligt market-based-metoden &r emissionsfaktorn 0 gCOe/kWh.
3) Location-based-metoden tar inte hdnsyn till avtal om f&rnybar ursprungsmarkt el. Emissionsfaktor inhdmtas fran energibolagen.
4) Emissionsfaktorn fér fjarrvirme har hamtats fran respektive fjarrvirmeleverantér.
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. Medarbetare
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Hos Emilshus ska alla medarbetare ha magjlighet att utvecklas
inom foretaget. Medarbetarna erbjuds en kreativ, Sppen och
trygg arbetsmiljo som stimulerar till engagemang och delaktighet
i verksamheten. Emilshus anstéllda erbjuds friskvard och regel-
bundna hédlsokontroller i syfte att forebygga ohalsa och framja en
hélsosam livsstil och arbetsmiljo.

Medarbetarundersékning

En NGjd Medarbetar Index-undersékning (NMI) genomférdes
under aret med goda resultat. Utifran undersdkningen &r det
tydligt att Emilshus medarbetare i hég grad trivs bra pa sin arbets-
plats och ar néjda med det ledarskap och den organisation som
finns pa plats. Om upplevelsen skulle férandras och behov fér att
vidta atgarder uppstar uppréattas atgardsplaner. Utdver det genom-
fors arliga medarbetarsamtal tillsammans med narmsta chef.

Jamstilldhet och likabehandling

Jamstélldhet och likabehandling &r en integrerad del av Emilshus
verksamhet, dar det finns ett tydligt fokus p& medarbetarnas kom-
petens och fardigheter. Det dr ocksé nédgot som aterspeglades i
arets NMI dar medarbetarna uppger att de upplever Emilshus som
en jamstélld och respektfull arbetsplats. Det langsiktiga malet ar
att standigt sakerstalla likvardiga villkor, rattigheter och utveck-

lingsmajligheter inom hela féretaget, oavsett kon eller ursprung.
P& Emilshus ska alla medarbetare behandlas med respekt och
ingen form av krankning, diskriminering pa grund av kdn, etnisk
tillhérighet, religion, sexuell Iaggning eller alder accepteras. Bola-
get arbetar aktivt for att underléatta for medarbetarna att férena
foréldraskap och arbetsliv samt for att framja en inkluderande
och jamstalld arbetsmiljo.

Transporter

I linje med Emilshus mal om att bolagets medarbetare ska ta
miljéhansyn vid val av transportsatt vid tjansteresor genomfdrdes
under &ret en dversyn av medarbetarnas tjanstebilar. Av den
totala fordonsflottan ar 85 % (85) hybridbilar och 15 % (15)
elbilar.

Mal
Emilshus efterstravar en jamn kénsfordelning i hela
organisationen.

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

Emilshus medarbetare ska ta miljohansyn vid val av
transportsatt vid tjansteresor.

Sjukfranvaro

2024 2023 2022
Sjukfréanvaro, % 1,4 0,4 0,6 1,0
Andel miljoklassade tjanstebilar

2024 2023 2022
Andel av fordonsflottan
Elbilar, % 15 15 8 1
Hybridbilar, % 85 85 92 89
Fossildrivna bilar, % 0 0 0 0

Konsfordelning ledning, styrelse och hela organisationen

Procentuell férdelning

Ledning 2024 2023 2022
Méan 100 83 83 80
Kvinnor 0 17 17 20
Totalt 100 100 100 100

Procentuell férdelning
Styrelse 2024 2023 2022
Man 67 67 80 67
Kvinnor 33 33 20 33
Totalt 100 100 100 100
Hela Procentuell férdelning
organisationen 2024 2023 2022
Man 22 67 62 50 47
Kvinnor 1 33 38 50 53
Totalt 33 100 100 100 100
Data om konsférdelning redovisas per den 31 december 2025.
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Emilshus stravar efter att vara en attraktiv hyresvard med fokus
pa néjda hyresgister som ar val informerade och engagerade

i arbetet mot hallbar utveckling. | relationen med bolagets
hyresgédster ar transparens och tillit ledord. Hyresgasterna ska
kanna sig trygga i och kring Emilshus fastigheter och erbjudas en
arbetsplats med ratt forutsattningar for en halsosam arbetsmiljo.
Emilshus service ska vara personlig och foértroendeingivande och
mota hyresgésternas behov for att sékerstélla gynnsamma forut-
sattningar for deras verksamheter.

Hyresgastdialog

For att tillvarata gemensamma utvecklingsmajligheter har
Emilshus forvaltare en I6pande dialog med sina hyresgaster,
vars synpunkter ar en viktig del for bolagets fortsatta utveckling.
Uppfdljning pa eventuella férbattringsatgarder inom trivsel, funk-
tion och héllbarhet genomférs I6pande i den dagliga kontakten
med hyresgésterna. En N6jd Kund Index-undersokning (NKI)
genomférs arligen for att utvardera och félja upp hur hyresgis-
terna upplever Emilshus som hyresvard. Alla hyresgéaster med en
lokalarea dverstigande 100 kvm bjuds in att delta. Emilshus kan
utifran resultaten fortsatta utveckla samarbetet inom relevanta
omraden.

Grona hyresavtal

For Emilshus hyresgaster ska det vara enkelt att agera pa ett
héllbart satt. Genom att teckna sa kallade gréna hyresavtal

Okar medvetenhet hos hyresgasterna om hur de kan bidra till en
minskad miljopaverkan tillsammans med Emilshus. Det skapar
en gemensam plattform for samverkan och starker samarbetet
mellan hyresgast och hyresvard. Emilshus anvénder Fastighets-
agarnas gréna hyresavtal, vilket utgdr branschens standardmall.
| ett grént hyresavtal férbinder sig bade hyresgést och Emilshus
att arbeta fér en minskad miljdpaverkan inom energi, férbattrad

inomhusmiljo och materialval samt en effektiv och korrekt avfalls-
hantering. Under 2025 tecknades 10 (11) gréna hyresavtal med en

lokalarea om 11 575 kvm (14 400).

Mal
Emilshus ska genomfdra en arlig uppféljning med hyresgéaster

med en lokalarea éverstigande 100 kvm, med fokus pé trivsel,
utveckling och hallbarhet.

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

Andel gréna hyresavtal av nytecknade avtal'

2024 2023 2022
Andel, antal, % 71 85 100 75
Andel, area, % 43 79 100 86
1) Avser lokaler stérre 4n 500 kvm.
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| alla affarsrelationer ska Emilshus vara en pélitlig partner dar
dmsesidig tillit utgér grunden fér framgang. Det innebér att bola-
get alltid haller fast vid dess ataganden och levererar i enlighet
med de Gverenskommelser som ingétts. Emilshus agerar med
trovardighet, drlighet och dppenhet i sina affarsrelationer och
behandlar samarbetspartners och motparter med respekt.

Uppférandekod

Emilshus tillampar Fastighetsbranschens uppférandekod och
genomfor regelbunden utvardering av bolagets leverantérer.
Uppférandekoden innefattar krav inom omraden som miljg,
arbetsmiljo, manskliga rattigheter, sdkerhet, materialval samt
efterlevnad och uppfdljning. Efter att en leverantdr har underteck-
nat avtal férvantas de fylla i ett sjalvutvarderingsformular, vilket
férnyas minst en gang per ar. Genom denna process godkanner
leverantdren dven att Emilshus kan utfora tredjepartskontroller
vid behov.

Materialanvandning

Emilshus hanterar sitt avfall i enlighet med géllande lagar och
foreskrifter inom varje kommun dar verksamheten bedrivs. Nar
mojlighet finns i ombyggnads- och hyresanpassningsprojekt stra-
var Emilshus efter att ateranvanda material och renovera befintlig
inredning i stéllet for att byta ut den. | projektverksamheten stalls
krav pa leverantérerna géllande att demontering och bortforsling
av material gors korrekt. Vid storre projekt dver 2 miljoner kronor
ska, dar det ar mojligt, dokumentation féras som tydligt redovisar
andelen material som gér till &teranvandning, materialatervinning
och deponering. Dessutom ska det material som anvéands i dessa

projekt vara beddmt och accepterat enligt Sunda Hus Miljo-

data niva C eller motsvarande standard. Genom denna process
forsakrar sig Emilshus om att en effektiv och korrekt hantering av
material och avfall genomforts i byggprojekt.

Energianviandning i nybyggnation

Gallande Emilshus mal kopplat till energianvandning i nybyggna-
tion eller tillbyggnad har det under 2025 inte genomférts nagra
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 industri-
fastigheter. Under 2025 genomférdes en kartlaggning av energi-
anvandningen i nybyggnation och tillbyggnad.

Mal
Alla externa tekniska férvaltare ska uppfylla Fastighets-
branschens uppférandekod for leverantorer.

Emilshus ska valja material med hansyn till manniskorna som
vistas i bolagets fastigheter samt med hansyn till miljdaspekter
i stort.

Nybyggnation och tillbyggnader ska, dar det ar magjligt, ha
minst 30 % lagre energianvandning an kraven i Boverkets
Byggregler (BBR), uppna kraven fér energiklass A eller B
alternativt kvalificera for miljécertifiering.

Hantering av demonterat och bortfért byggmaterial och
inredning i stérre projekt (6ver 2 miljoner kronor) ska, dér det
ar mojligt, dokumenteras (dteranvandning, materialétervinning
och deponering).

Uppforandekod leverantorer

Andel av externa driftoperatorer

som uppfyllt Fastighets-

branschens uppférandekod 2024 2023 2022
Andel, % 100 100 100 100
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Risker och riskhantering

Emilshus férmaga att nd uppsatta mal paverkas av ett
antal risker och oséakerhetsfaktorer. Genom att identifiera,
beddma och hantera dessa risker och osdkerhetsfaktorer
finns méjlighet att begrinsa dess paverkan. Pa féretags-
dvergripande niva har Emilshus styrelse faststéllt en policy
for riskhantering och internkontroll. Risker hanteras i

en strukturerad process dar Emilshus ledningsgrupp ar
operativt ansvarig och dar bedémning och prioriteringar
av atgarder for riskhantering genomférs.

Riskomrade Risk Beskrivning

Riskhantering
Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, férfaranden och praxis gallande identifiering, analys,
kontroll och uppfdljning av risker inom Emilshus verksamhet. |
arbetet med riskhantering ska den bésta tillgéngliga informa-
tionen anvéndas, och vid behov kompletteras med ytterligare
undersoékningar. Emilshus arbete avseende riskhantering féljer en
definierad process, inkluderande féljande fem omraden: risk-
identifiering, riskbedémning, riskatgarder, sjalvutvardering och
rapportering. Dessa aktiviteter ska utféras minst arligen. Uppfolj-
ningar och separata utvirderingar utférs kontinuerligt pa olika
nivéer i bolaget.

Emilshus genomfdrde under 2023 en riskanalys dar ett
antal vdsentliga risker inom de fem riskkategorierna har analyse-

Hantering

rats, klassificerats och dér respektive riskatgard har véarderats.
Riskanalysen har behandlats inom Emilshus ledningsgrupp
och styrelse.

Emilshus risker identifieras och varderas inom fem kategorier.
Strategiska risker
Operativa risker
Finansiella risker
Hallbarhetsrisker

Omvarldsrisker

Nedan finns en samanstalining éver de nyckelrisker som Emilshus
har identifierat.

Transaktion

Strategiska risker

Fastighetsvarden

Organisation

Foérvarv av fastigheter ar en del av Emilshus tillvaxtstrategi. | samband
med fastighetstransaktioner finns en risk att den férvdrvade fastigheten
inte motsvarar férvantningarna eller den erlagda kdpeskillingen. Det
finns @ven risk for ovantade vakanser eller kostnader som uppkommer

i fastigheten efter férvarvet och som inte &r reglerade i avtalet. D& for-
varv vanligtvis sker via aktiebolag finns @ven risker kopplade till bolaget,
till exempel moms och skatter.

Varderingen av Emilshus férvaltningsfastigheter ger en direkt paverkan
pa séaval resultat som nyckeltal. Hur stora vardeférandringarna blir beror
dels pa Emilshus egen férméga att, genom férandring och féradling

av fastigheter samt avtals- och hyresgaststruktur, hdja fastigheternas
marknadsvérde, dels pa yttre faktorer som paverkar utbud och efter-
fragan pa den fastighetsmarknad dar Emilshus &r verksam.

En av Emilshus viktigaste resurser ar dess personal. ldag kravs en
flexibel och larande organisation for att mota hyresgéasternas 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.

| sin organisation har Emilshus kompetens och kapacitet att analysera ett stort antal poten-
tiella affarer och genomféra férvérv av bade stérre portféljer och enstaka fastigheter.

Bolaget foljer en tydlig och beprévad process i genomférandet av transaktioner.

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

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

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

Fér 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 sakerstalla organisationens kompetensutveckling och
personalférsérjning i alla led, bland annat genom att lata medarbetarna f& véxa inom
organisationen med successivt 6kat ansvar.

Med nérhet till affarsbeslut och delaktighet i affarsutvecklingen ges férutsattningar for
battre resultat och 6kad tillfredstédllelse med det egna arbetet.
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Riskomrade Risk

Beskrivning

Hantering

Operativa risker

Hyresintéakter

Fastighetskostnader

IT-sdkerhet

Finansiella risker Finansierings- och

refinansieringsrisk

Rénterisk

Kreditrisk

Emilshus hyresintékter &r starkt korrelerande med hyresnivaerna
och vakansgraden i Emilshus fastighetsbestand. Bade hyresnivaer
och vakansgrad péaverkas i hég grad av den allménna tillvixten i den
svenska ekonomin, men dven av tillvixten pa Emilshus marknader.

Fastighetskostnaderna bestar framst av kostnader fér el, vatten, varme
och snéréjning samt underhéllskostnader och fastighetsskatt. Flera av
dessa kostnader avser varor och tjanster som endast kan képas fran en
eller ett fatal motparter, vilket riskerar att paverka kostnaden fér sddana
produkter.

Emilshus ar beroende av val fungerande IS/IT-system for sin verksam-
het. Okad digitalisering innebdr ett stérre beroende av dessa system
och en 6kad mangd kansliga data i alla system som medfér en potentiell
sékerhetsrisk. Det finns en sténdigt nirvarande risk fér dataintrang och
Emilshus ar lika utsatt for IT-attacker som andra féretag. Haverier eller
intrdng savél i interna verksamhetssystem som i fastigheters styrsystem
kan f& betydande konsekvenser fér bolaget och hyresgésterna.

Emilshus férmaga att finansiera sin verksamhet &r beroende av ett antal
faktorer, sésom 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 rimlig
kostnad. Ett misslyckande att erhalla tillrdcklig finansiering pa skaliga
villkor kan ha en vésentlig negativ effekt pa Emilshus méjligheter att
finansiera sina kapitalinvesteringar, vilket i sin tur kan fa en vésentlig
negativ effekt pa Emilshus framtidsutsikter och framtida intdkter och
Emilshus konsoliderade resultat.

Emilshus verksamhet finansieras huvudsakligen med eget kapital, I1an fran
kreditinstitut och andra kapitalmarknadsprodukter. Rantekostnaderna ar
en av Emilshus stérsta kostnadsposter. Okade rantekostnader kan leda
till férandringar i fastigheters marknadsvérden och kan darmed ha en
vasentlig negativ inverkan pa Emilshus finansiella stéllning.

Emilshus sammanséttning av hyresgéster innebar att férmagan att
betala hyran bedéms innebéra en 1&g risk fér stérre hyresférluster.

Emilshus marknader har ett brett och livskraftigt naringsliv med manga féretag och en
hog tillvaxt i bruttoregionalprodukt jamfért med riket.

Emilshus har I&g vakansniva och konkurrenskraftiga hyror. Med en egen lokal férvaltnings-
organisation har bolaget god férméga att minimera vakanser.

Analys av bolagets fastighetskostnader och uppféljning sker I6pande.

Emilshus bedriver ett I&ngsiktigt arbete med att minska energianvandning och darigenom
energikostnader. Emilshus terminssékrar utifran en faststélld strategi delar av koncernens
elkostnader.

Emilshus har valt molnbaserade I6sningar for sitt IS/IT-system. Huvudleverantdren ar en
etablerad aktér med dokumenterad kompetens med inriktning pa industriell verksamhet.

Ledningen féljer I6pande upp samarbetet och har méten med leverantdren for strategisk
och operativ planering och uppféljning.

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

Emilshus har varit framgéngsrikt i arbetet med sin finansiering. Bolaget har véletablerade
kontakter med flera banker for bankfinansiering och har I6pande genomfort kapital-
anskaffningar pa kapitalmarknaden.

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

Emilshus har genom derivat rédntesakrat motsvarande 68 % av koncernens réntebarande
skulder per 31 december 2025.

Derivaten begrinsar eventuella framtida rantedkningars effekt pa Emilshus upplanings-
kostnad.

Emilshus hyresgéster utgérs i hég grad av stérre stabila bolag med langsiktighet i sina
verksamheter och god betatalningsférmaga.

Kreditbeddmning gors av hyresgaster vid férvarv och [6pande i férvaltningen. Med en
egen lokal férvaltningsorganisation har bolaget god marknadskdnnedom.

Emilshus har I6pande kreditbevakning av koncernens hyresgaster genom ett samarbete
med Creditsafe.
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Riskomrade Risk Beskrivning Hantering
Hallbarhetsrisker Miljspaverkan Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den nuvarande eller tidi- Vid varje forvarv sker en utforlig granskning och riskanalys av fastigheter och hyresgaster
gare verksamhetsutdvaren ar ansvarig fér saneringen av en férorenad for att sdkerstélla att dessa motsvarar bolagets krav.

Omvarldsrisker

Klimatpaverkan

Arbetsmiljo

Regelefterlevnad

Kris

fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha funnits, hyresgéster pa

de fastigheter som &gs direkt eller indirekt av koncernen som bedriver
tillstandspliktig verksamhet enligt miljdbalken. Eftersom Emilshus dger
233 fastigheter finns det en risk att krav pa sanering eller efterbehand-
ling kan komma att riktas mot koncernen under vissa omstandigheter

pa grund av férekomst av, eller misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten, i syfte att sékerstélla att fastigheten ar
i ett sddant skick som kravs enligt miljdbalken vilket kan fa en vasentlig
negativ effekt pa Emilshus kostnader och konsoliderade resultat.

Klimatet kommer féréandras i ndgon utstrackning under kommande Analys av klimatrelaterade risker ingar som en del i Emilshus férvérvsprocess.
artionden. Klimatférandringar i form av exempelvis fler kraftiga stormar,
varmare temperaturer eller 6kade grundvattennivéer innebdr risk fér
stigande kostnader for fukt och skadereglering och férsédkringar samt Bolaget féljer utvecklingen inom omradet och avser att stirka arbetet med analys av
Skat kylbehov. Pa langre sikt 6kar sannolikt ocksé investeringarna fér scenarier.

att anpassa Emilshus fastigheter till ett férandrat klimat.

Emilshus utvérderar I6pande fastigheterna i bestandet fér att utréna behov av atgarder.

| den dagliga verksamheten kan det forekomma incidenter varigenom Emilshus foljer tillamplig arbetsmiljélagstiftning och andra féreskrifter och krav som
medarbetare, entreprendrer eller hyresgéster/tredje part skadas i bolaget berors av.

Emilshus projekt och fastigheter. Vid upphandlingar av teknisk férvaltning och inom projektverksamheten ska Fastighets-

branschens uppférandekod for leverantdrer tillampas.

Emilshus erbjuder en anonym visselbl&sarfunktion fér anstéllda och externa parter.

Lagar, férordningar och andra regler paverkar Emilshus dagliga Emilshus arbetar utifran ett internt ramverk som bestér av handlingsplaner och policyer.
verksamhet. Bristande efterlevnad av dessa regelverk kan leda till

Dessa faststalls av styrelsen och utvarderas |6pande for att utrona behov av férandrin
ekonomiska sanktioner och skadat fértroende for Emilshus. y P g

eller atgarder.

Emilshus och Emilshus hyresgaster ar beroende av stabilitet inom de Emilshus bedriver en I6pande omvarldsbevakning avseende marknad och finansiering.
globala handels- och finansmarknaderna. Omfattande stérningar kan fa

.. L o . P Bolaget har en IT-sdkerhetsstrategi som stdd for hantering av stérningar i IT- och drifts-
vasentlig paverkan pa Emilshus resultat och stélining. g g g g

system.
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Aktier och agare

Emilshus har tre aktieslag — onoterade stamaktier av serie A samt
noterade stamaktier av serie B och noterade preferensaktier pa
Nasdaq Stockholm, Mid Cap sedan den 13 juni 2022. Preferens-
aktierna var dessfdrinnan upptagna till handel pa Nasdaq First
North Growth Market. Sista betalkurs den 30 december 2025

var 54,00 kronor for stamaktien av serie B och 30,80 kronor for
preferensaktien, motsvarande ett totalt marknadsvarde om 7 736
miljoner kronor. Den volymviktade genomsnittskursen fér stam-
aktie av serie B uppgick under aret till 48,84 kronor. Emilshus
aktiekurs hade baserat pa stangningskursen fér stamaktien av serie
B pa balansdagen en positiv kursutveckling om 24 % under aret att
jamfora med Nasdags fastighetsindex som under samma period
hade en negativ utveckling om 10 %.

Per 31 december 2025 uppgick det totala antalet aktier i
Emilshus till 156 154 267, varav 10 706 770 aktier utgjordes av
stamaktier av serie A, 115 447 497 aktier utgjordes av stamaktier
av serie B och 30 000 000 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 medfor 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 inl&sen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av bolagsstamman. Lésenbeloppet for varje
inlost preferensaktie ska vara 32 kronor jamte eventuell upplupen
del av preferensutdelning.

Aktiedgare

Vid &rets utgadng hade Emilshus 10 191 aktiedgare (9 351). Svenska
institutioner och privatpersoner stod for 88 % av kapitalet och

91 % av rosterna. De tio storsta dgarna innehade sammantaget
68 % av kapitalet och 75 % av rosterna.

Nyemissioner 2025

I mars 2025 genomférdes en riktad nyemission av cirka 9,4 miljo-
ner preferensaktier till en teckningskurs om 28,50 kronor. Genom
nyemissionen tillférdes Emilshus totalt 267 miljoner kronor fére
transaktionsrelaterade kostnader. Ett antal svenska och inter-
nationella professionella investerare, bland annat den befintliga
aktiedgaren AB Sagax, deltog i emissionen.

| maj genomfordes en riktad nyemission av 12 miljoner B-aktier
till en teckningskurs om 45,50 kronor. Genom nyemissionen
tillférdes Emilshus totalt 546 miljoner kronor fére transaktions-
relaterade kostnader. Ett antal svenska och internationella
institutionella investerare, daribland AB Sagax, Clearance Capital
Limited, Lansférsakringar Fondférvaltning samt Fjarde AP-
fonden, deltog i emissionen.

Teckningsoptioner
Under det andra kvartalet 2025 inférdes ett teckningsoptions-
program 2025/2028 for anstallda som omfattar maximalt
615 000 teckningsoptioner, varav 318 847 hade tecknats av
anstéllda per &rets utgéng. En teckningsoption berattigar till
nyteckning av en stamaktie av serie B under en tvaveckorspe-
riod fran och med dagen efter offentliggérandet av bolagets
delérsrapport fér perioden 1januari—31 mars 2028, till en kurs
som beror av Emilshus aktiekursutveckling relativt underliggande
jamférelseindex OMX Stockholm Real Estate Gl.

Det teckningsoptionsprogram 2023/2026 for anstallda som
inférdes under det andra kvartalet 2023 omfattar maximalt
439 000 teckningsoptioner, varav 163 665 hade tecknats av
anstéllda per &rets utgéng. En teckningsoption berattigar till
nyteckning av en stamaktie av serie B under en tvaveckors-
period fran och med dagen efter offentliggérandet av bolagets
delérsrapport fér perioden 1januari—31 mars 2026, till en kurs
som beror av Emilshus aktiekursutveckling relativt underliggande
jamférelseindex OMX Stockholm Real Estate Gl.

Likviditetsgarant

Sedan februari 2023 har Emilshus ett avtal med Carnegie
Investment Bank AB om att agera likviditetsgarant for Emilshus
stamaktie av serie B i syfte att framja aktiens likviditet. ,&tagandet
innebar att likviditetsgaranten kvoterar kop respektive saljvolym
motsvarande minst 100 000 kronor med en spread om maximalt
2 % mellan kdp- och séljkurs.

Utdelningspolicy

Det 6vergripande malet &r att skapa vérde fér Emilshus aktieagare.
Under de ndrmaste aren bedéms detta bast géras genom att
aterinvestera kassaflédet i verksamheten for att skapa ytterligare
tillvaxt genom forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga
fastigheter vilket kan medfdra en 1&g eller utebliven utdelning pa
stamaktier. Utdelning pé 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 126 154 267
Totalt antal utestdende och 15 447 497
noterade B-aktier

Totalt antal utestdende och 30 000 000
noterade preferensaktier

Stangningskurs EMIL B, kr? 54,00
Volymviktad genomsnittskurs EMIL B, kr 48,84
Stéangningskurs EMIL PREF, kr" 30,80
Totalt marknadsvarde, mkr? 7736

1) Marknadsvérdet p& samtliga aktier i bolaget baserat pa senast betalt pris fér B-aktien
respektive preferensaktien den 30 december 2025.
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Agarférdelning per den 31 december 2025

Agare A-aktier B-aktier Totalt antal stamaktier Preferensaktier Kapital, % Roster, %
AB Sagax 3733550 27125 395 30858 945 8983 320 25,5 29,1
Aptare Holding AB" 5592 020 19 327 990 24920 010 - 16,0 29,8
Lannebo Kapitalférvaltning - 11292 601 11292 601 - 7,2 4.5
Fjarde AP-fonden - 6 064 325 6 064 325 717 319 4,3 2,7
Lansfoérsakringar Fonder - 5935712 5935712 - 3,8 2,4
Danske Invest - 3232 966 3232966 900 000 2,6 1,6
ODIN Fonder - 3579 940 3579940 - 2,3 1,4
Tredje AP-fonden - 3367 595 3367 595 - 2,2 1,3
Handelsbanken Fonder - 3337719 3337719 - 2,1 1,3
Nordea Funds - 2 605 338 2605 338 - 1,7 1,0
Ovriga aktiedgare 1381200 29 577 916 30959 116 19 399 361 32,2 24,9
Total 10706 770 115 447 497 126 154 267 30 000 000 100,0 100,0

1) Bolag agt av Jakob Fyrberg och Pierre Folkesson, ledande befattningshavare i Emilshus, samt Tomas Carlstrém.

Aktiekapitalets utveckling
. Férandringi Totaltantal Totalt antal Totalt antal Foérandringi 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 - - - 50000 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 30332200 20
2019 Utbyte av konvertibler 1110 000 2626 610 - - 22200000 52532200 20
2019 Nyemission 410 000 3036610 - - 8200 000 60732200 20
2019 Omvandling - 607 322 2 429 288 - - 60732 200 20
2019 Nyemission 909 091 789 141 3156 560 - 18 181820 78 914 020 20
2019 Nyemission 373637 789141 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 4887 791 - 32058180 120 811 600 20
2021 Nyemission 604 058 1152789 5 491849 - 12081160 132892760 20
2021 Nyemission 561798 1152789 5491849 561798 11235960 144128 720 20
2021 Uppdelning 10:1 64 857 924 11527890 54918 490 5617 980 - 144128720 2
2021 Nyemission 7246 377 11527890 54918 490 12 864 357 14 492 754 158 621 474 2
2021 Nyemission 1086 956 11527890 54918 490 13 951 313 2173912 160795 386 2
2022 Nyemission 5172 414 11527890 54918 490 19123727 10 344 828 171140 214 2
2022 Nyemission 1504 898 11527890 54918 490 20 628 625 3009796 174 150 010 2
2022 Nyemission b&rsintroduktion 24 000 000 11527890 78918 490 20628 625 48000000 222150010 2
2022 Nyemission Gvertilldelning 2 427 919 11527890 81346 309 20628 625 4855638 227005648 2
2023 Nyemission 7 407 408 11527890 88753717 20 628 625 14 814 816 241820 464 2
2024 Nyemission 10 343 335 11527890 99097 052 20 628 625 20686 670 262 507 134 2
2024 Nyemission Gvertilldelning 1656 665 11527890 100753717 20628 625 3313330 265820 464 2
2024 Inlésen av teckningsoptioner 1872 660 11527890 102626 377 20628625 3745320 269565784 2
2025 Nyemission 9 371375 11527890 102626 377 30000 000 18 742750 288308 534 2
2025 Nyemission 12 000 000 11527890 114626 377 30000 000 24 000000 312308534 2
2025 Omvandling - 10706770 115 447 497 30 000 000 - 312308534 2

Kursutveckling stamaktie av serie B
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Bolagsstyrningsrapport

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) f6ljer svenska lagar
och interna riktlinjer fér 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 rattighe-
ter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv och
transparent bolagsstyrning ger dgarna mojlighet att hdvda sina
intressen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfor-
delningen mellan ledningen och styrelsen, men daven i dvrigt inom
bolaget, ar tydlig. En sddan effektiv och transparent bolagsstyr-
ning 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, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter av
rantebdrande finansiella instrument, Svensk kod foér bolagsstyr-
ning (Koden), Emilshus bolagsordning, styrelsens arbetsordning
och VD-instruktion, interna policyer faststéllda av styrelsen,
andra tillampliga svenska och utldndska lagar och regler, samt
rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Emilshus ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stamaktier av
serie B (kortnamn EMIL B) sedan den 13 juni 2022 &r noterade pa
Nasdag Stockholm Mid Cap. Bolagets preferensaktier (kortnamn
EMIL PREF) noterades den 1 oktober 2021 pa Nasdaq Stockholm
First North Growth Market. | samband med noteringen av bola-
gets stamaktier av serie B pa huvudlistan Nasdaq Stockholm
flyttades aven preferensaktierna till huvudlistan Nasdaq Stock-
holm Mid Cap. Emilshus har ddrutéver gréna obligationslan som
ar noterade p& Nasdaqg Stockholm, Sustainable Debt.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Koden ska tilldmpas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport lamnas

i enlighet med arsredovisningslagen och Koden och redogér for
Emilshus bolagsstyrning under rékenskapsaret 2025.

Efterlevnad av Koden
Emilshus har i alla avseenden féljt Koden, faststalld av Kollegiet
for svensk bolagsstyrning.

Bolagsordning

Emilshus bolagsordning, som senast faststélldes vid arsstamman
den 27 april 2023 aterfinns i sin helhet pa www.emilshus.com.
Bolagsordningen féreskriver att bolaget direkt eller indirekt ska
aga och forvalta fast och |16s egendom, samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Vaxjé kommun,
Kronobergs lan. Styrelsen ska besta av 3—-10 ledaméter och
hégst 10 suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestammelser om tillsdttande och entledigande av styrelseleda-
méter. Beslut om @ndring av bolagsordningen, vilket paverkar den
ratt som fdljer med preferensaktie i ndgot avseende och beslut
om nyemission av preferensaktier med i ndgot avseende battre
ratt till bolagets resultat an preferensaktierna ar endast giltigt
om det bitrétts av minst tva tredjedelar av vid bolagsstamman
féretradda preferensaktier, savida inte tillamplig aktiebolagslag
foreskriver hégre majoritet.

Legal struktur

Bolagsstimma
Bolagsstdmman ar bolagets hogsta beslutande organ och det ar
vid bolagsstamman som aktiedgare har ratt att fatta beslut rérande
bolaget. Regler som styr bolagsstamman finns bland annat i aktie-
bolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 10, 14-16 och 20.
Férutom vad som géller enligt lag betraffande en aktiedgares ratt
att delta vid bolagsstamman anges i Emilshus bolagsordning att
féranmalan till bolagsstimman ska ske senast den dag som anges
i kallelsen till stimman. Denna dag far inte vara séndag, annan
allmén helgdag, |6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton
och inte infalla tidigare @n femte vardagen fore bolagsstamman.
Kallelse till bolagsstimma sker genom att kallelsen hélls tillgang-
lig pa bolagets 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, Vaxjo eller Stockholm och arsstamma ska héallas
inom sex manader fran rakenskapsarets utgang.

Information s&som kallelse och férslag, infér arsstimmorna
och i férekommande fall extra bolagsstammor, och protokoll
fran bolagets tidigare bolagsstimmor finns publicerade pa
www.emilshus.com.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus
Holding 1 AB Holding 2 AB Holding 3 AB Holding 4 AB Holding 5 AB Holding 6 AB Option AB

Fastighets-
agande bolag

Fastighets-
agande bolag

Fastighets-
agande bolag

Emilshus styrningsstruktur

Forberedelse

* Valberedning

* Ersdttningsutskott « Styrelse

Fastighets-
agande bolag

Beslut

« Aktiedgare (via bolagsstdmma)

* VD och koncernledning

Fastighets-
agande bolag

Fastighets-
agande bolag

Kontroll

« Revisorer
* Revisionsutskott
« Internkontroll
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Bolagets rdkenskapsar I8per fran och med den 1januari till och
med den 31 december.

Arsstimma 2025

Férutom de fér arsstamman obligatoriska drendena som féljer av
aktiebolagslagen (2005:551) och som anges i bolagets bolags-
ordning fattades dven féljande beslut pa bolagets arsstimma den
29 april 2025.

Beslut fattades om att inféra ett incitamentsprogram (LTIP
2025) for anstéllda i bolaget, innefattande riktad emission av
hdgst 615 000 teckningsoptioner samt godkdnnande av ver-
latelse av teckningsoptioner till deltagarna i incitamentsprogram-
met. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kan bolagets
aktiekapital komma att 6ka med hdgst 1230 000 kronor. Varje
teckningsoption berattigar till nyteckning av en (1) stamaktie av
serie B i bolaget.

Beslut fattades om att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen under tiden fram till ndsta arsstimma, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om
nyemission av stamaktier av serie B, preferensaktier samt teck-
ningsoptioner och/eller konvertibler med ratt att teckna/konver-
tera till stamaktier av serie B eller preferensaktier. Betalning ska
kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest for-
enas med villkor. Det totala antalet aktier som omfattas av sddana
nyemissioner ska rymmas inom aktiekapitalets granser vid var tid
gillande bolagsordning, och far motsvara sammanlagt hégst tio
(10) procent av det totala antalet aktier i Bolaget vid tidpunkten
fér arsstamman 2025.

Arsstimma 2026

Emilshus arsstamma fér rakenskapsaret 2025 dger rum den 21
april 2026. Begaran ska stéllas till styrelsen. Kontaktuppgifter
finns pa bolagets webbplats, www.emilshus.com. Emilshus efter-
stravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valberedningen och
revisorn ska vara narvarande vid arsstamman.

Férutom vad som galler enligt lag betraffande en aktiedgares
ratt att delta vid bolagsstdmman anges i Emilshus bolagsordning
att foranmalan till bolagsstamman ska ske senast den dag som
anges i kallelsen till stdmman, dock inte tidigare an fem vardagar
fore dagen for bolagsstamman. Kallelse till bolagsstamma sker
genom att kallelsen hélls tillganglig pa bolagets webbplats samt
annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse
sker annonseras en upplysning i Svenska Dagbladet om att kal-
lelse har skett.

Aktien och aktiedgare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick per 31 december
2025 till 156 154 267 férdelade pa tre aktieslag. Av aktierna utgér
10 706 770 stycken stamaktier av serie A, 115 447 497 stycken
stamaktier av serie B och 30 000 000 preferensaktier. Stamaktie
av serie A kan pa innehavarens begiaran omvandlas till stamaktie
av serie B. Preferensaktierna dger ratt och fortur till utdelning om
2,00 kronor per aktie och ar med kvartalsvis utbetalning samt
omfattas av inldsenbestammelse.

I mars 2025 genomférde Emilshus en riktad nyemission av
cirka 9,4 miljoner preferensaktier, och i maj 2025 genomférdes
en riktad nyemission av 12 miljoner stamaktier av serie B. | okto-
ber emitterades 821120 stamaktier av serie B, som ett resultat
av att Emilshus, efter begiran fran aktiedgare och i enlighet med
bolagsordningen, omvandlat motsvarande antal stamaktier av
serie A till serie B.

Stamaktierna av serie A beréttigar till tio roster per aktie.
Stamaktierna av serie B och preferensaktierna berattigar till en
rost per aktie. Aktiekapitalet var 269 565 784 kronor per den
1 januari 2025 och 312 308 534 kronor vid arets utgang. Kvot-
vardet uppgick till 2 kronor.

Féljande dagare innehar, direkt eller indirekt, aktier som repre-
senterar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget per den 31 december 2025.

Aktiedgare Kapital, % Roéster, %
AB Sagax 25,5 29,1
Aptare Holding AB 16,0 29,8

Mer information om dgarstrukturen finns pa sidorna 42-43 Aktier
och dgande.

Valberedning

Vid &rsstamman i Emilshus den 20 april 2021 antogs instruktioner
for valberedningens arbete. Dessa instruktioner justerades vid
arsstamman 2025 fér att valberedningen i férsta hand ska besta
av en representant for envar av de tre stérsta aktiedgarna per
den 31augusti varje ar, i stéllet fér den 30 september, enligt den
av Euroclear Sweden AB férda aktieboken. Namnen pa valbered-
ningens ledamdter ska offentliggdras sa snart valberedningen

utsetts, dock senast sex ménader fére ndstkommande &rsstimma.

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 arsstamman lamna férslag till antal styrelse-

ledamoter och revisorer samt, i fdrekommande fall, revisorssupp-
leanter, forslag till stammoordforande, forslag till styrelse, forslag
till styrelseordférande, forslag till styrelsearvoden med uppdel-
ningen mellan ordférande och &vriga ledamd&ter i styrelsen samt
ersattning for utskottsarbete, forslag till revisorer och, i férekom-
mande fall, revisorssuppleanter, forslag till arvodering av revisor
och férslag till &ndringar i gallande instruktion for valberedningen
om sé anses behdvligt. Vid forslag till val av styrelseledaméter ska
valberedningen tillampa punkt 4.1i Koden som mangfaldspolicy,
varmed valberedningen ska beakta att Emilshus ska som helhet
ha en for styrelsearbetet &ndamaélsenlig sammanséttning, praglad
av mangsidighet och bredd avseende kén, alder, utbildning och
yrkesbakgrund, och besté av personer med de kompetenser och
erfarenheter som behdvs i styrelsen med hansyn tagen till bola-
gets verksamhet och utvecklingsskede. Emilshus styrelse bestod
den 31 december 2025 av sex ledaméter, varav tva kvinnor och
fyra man, med varierande alder och bred sammanséttning avse-
ende utbildning och yrkesbakgrund. Valberedningen meddelade
infér arsstamman 2025 tillampningen av punkt 4.1 Koden, och
att nuvarande styrelsesammansattning ar ett resultat av valbered-
ningens arbete infér den bolagsstamman.

Valberedning infér Grsstimman 2026

Emilshus valberedning infér arsstimman 2026 bestér av Erik
Borgblad (Aptare Holding AB), David Mindus (AB Sagax), Tobias
Kaj (Lannebo Kapitalférvaltning) och Johan Ericsson (styrelse-
ordférande i Fastighetsbolaget Emilshus AB). Erik Borgblad &r
ordférande i valberedningen. Valberedningen har infér arsstam-
man 2026 haft ett protokollfort méte samt annan I6pande kon-
takt. Valberedningens férslag infér arsstamman 2026 presenteras
i kallelsen till arsstimman. Vidare information om valberedning-
ens arbete presenteras i valberedningens motiverade yttrande
infor arsstimman 2026, och kommer finnas tillgangligt pa
Emilshus webbplats, www.emilshus.com.

Styrelse

Styrelsen i Emilshus ska enligt bolagsordningen besta av l4dgst tre
och hdgst tio ledaméter med hégst tio suppleanter. Vid arsstam-
man den 29 april 2025 beslutades att antalet styrelseledaméter
skulle besta av sex (6) personer. Pa arsstimman omvaldes Johan
Ericsson, Jakob Fyrberg, Bjérn Garat, Rutger Killén, Elisabeth
Thuresson samt Ulrika Valassi till styrelseledamdter i bolaget.
Johan Ericsson valdes till styrelsens ordférande. Nagra supple-
anter till styrelsens ledamoter har inte utsetts och ska ej utses
enligt Koden.
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For information om styrelseledamé&terna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i Emilshus, se avsnittet
”Styrelse och ledning” nedan. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose
aktiedgarnas intresse och bar det yttersta ansvaret for bolagets
organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Sty-
relsen har faststallt en arbetsordning for styrelsen och en instruk-
tion fér VD. Darutdver har styrelsen ocksé faststallt ett antal
overgripande policyer, riktlinjer och instruktioner for bolagets
verksamhet, déribland finanspolicy, informationspolicy, insider-
policy, policy for riskhantering och internkontroll samt policy for
affarsetik. Samtliga dessa interna styrdokument behandlas minst
arligen och uppdateras dartill Idpande fér att félja tillampliga
regler och lagar eller nar behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stdmmovalda styrelse-
ledaméterna vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagets
ledning. Minst tva av dessa ska dven vara oberoende i férhallande
till bolagets storre aktiedgare. Bolagets styrelse har beddmts
uppfylla kraven pé oberoende da fyra av de sex stimmovalda
ledamdterna ar oberoende i férhallande till bolaget och bolags-
ledningen. Bolagets styrelseordférande, Johan Ericsson, och
styrelseledamoten Jakob Fyrberg, har bedémts vara ej oberoende
i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Fyra av sex leda-
méter har beddmts uppfylla kravet pé oberoende i férhéllande till
storre aktiedgare.

Styrelsens arbete under aret

OKTOBER

Foérvarv

Prognos

Delarsrapport Q3
Avrapportering revisionsutskott

JuLl

Prognos

Delarsrapport Q2
Avrapportering revisionsutskott

DECEMBER
VD-rapport
Finansiell kalender

Justeringar till nastkommande
ars delarsrapporter

SEPTEMBER
Strategigenomgang
Finansiell kalender
Forvarv

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande viljs pa bolagsstdmma och leder arbetet i
styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete
bedrivs effektivt, att styrelsen fullgér sina aligganden och att
styrelsens beslut verkstalls av bolaget och ledningen. Ordfo-
randen ska se till att styrelsen erhéller den information och det
underlag som kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut.
Vid arsstamman den 29 april 2025 omvaldes Johan Ericsson till
styrelseordforande.

Styrelsens arbete under 2025

Bolagets styrelse har under 2025 haft 17 méten, varav ett konsti-
tuerande mote. Respektive ledamots narvaro framgar av tabellen
nedan. Pa dagordningen infér varje ordinarie styrelseméte finns
ett antal staende punkter: VDs genomgang av verksamheten,
forvarv, avyttringar och investeringar, organisation och organisa-
tionsutveckling samt finansiell rapportering. Styrelsen har under
2025 fattat beslut om flera foérvarv, investeringar, finansieringar
och refinansieringar. Styrelsen har dessutom vid tva tillfallen
under 2025 beslutat, med stéd av bemyndigande fran arsstam-
man den 29 april 2025, om nyemission av stamaktier av serie B
samt preferensaktier.

Utvdrdering av styrelsen och den verkstdllande direktéren
Styrelsens ordférande initierar minst en gang per ar, i enlighet
med styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens
arbete. Utvarderingen for rakenskapsaret 2025 har utforts sa att
varje styrelseledamot besvarat ett frdgeformular. Darutdver har
styrelseordfdéranden haft vissa enskilda kontakter med ledamd-
terna. Utvarderingens syfte &r att fa en uppfattning om styrelse-
ledaméternas &sikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
potentiella atgarder som kan genomfdras for att effektivisera
styrelsearbetet. Avsikten dr ocksa att fa en uppfattning om vilken
typ av fragor som styrelsen anser bér ges mer utrymme och pa
vilka omréden det eventuellt krdvs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen.

Darutover tillser styrelsens ordférande att VD:s arbete utvar-
deras pa motsvarade satt. Vid sammantrdden dar utvardering av
VD behandlas far VD eller annan ledande befattningshavare inte
narvara.

VD och 6vriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den I6pande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner och foreskrifter. Ansvarsfordelningen
mellan VD och styrelsen framgér av styrelsens arbetsordning
samt av styrelsen upprattad VD-instruktion. VD fungerar som

MARS-APRIL
Forvarv

JANUARI-FEBRUARI

Férvarv

Utvardering kapitalstruktur
Nyemission

Prognos

Bokslutskommuniké
Avrapportering revisionsutskott
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ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrédd med
den dvriga ledningsgruppen. Ledningsgruppen bestar av Jakob
Fyrberg, Emil Jansbo, Pierre Folkesson, Peder Karlén, Martin
Lindstrom och Jakob Paljak.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Vid arsstaimman 2025 beslutades att styrelsearvode ska utga
med 300 000 kronor till styrelsens ordférande och 170 000 kro-
nor till vardera av stamman valda ledaméter som inte ar anstéllda
i bolaget. Det beslutades vidare att 50 000 kronor ska utga till
varje ledamot i styrelsens revisionsutskott, och att 15 000 kronor
ska utga till varje ledamot i dvriga utskott. Pa Emilshus arsstimma
2024 antogs riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. Storleken pa ersattningar som utgatt fér 2025 framgar

av not 4. Information om nuvarande teckningsoptionsprogram
aterfinns pa bolagets webbplats.

Styrelseutskott

Emilshus styrelse har inom sig utsett tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskotten har en bere-
dande och handldggande roll. De fragor som har behandlats
vid utskottens moten protokollfors och rapporteras vid nasta
styrelsemote.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststilld 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 ocksa
granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet
och sérskilt fdlja upp om revisorn tillhandahéller bolaget andra
tjanster an revisionstjanster. Utskottet bitrdder ocksa med férslag
till arsstammans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska majoriteten av utskottets ledamdéter vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledamdter som dr oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen ska dven vara oberoende i férhallande till
bolagets stérre dgare. Revisionsutskottet bestar av styrelse-
ledamdterna Bjérn Garat, Rutger Kallén och Ulrika Valassi, vilka
uppfyller kraven for oberoende enligt Koden.

Revisionsutskottet har haft protokollférda sammantraden vid
fyra (4) tillfallen under 2025, och dértill annan I6pande kontakt.

Oberoende i férhallande Oberoende i férhallande Nérvaro vid
Namn Invald ar Fodd ar till ledningen och bolaget till stérre dgare styrelseméten
Johan Ericsson 2018 1951 Nej Ja 17 av 17
Jakob Fyrberg 2019 1974 Nej Nej 17 av 17
Bjorn Garat 2022 1975 Ja Nej 17 av 17
Rutger Killén 2023 1972 Ja Ja 16 av 17
Elisabeth Thuresson 2019 1961 Ja Ja 15av 17
Ulrika Valassi 2024 1967 Ja Ja 17 av 17

Ersdttningsutskott
Ersattningsutskottet ska bereda fragor rérande ersattnings-
principer, ersattning och andra anstallningsvillkor for bolagets
ledande befattningshavare. Till ersattningsutskottets huvudsak-
liga uppgifter hor aven att folja upp och utvéardera tillampningen
av de riktlinjer som finns for ersattningar till ledande befattnings-
havare, samt gallande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer. Ersdttningsutskottets uppgifter innefattar saledes bered-
ning av fragor avseende férhallandet mellan fast och eventuell
rorlig ersattning; sambandet mellan prestation och ersattning;
huvudsakliga villkor fér eventuell bonus och teckningsoptions-
program; huvudsakliga villkor fér ickemonetara férmaner, pen-
sion, uppsagning och avgangsvederlag. Baserat pa férslag fran
ersattningsutskottet fattar styrelsen beslut i ersattningsfragor.
Enligt Koden kan styrelsens ordférande vara ordférande i
ersattningsutskottet, och 6vriga ledaméter i utskottet ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
Ersattningsutskottet bestar av styrelseledaméterna Elisabeth
Thuresson och Johan Ericsson, i enlighet med Koden.
Ersattningsutskottet har haft protokollfdrda sammantraden
vid tre (3) tillfallen under 2025, och darutéver haft annan I6pande
kontakt.

Revision

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt
styrelsens och koncernledningens férvaltning granskas och
revideras av bolagets revisor. P& arsstamman den 29 april

2025 omvaldes det registrerade revisionsbolaget KPMG AB till
revisor, med den auktoriserade revisorn Mattias Johansson som
huvudansvarig revisor, fér perioden fram till arsstimman 2026.
Revisorernas uppgift ar att granska bolagets och koncernens ars-
redovisning och bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning
av bolaget och koncernen.

Revisorerna ska rapportera till revisionsutskottet om vasentliga
fel i redovisningen och misstankar om oegentligheter. Revi-
sorerna ska minst en till tvd gadnger per &r, normalt i samband
med bokslutssammantrade, till bolagets styrelse rapportera om
sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedém-
ning av bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar ocksa vid
arsstamman for att féredra revisionsberattelsen som beskriver
granskningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utdver revisions-
uppdraget har KPMG AB under 2025 anlitats for ytterligare
tjanster, framst redovisningsfragor. Revisionsbolaget KPMG AB
tillhandahaller aven skatteberdkningsprogrammet Korus. Sddana
tjanster har alltid och endast tillhandahallits i den utstréckning
som &r férenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkes-
etiska regler avseende revisors opartiskhet och sjalvstandighet.
Bolagets ansvarige revisor har vid ett (1) tillfalle varit narvarande
vid styrelseméte under 2025. Arvode till revisorerna utgar enligt
godkand rakning.

Information till aktiemarknaden

Informationsgivningen i Emilshus styrs av den informationspolicy
som styrelsen faststéllt. | huvuddrag anger informationspolicyn
vad som ska kommuniceras, av vem och pé vilket sitt. Emilshus
verktyg for informationsgivning ar bland annat pressmeddelanden,
delarsrapporter, bokslutskommunikéer, arsredovisningar, pre-
sentationsmaterial och Emilshus webbplats. Pressmeddelanden
offentliggdrs i enlighet med Emilshus informationspolicy och insi-
derpolicy, samt i enlighet med tillampliga regelverk. Pressmed-
delanden offentliggdrs via en etablerad informationsdistributor
och publiceras simultant pa Emilshus webbplats, www.emilshus.
com, for att snabbt leverera information till aktiemarknaden.
Informationen ska levereras snabbt och ska vara korrekt, relevant
och tillforlitlig. Emilshus informationspolicy och en insiderpolicy
uppfyller de krav som stills pé ett noterat bolag.
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Intern kontroll och riskhantering

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansvarar styrelsen fér den
interna kontrollen. Denna rapport om Emilshus interna kontroll
avser Emilshus finansiella rapportering och ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.

Kontrollmiljé
Kontrollmiljén i Emilshus utgérs av faststéllda policyer och regel-
verk, processer och rutiner.

Fastighetsskotsel och jourtjanster har upphandlats och i vissa
fall ansvarar hyresgésterna sjalva for fastighetsskotseln. Ekono-
misk administration sdsom bokféring, hantering av skatter och
bolagsrattsliga fragor hanteras av anstilld personal. Legala tjans-
ter i samband med forvarv och avyttringar upphandlas av externa
parter. Administrativ och teknisk férvaltning av verksamheten
skoéts fran Emilshus respektive kontor.

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

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion

Finanspolicy

Informations- och insiderpolicy
Ovriga interna styrdokument

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

Riskbeddmning och riskhantering
| enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet en gang
om aret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering
gérs av de risker som beddms finnas och atgarder faststills
for att reducera dessa risker. Revisorn bjuds in till styrelseméte
for att redogdra for sin rapport dver den interna kontrollen. De
vasentliga riskerna Emilshus har identifierat ar felaktigheter i
redovisning och vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansie-
ringsrisker, réanterisker, skatt och moms, samt risk for bedrageri,
forlust eller férskingring av tillgangar.

Narmare information om Emilshus riskhantering framgar av
sidorna 39-41.

Kontrollaktiviteter
De risker Emilshus har identifierat avseende den finansiella rap-
porteringen resulterar i kontrollaktiviteter. Syftet med kontrol-

lerna ar att férebygga, upptacka och korrigera eventuella fel och
avvikelser. Kontrollerna omfattar bade dterkommande handelser
sdsom rapporter samt eventstyrda hiandelser sasom inkdp och
férsaljningar. Kontrollerna gérs péa olika niver i organisationen
och kan vara analytisk granskning av poster i resultat och balans-
rakning, checklistor vid bokslut, aldersanalyser av kundfordringar,
granskning av teknisk redovisning for forvary, granskning av data
avseende dgda fastigheter etc.

Nar Emilshus upprattar sin finansiella rapportering laggs stor
vikt vid analys av véasentliga balans- och resultatposter. Kontroller
och processbeskrivningar anvands for att sakerstalla att inga
vasentliga felaktigheter uppstatt. Savitt giller resultatet sa sker
Idpande resultatuppféljning pa fastighetsniva mellan fér varje
fastighet ansvarig fastighetsférvaltare och ekonomipersonal.

Information och kommunikation

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

Uppféljning
Styrelsen i bolaget 6vervakar riskhanteringen genom |6pande
rapportering fran VD:n, revisionsutskottet och andra enheter i
Emilshus. Uppfdljning och separata utvarderingar utférs kontinu-
erligt pa olika nivéer i koncernen dér riskidgare ansvarar for risk-
hantering inom sitt respektive omrade genom att I6pande analy-
sera dess utveckling och évervaka riskatgarder. Utvarderingen
ska goéras for varje steg i riskhanteringsprocessen och inbegriper
insamlande av material, analysering av tillganglig information och
rapportering av resultat. Resultatet sammanstélls pa bolagsniva
och presenteras till revisionsutskottet och styrelsen arligen.
Vidare sker uppféljning av resultatutfall mot budget och prog-
noser méanadsvis i Emilshus organisation, bade pa fastighets- och
koncernniva. Resultaten analyseras av bade fastighetsférvaltare
och ekonomipersonal, bland annat vid de I6pande avstamning-
arna mellan ansvarig fastighetsforvaltare och ekonomipersonal.
Avrapportering sker till styrelse och VD.

Utvdrdering 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. Sammanta-
get medfor detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild
enhet fér internrevision. Beslutet omprévas dock arligen.

Visselblasarfunktion

Emilshus visselblasarfunktion nas via bolagets webbplats. Genom
en extern kanal fér anonym rapportering ges savil medarbetare
som tredje part méjlighet att rapportera avvikelser fran Emilshus
affarsetiska riktlinjer. Kanalen tillhandahalls av en extern operatér
och &r inte spérbar. Eventuella drenden som uppkommer hanteras
av en extern drendehanterare. Arendehanteraren ar ansvarig for
att klassificera inkomna drenden samt vidta initiala atgarder.

Interna regelverk och policyer som faststallts
av Emilshus styrelse den 29 april 2025:

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion

Instruktion revisionsutskott
Instruktion ersattningsutskott
Delegationsordning

Instruktion for hantering av
offentliga uppkdpserbjudanden
Finanspolicy

Utdelningspolicy
Hallbarhetspolicy

Policy om afféarsetik och antikorruption

Narstdendepolicy
Informations- och insiderpolicy
IT-policy

Riktlinjer om inkop

Riktlinjer om vardering

Riktlinjer for behandling av personuppgifter
IT- och DRP-policy

Attestinstruktion

Kris- och kontinuitetsplan
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Styrelse

Johan Ericsson

Styrelseordférande
sedan september 2018

Fédd: 1951.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Handelshégskolan i Stockholm.

Uppdrag utanfér koncernen:
Styrelseordférande i Prinsessan
Estelles Kulturstiftelse, Konstméassan
Market AB och Torekov Kultur-
stiftelse. Styrelseledamot i Brinova
Fastigheter AB, Borudan Ett AB,
Béstadtennis & Hotell AB och
Torekov By AB.

Bakgrund: Tidigare koncernchef

for Catella AB, styrelseordférande

i Nyfosa AB samt ett flertal andra sty-
relseuppdrag inom fastighetssektorn.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 500 000 stamaktier av
serie A och 1605 980 stamaktier av
serie B samt 180 000 preferensaktier
(genom bolag).

Oberoende: Inte oberoende i
férhallande till bolaget och bolags-
ledningen eftersom Johan arbetar
som konsult for bolaget. Obero-
ende i férhallande bolagets stérre
aktiedgare.

Jakob Fyrberg

VD
sedan april 2019

Fédd: 1974.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Hoégskolan i Gavle.

Uppdrag utanfdr koncernen: Agare,
styrelseledamot och verkstallande
direktor i Rerum Fastigheter AB.
Delédgare och styrelseordférande

i Aptare Holding AB. Styrelseord-
férande i Aptare Forvaltning AB,
Bostaden Vastra Gotaland Intres-
senter Fastigheter AB och Aptare
Entreprenad AB.

Bakgrund: Grundare av Aptare Fast-
igheter. Tidigare VD fér Heimstaden
Projektutveckling AB, affarsutveck-
lingsansvarig pé Ikano Bostad och
under 15 &r senior partner pa Catella
AB inom fastighetsradgivning.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 43 500 stamaktier av serie
B (genom bolag). Jakob ar delagare
och styrelseordférande i Aptare
Holding AB som innehar 5 592 020
stamaktier av serie A och 19 327 990
stamaktier av serie B. 30 000 teck-
ningsoptioner (LTIP 2023) respektive
30 000 teckningsoptioner (LTIP
2025) avseende stamaktier av serie B.

Oberoende: Inte oberoende i férhal-
lande till bolaget, bolagsledningen
eller bolagets storre aktiedgare efter-
som Jakob &r bolagets verkstéllande
direktor och styrelseordférande i
Aptare Holding AB som kontrollerar
over 10 % av aktierna och résterna i
bolaget.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav per 31 december 2025.

Bjorn Garat

Styrelseledamot
sedan februari 2022

Fédd: 1975.

Utbildning: Internationella eko-
nomprogrammet vid Linképings
Universitet.

Uppdrag utanfér koncernen:
Finanschef och vice verkstallande
direktor for AB Sagax (samt uppdrag
i dotterbolag till AB Sagax), styrelse-
ledamot i Vasakronan AB och

Volati AB.

Bakgrund: Partner och chef for
Corporate Finance pa Remium
Nordic AB och finansanalytiker.
Finanschef och vice verkstéllande
direktdr pa AB Sagax sedan 2012.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: Inget. Bjérn Garat ar
ledande befattningshavare och
aktiedgare i AB Sagax som innehar
3733 550 stamaktier av serie A,

27 125 315 stamaktier av serie B samt
8983 320 preferensaktier.

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

Rutger Killén

Styrelseledamot
sedan januari 2023

Fédd: 1972.

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala
universitet.

Uppdrag utanfér koncernen: Vice VD
och CFO i Hemso Fastighets AB, sty-
relseledamot i Fastighets AB Regio.

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

Innehav av aktier och optioner
i Emilshus: 138 002 stamaktier av
serie B.

Oberoende: Oberoende i férhallande
till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktieagare.

Elisabeth Thuresson

Styrelseledamot
sedan januari 2019

Fodd: 1961.

Utbildning: Hogre ekonomisk special-
kurs, Hvitfeldtska gymnasiet.

Uppdrag utanfér koncernen: Del-
agare och styrelseledamot i Thureda
Gruppen AB, Ostra Harads Fastighets
AB, Kdpphasten AB, Vetlanda Valvet
AB, et al invest AB och Ostra Hirads
lager i Vetlanda AB. Styrelseledamot

i Friluftsframjandet lokalavdelning

i Vetlanda. Styrelsesuppleant i AB
Boken Vetlanda.

Bakgrund: Tidigare verksam som
revisor. Mangarigt engagemang i
T-Emballage AB och Innovexa AB
som ekonomi och personalchef,
agare och styrelseledamot.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: Inget. Elisabeth ar del-
agare och styrelseledamot i Thureda
Gruppen AB som innehar 1774 833
stamaktier av serie B.

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

Ulrika Valassi

Styrelseledamot
sedan april 2024

Fodd: 1967.

Utbildning: BBA i Business adminis-
tration, Uppsala universitet.

Uppdrag utanfér koncernen:
Styrelseledamot i Alandsbanken Abp,
Sparbanken Sjuharad, Swedencare,
Pamica Group, Insatt Group.

Bakgrund: Chefsbefattningar inom
SEB, Landshypotek, DBT Capital,
Konsultverksamhet inom egen
verksamhet Au Management AB.
Tidigare styrelseledamot i Hemfosa
Fastigheter, Qliro, Intrum Justitia,
Hypoteket samt Dreams Securities.

Innehav av aktier och optioner
i Emilshus: 1500 stamaktier av
serie B.

Oberoende: Oberoende i férhallande
till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktieagare.
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Ledning

Jakob Fyrberg

VD
sedan april 2019

Fodd: 1974.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Hogskolan i Gavle.

Uppdrag utanfér koncernen: Agare,
styrelseledamot och verkstallande
direktor i Rerum Fastigheter AB.
Deldgare och styrelseordférande

i Aptare Holding AB. Styrelseord-
férande i Aptare Forvaltning AB,
Bostaden Vastra Gétaland Intres-
senter Fastigheter AB och Aptare
Entreprenad AB.

Bakgrund: Grundare av Aptare Fast-
igheter. Tidigare VD fo6r Heimstaden
Projektutveckling AB, affarsutveck-
lingsansvarig pa lkano Bostad och

under 15 &r senior partner pa Catella

AB inom fastighetsradgivning.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 43 500 stamaktier av
serie B (genom bolag). Jakob ar
deldgare och styrelseordférande

i Aptare Holding AB som innehar
5592 020 stamaktier av serie A
och 19 327 990 stamaktier av serie
B. 30 000 teckningsoptioner (LTIP
2023) respektive 30 000 tecknings-
optioner (LTIP 2025) avseende
stamaktier av serie B.

Emil Jansbo

CFO
sedan oktober 2023

Fodd: 1980.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Linképings universitet.

Uppdrag utanfér koncernen: —

Bakgrund: CFO for Intea Fastigheter
AB (publ), CFO fér Randviken Fastig-
heter AB (publ), Head of Finance pa
Savills Investment Management, samt
avdelningschef inom PwC Corporate
Finance.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 200 000 képoptioner
avseende stamaktier av serie B.
45 000 teckningsoptioner (LTIP

2025) avseende stamaktier av serie B.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav per 31 december 2025.

Pierre Folkesson

Projektchef
sedan juli 2018

Fodd: 1971.
Utbildning: -

Uppdrag utanfér koncernen: Agare,
styrelseledamot och verkstallande
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 Intressenter Fastigheter AB
och Byggbo Hus AB.

Bakgrund: Verksam i fastighets-
branschen i ver 25 ar inom férvalt-
ning och férvarv pa Aptare Fastig-
heter, som VD pa Carlfo Fastighets
AB i Vetlanda samt p& Bostaden AB
som projektledare och byggherre for
en rad olika projekt.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 43 500 stamaktier av
serie B (genom bolag). Pierre &r
deldgare och styrelseledamot i
Aptare Holding AB som innehar
5592 020 stamaktier av serie A och
19 327 990 stamaktier av serie B.

24 181 teckningsoptioner (LTIP 2023)
respektive 30 000 teckningsoptioner
(LTIP 2025) avseende stamaktier av
serie B.

Peder Karlén

Fastighetschef
sedan augusti 2025

Fédd: 1975.

Utbildning: Kandidatexamen Hus-
byggnadsteknik och Magisterexamen
iindustriell ekonomi, J6nkdping
University.

Uppdrag utanfér koncernen:

Agare och styrelseledamot i JPK
Fastighetspartner AB. Deldgare och
styrelseledamot i P&E 62 Invest AB.
Styrelseordférande i Jonképing City
AB samt styrelseordférande i den
ideella idrottsféreningen IF Hallby
SOK.

Bakgrund: Ledande befattningar
inom Castellumkoncernen mellan
1999-2018 som affarsutvecklare,
fastighetschef och affarsomrades-
chef. Déarefter deldgare i P&E
Fastighetspartner AB.

Innehav av aktier och optioner i
Emilshus: 22 757 teckningsoptioner
(LTIP 2025) avseende stamaktier av
serie B.

Martin Lindstrom

Transaktionsansvarig
sedan september 2023

Fédd: 1980.
Utbildning: Civilingenjoér Vag- och
Vattenbyggnad, Chalmers Tekniska

Hdogskola. Civilekonom, Goteborgs
Universitet.

Uppdrag utanfér koncernen:

Agare och styrelseledamot i Martin
Lindstrom Forvaltning AB. Deldgare
och VD i Loggen Invest AB.

Bakgrund: Arbetat med transaktioner
fér Emilshus sedan 2019. Region-
ansvarig projektutvecklare pd SHH
Bostad. Konsultverksamhet inom
projektutveckling och transaktioner.
Uppdragsansvarig konstruktdr pa
NCC Teknik.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 8 000 stamaktier av

serie B. Martin ar delagare och VD

i Loggen Invest AB som innehar

880 000 stamaktier av serie B.

10 000 teckningsoptioner (LTIP 2023)
respektive 10 000 teckningsoptioner
(LTIP 2025) avseende stamaktier av
serie B.

Jakob Paljak

Operativ chef
sedan september 2022

Fodd: 1987.

Utbildning: Civilingenjor inom
Samhallsbyggnad fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Uppdrag utanfér koncernen: —

Bakgrund: Operativ chef pa
Randviken Fastigheter AB (publ)
med ansvar for bolagets férvaltning
och projektutveckling. Dessférinnan
Sverigechef for brittiska fastighets-
investeraren Round Hill Capital samt
projektutvecklare vid Unibail-
Rodamco.

Innehav av aktier och optioner

i Emilshus: 50 000 stamaktier av
serie B. 42 994 teckningsoptioner
(LTIP 2025) avseende stamaktier av
serie B.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD f6r Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
org nr 559164-8752, avger hirmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2025. Bolaget har
sitt site i VAxj6, med adress Storgatan 10, Vixjé. Arsredo-
visningen och koncernredovisningen omfattar perioden
1januari 2025 till den 31 december 2025.

Allmént om Fastighetsbolaget Emilshus AB

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med ursprung i en Vetlandabaserad fastighetskoncern som
etablerades 2008. | sin nuvarande struktur bildades Emilshus
2018. Med smalidndskt kapital skapade ett antal féretagare ett
fastighetsbolag som med en gedigen kunskap om fastigheter
i kombination med ett drivet entreprendrskap ska vaxa och bli
ett ledande fastighetsbolag inom kommersiella lokaler i sédra
Sverige. Per 31 december 2025 dgde och férvaltade Emilshus
233 kommersiella fastigheter med ett totalt fastighetsvarde om
12 307 miljoner kronor.

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie ska 6ka med minst 15 % per ar.
Under 2025 6kade forvaltningsresultatet per stamaktie med

25 %, det vill sdga val dver bolagets méal. Genomsnittlig arlig

okning av forvaltningsresultat per stamaktie under perioden

2021-2025 uppgick till 16 %.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen péa eget kapital ska under en feméarsperiod i genom-
snitt uppga till minst 15 % per ar.

Under 2025 uppgick avkastningen pa eget kapital till 12 %.
Genomsnittlig arlig avkastning pa eget kapital under perioden
2021-2025 uppgick till 13 %.

Finansiella riskbegransningar

Beldningsgrad

Belaningsgraden ska varaktigt inte 6verstiga 60 %.
Belaningsgraden uppgick vid arets utgang till 53 %.

Réntetdckningsgrad
Réantetackningsgraden ska overstiga 2,0 ggr.
Rantetackningsgraden uppgick under aret till 2,6 ggr.

Kommentarer resultatutveckling
Intdkter, fastighetskostnader och driftnetto
Intakterna uppgick till 896 miljoner kronor (674), vilket innebar
6kning om 33 %. Tillvaxten var huvudsakligen hanforlig till fast-
ighetsférvarv men dven hyresjusteringar samt 6kade intékter till
foljd av genomfdrda investeringar i befintliga fastigheter.
Fastighetskostnaderna 6kade med 39 % till 184 miljoner
kronor (132). Okningen forklaras huvudsakligen av ett storre
fastighetsbesténd. Fastighetskostnaderna utgjordes av fastig-
hetsskotsel och drift om 129 miljoner kronor (91), reparationer
och underhall om 24 miljoner kronor (21) samt kostnader fér
fastighetsskatt om 31 miljoner kronor (21).
Driftnettot 6kade med 32 % till 713 miljoner kronor (542).
Overskottsgraden uppgick till 80 % (80).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till 43 miljoner
kronor (34) och utgjordes av kostnader for centrala funktioner
sdsom personalkostnader samt kostnader for féretagsledning
och ekonomifunktion. Kostnaderna for central administration som
andel av Emilshus intdkter uppgick till 5 % (5).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =256 miljoner kronor (-211). Férand-
ringen av finansnettot var framst hanférlig till hogre genomsnittlig
skuldvolym under &ret. Genomsnittlig lanerénta inklusive riante-
derivat uppgick vid arets utgang till 4,1 % (4,0). Rantetacknings-
graden uppgick till 2,6 ggr (2,4).

Férvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet 6kade med 39 % till 414 miljoner kronor
(297) under aret.

Véardefoérdndringar férvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter pa-
verkade resultatet med 262 miljoner kronor (124) under aret.
Vardeférandringarna var hanférliga till effekten av férandringar
i direktavkastningskrav om 113 miljoner kronor, kommande

driftnettoférandringar om 75 miljoner kronor samt 6vrigt i
form av aterlagda skatterabatter kopplade till férvarv om
74 miljoner kronor.

Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter paver-
kade resultatet med 8 miljoner kronor (3).

Viérdeférandringar finansiella instrument

Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument hanfor sig
till derivat for rantesakring och uppgick till =28 miljoner kronor
(-25). Vardefoérandringen forklaras huvudsakligen av lagre
marknadsrantor. Inga realiserade vardeférandringar finansiella
instrument paverkade resultatet under aret (-12).

Skatt

Aktuell skattekostnad uppgick till 43 miljoner kronor (34) och
uppskjuten skattekostnad uppgick till 88 miljoner kronor (65).
Den relativt sett Iagre aktuella skattekostnaden i férhallande till
férvaltningsresultat jamfért med féregéende ar forklaras av att
bolaget fortsatt effektiviseringsarbetet med att utnyttja skatte-
massiga vardeminskningsavdrag pa byggnader och inventarier.
Kostnaden for uppskjuten skatt ar framst relaterad till temporara
skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde péa férvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 524 miljoner kronor (288),
vilket motsvarar 3,86 kronor per stamaktie fore utspadning (2,28)
respektive 3,84 kronor efter utspadning (2,27).

Visentliga handelser under rikenskapsaret
Aret praglades av tillvaxt och fortsatt utveckling av verksamheten.
78 forvaltningsfastigheter forvarvades for en kdpeskilling om
totalt 3 207 miljoner kronor. Tva avyttringar skedde under aret
om totalt 30 miljoner kronor. Under aret genomférde Emilshus ett
antal kapitalmarknadsaktiviteter.

| februari emitterades nya seniora icke-sakerstallda gréna obli-
gationslan till ett belopp om 400 miljoner kronor med en marginal
om 2,50 % och en l6ptid om 3,25 &r.

| mars 2025 genomfdrdes en riktad nyemission av cirka
9,4 miljoner preferensaktier till en teckningskurs om 28,50 kronor.
Genom nyemissionen tillférdes Emilshus totalt 267 miljoner kronor
fore transaktionsrelaterade kostnader.
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| maj genomférdes en riktad nyemission av 12 miljoner B-aktier
till en teckningskurs om 45,50 kronor. Genom nyemissionen
tillférdes Emilshus totalt 546 miljoner kronor fére transaktions-
relaterade kostnader.

Darutéver refinansierades banklan under éret till ett belopp
om 1540 miljoner kronor med langre 18ptid, hégre lanevolym och
forbattrade kreditvillkor som foljd.

Fastigheternas marknadsvarde

Emilshus innehav av forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde enligt IAS 40. | anslutning till upprattandet av arsbokslutet
har samtliga férvaltningsfastigheter marknadsvarderats och i
samband med varderingarna anlitar Emilshus varderingsféretaget
Newsec. Fastigheternas marknadsvérde uppgick vid arets utgang
till 12 307 miljoner kronor (8 940).

Omvirldsfaktorer

Emilshus har hittills inte noterat ndgon visentlig direkt paverkan
pa bolagets verksamhet till féljd av den oroliga omvérldssituatio-
nen. Det finns en risk fér att eventuella prishdjningar, leverans-
problem och en férsdmrad konjunktur kan komma att paverka
bolaget eller bolagets hyresgaster negativt.

Hallbarhet

Emilshus har hdgt stéllda hallbarhetskrav pa verksamheten. Hall-
barhetsarbetet utgar frdn den hallbarhetsstrategi som antagits av
styrelsen. Strategin grundas i behovet av att férvalta begransade
resurser pa ett ansvarsfullt satt och samtidigt framtidssékra verk-
samheten bade ur ett ekonomiskt och organisatoriskt perspektiv.
Emilshus har, med sin lokala narvaro och med dedikerade och
kompetenta medarbetare, gynnsamma forutsattningar for ett
fastighetsdgande som inte bara genererar varde utan dven ar
langsiktigt hallbart. | sitt miljdarbete ska Emilshus arbeta aktivt
med energieffektiviseringar i sina byggnader och lokaler och
anvanda effektiva systemstod.

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

Fastigheter

Medarbetare

Hyresgéster

Externa samarbetspartners

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

Uppféljning gront finansiellt ramverk
| september 2024 uppdaterades Emilshus grona finansiella ram-
verk som ger bolaget méjlighet att emittera gréna obligationslan
och andra finansiella instrument for finansiering av fastigheter och
fastighetsprojekt. Bolagets grona ramverk har granskats av ISS.
Per 31 december 2025 hade Emilshus gréna tillgangar till ett
sammanlagt varde om 5 286 miljoner kronor (3 037) med etable-
rad gron finansiering om 1514 miljoner kronor (519) i befintliga
fastigheter. Outnyttjat belopp inom det grona finansiella ramver-
ket uppgick till 3 772 miljoner kronor (2 518).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Emilshus &r exponerat for olika risker som kan fé betydelse fér
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Med risk avses en osdkerhetsfaktor som kan paverka féretagets
férmaga att nd uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en
balansgang mellan dnskan om att begrénsa risk och samtidigt na
uppsatta mal. Emilshus fastighetsbestédnd bestar av hégavkastande
kommersiella fastigheter i Smaland, Ostergétland, Skane och
Halland.

Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, forfaranden och praxis géllande identifiering, analyse-
ring, kontroll och uppfdljning av risker inom Emilshus verksamhet.
| arbetet med riskhantering ska den basta tillgangliga informationen
anvandas, och vid behov kompletteras med ytterligare undersok-
ningar. Emilshus arbete avseende riskhantering fdljer en definierad
process, inkluderande féljande fem omraden: riskidentifiering, risk-
beddmning, riskatgarder, sjalvutvéardering och rapportering. Dessa
aktiviteter ska utféras minst arligen. Uppféljningar och separata
utvarderingar utférs kontinuerligt pa olika nivéer i bolaget.

Emilshus risker identifieras och védrderas 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 utgjordes vid arets utgang av 40 % (42)
eget kapital, 54 % (52) rantebarande skulder och 6 % (6) Gvriga

poster. Emilshus samarbetar med fem nordiska banker dar finan-
sieringen utgdrs av sikerstéllda banklan. Obligationslan utgdr en
kompletterande finansieringskalla.

Eget kapital

Vid arets utgang uppgick eget kapital till 5 114 miljoner kronor

(3 856), vilket resulterade i en soliditet om 40 % (42). Eget kapital
per stamaktie uppgick till 32,93 kronor (27,99) och langsiktigt
substansvarde per stamaktie uppgick till 36,22 kronor (30,60).

Réntebdrande skuld
Emilshus réntebarande skulder uppgick till 6 813 miljoner kronor
(4 717) vid arets utgang. Efter avdrag fér likvida medel om 260
miljoner kronor (100) uppgick den rantebarande nettoskulden
till 6 553 miljoner kronor (4 617), vilket innebr en beldningsgrad
om 53 % (52).

Av de rantebarande skulderna utgér 6 020 miljoner kronor
(4 321) sakerstillda banklan vilka motsvarar 88 % (92) av den
totala rantebdrande skulden. Rantebdrande obligationslan
uppgick vid arets utgang till 793 miljoner kronor (396), vilket mot-
svarar 12 % (8) av den totala rantebdrande skulden. Skuldkvoten,
berdknad som rantebdrande nettoskuld i férhallande till driftnetto
med avdrag for centrala administrationskostnader enligt intja-
ningsférmaga, uppgick pa balansdagen till 8,6 ggr (8,2).

Disponibel likviditet
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 260 miljoner kronor
(100). Darutdver har Emilshus outnyttjade checkrékningskredi-
ter om 210 miljoner kronor (67) samt outnyttjade revolverande
kreditfaciliteter om 200 miljoner kronor (21).

Bolagets disponibla likviditet uppgick till 670 miljoner kronor
(188) vid arets utgang.

Kapitalbindning

Kapitalbindningstiden for Emilshus rantebarande skulder var vid
arets utgang 2,8 ar (2,7). Av de riantebarande skulder om 559 mil-
joner kronor som forfaller under 2026 utgdrs 127 miljoner kronor
av ordinarie I6pande amorteringar.
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Genomsnittlig rdnta och rdntebindning
Genomsnittlig lanerdnta pa rantebarande skulder inklusive deri-
vat uppgick vid arets utgang till 4,1 % (4,0).

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid inklusive derivat
uppgick vid arets utgang till 2,0 ar (2,3). Andelen av de rénte-
barande skulderna som rantesakrats genom derivat uppgick till
68 % (81). Vid arets utgang hade koncernen ingatt rantesakringar
med ett sammanlagt nominellt belopp om 4 668 miljoner kronor
(4 590).

Av dessa avsag 4 368 miljoner kronor aktiva ranteswappar
med en genomsnittlig aterstaende 16ptid om 2,9 ar och 300 miljo-
ner kronor avsag rantetak (Stibor 3M till 2,5 %) med en atersta-
ende 16ptid om 1,0 ar. Derivaten begrinsar framtida ranteférand-
ringars effekt pa koncernens resultat.

Derivatens verkliga varde uppgick vid arets utgang till =19
miljoner kronor (10). Derivaten har vérderats till verkligt varde och
vardeférandringen har redovisats dver resultatrékningen.

Vasentliga hdandelser efter balansdagen

| januari meddelades att Emilshus har férvarvat fem fastigheter i
Landskrona och Linkdping inom kategorin latt industri for 336 mil-
joner kronor. Fyra fastigheter tilltraddes i januari 2026 och den
resterande fastigheten tilltraddes i februari 2026.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att &ga och
férvalta aktier i dotterbolag inkluderat att upprétthalla centrala
funktioner for dotterbolagens verksamhet. Resultatet fére skatt
uppgick till =131 miljoner kronor (=20) och soliditeten var 50 %
(47).

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimman férfogande staende medel avseende rakenskaps-
aret 2025.

kr

Balanserat resultat -223 647 865
Overkursfond 3059 966 576
Arets resultat -132 655 083
Summa 2703663628
Utdelning till preferensaktiedgare 60 000 000
Balanseras i ny rékning 2643663628
Summa 2703663628

Aktien och aktiedgarna

Per 31 december 2025 finns det 156 154 267 aktier och

252 515 197 roster i Emilshus fordelade enligt féljande:
Stamaktier av serie A: 10 706 770 aktier och 107 067 700
roster
Stamaktier av serie B: 115 447 497 aktier och 115 447 497
roster.
Preferensaktier: 30 000 000 aktier och 30 000 000 roster.

Emilshus stamaktier av serie B och Emilshus preferensaktier ar
noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. De stérsta aktiedgarna,
matt i andel av réster, var vid utgangen av aret Aptare Holding
AB, 29,8 % roster, AB Sagax, 29,1 % roster, och Lannebo Kapital-
forvaltning, 4,5 % roster.

Styrelsens yttrande angaende vinstdisposition
Styrelsen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org.nr
559164-8752, har féreslagit att arsstimman beslutar om vinstut-
delning for preferensaktier med 0,50 kronor per aktie och kvartal,
dock hdgst tva (2) kronor per preferensaktie for tiden intill nasta
arsstamma. Av till arsstimmans férfogande stdende medel
féreslas att 60 000 000 kronor utdelas till innehavare av prefe-
rensaktier 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 avstam-
ningsdagar:
- 30 juni 2026 (0,50 kronor)
— 30 september 2026 (0,50 kronor)
— 30 december 2026 (0,50 kronor)
— 31 mars 2027 (0,50 kronor)

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

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och
konstaterar, efter narmare Svervaganden, att en vinstutdelning
ar forsvarlig med hansyn till forsiktighetsprincipen i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Styrelsens forslag till bemyndigande
Styrelsen féreslar vidare att samtliga nya preferensaktier som
kan komma att emitteras med stod av stdmmans bemyndigande
att besluta om nyemission ska medfdra ratt till utdelning forsta
géngen pa den avstamningsdag fér utdelning som infaller narmast
efter det att nyemissionen har registrerats vid Bolagsverket och
aktierna har inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden AB. Detta
innebar att ratt till forsta utdelning om 0,50 kronor féreligger vid
den forsta avstdmningsdag enligt ovan som infaller efter inférande
i aktieboken.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen
att besluta om nyemission kommer en utdelning for tillkommande
aktier om maximalt 6 000 000 kronor att delas ut.
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Koncernens rapport over totalresultatet

Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Jan-dec
mkr Not 2024
Hyresintékter 2 896 674
Intékter 896 674
Fastighetskostnader 3 -184 -132
Driftnetto 713 542
Central administration 4,5 -43 -34
Finansnetto 6 -256 -21
Forvaltningsresultat 414 297
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 8 8 3
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 8 262 124
Realiserade vardeférandringar finansiella instrument - -12
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 16 -28 -25
Resultat fore skatt 655 387
Aktuell skatt 7 -43 -34
Uppskjuten skatt 7 -88 -65
Arets resultat? 524 288
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 3,86 2,28
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 3,84 2,27
Genomsnittligt antal stamaktier 121454 267 108 290 971
Antal stamaktier vid arets utgang 126 154 267 114 154 267
Genomsnittligt antal preferensaktier 27 683188 20 628 625
Antal preferensaktier vid arets utgang 30000000 20628625

1) Arets resultat Sverensstammer med arets totalresultat. Arets resultat 4r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

31dec

mkr Not 2024
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter 8 12 307 8 940
Ovriga anlaggningstillgangar 9 2 1
Derivat 16 = 10
Summa anlaggningstiligangar 12308 8 951
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 5 6
Skattefordran 63 17
Ovriga fordringar 1 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter n 25 19
Likvida medel 22 260 100
Summa omsittningstillgangar 354 143
SUMMA TILLGANGAR 12 663 9094
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Aktiekapital 312 270
Ovrigt tillskjutet kapital 3060 2310
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 1742 1277
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 5114 3856
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,15 5 461 3643
Obligationslan 793 396
Uppskjuten skatteskuld 396 307
Derivat 19 -
Ovriga skulder - 1
Summa langfristiga skulder 6670 4 347
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 559 665
Checkrékningskredit 13,15 - 13
Leverantdrsskulder 1514 14
Ovriga skulder 82 34
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 202 165
Summa kortfristiga skulder 879 892
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 663 9094
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Koncernens rapport i sammandrag Koncernens rapport over kassaflodet
over forandring av eget kapital

Jan-dec
mkr Not 2024
Ba!anserade Den I6pande verksamheten
vinstmedel
Antal Ovrigt inklusive  Totalt Forvaltningsresultat 414 297
Antal preferens-  Aktie- tillskjutet arets eget Betald inkomstskatt -43 -34
mkr stamaktier aktier kapital kapital resultat” kapital” Justering fér poster som ej ingar i kassaflédet 9 7
Eget kapital 2024-01-01 100281607 20628625 242 1922 1030 3194 Operativt kassafléde 379 270
Nyemission stamaktier 13 872 660 - 28 399 - 426
Kostnader nyemissioner - - - -1 - -1 Kassafléde fran férandringar av
Utdelning preferensaktier - - - - -41 A rérelsekapital
Arets resultat och - - - - 288 287 Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar il 7
totalresultat jan—dec 2024 Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 98 53
Eget kapital 2024-12-31 114154 267 20628 625 270 2309 1276 3856 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 426 329
Eget kapital 2025-01-01 114 154 267 20628 625 270 2309 1276 3856 Investeringsverksamheten
Nyemission stamaktier 12 000 000 - 24 522 - 546 Forvarv av férvaltningsfastigheter 8 -2 983 -1469
Nyemission av preferensaktier - 9371375 19 248 - 267 Investeringar i férvaltningsfastigheter 8 -146 -63
Nyemission av teckningsop- - - - - 1 1 Forvérv av inventarier - -0
tioner Avyttring av férvaltningsfastigheter 8 30 44
Kostnader nyemissioner - - - -20 - -20 Kassafléde fran investeringsverksamheten -3098 -1489
Utdelning pa preferensaktier - - - - -60 -60
Arets resultat och - - - - 524 524 Finansieringsverksamheten
totalresultat jan—dec 2025 Upptagna banklan 13,23 2017 965
Eget kapital 2025-12-31 126 154 267 30 000 000 312 3060 1741 5114 Nyemission av stamkapital 526 416
1) Totalt eget kapital, Arets resultat och Arets totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare. Nyemission av preferenskapital 267 -
Utdelning pé preferensaktier -51 -41
Amortering pa banklan 13,23 -306 -94
Amortering pa dvriga lan 13,23 =17 -
Amortering pa obligationslan 13,23 = -581
Upptagna obligationslan 13,23 394 396
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument 16 = -12
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2832 1048
Arets kassafléde 160 -112
Likvida medel vid arets bérjan 100 212
Likvida medel vid arets slut 260 100
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

Jan-dec
mkr Not 2024
Intékter
Nettoomsattning 32 23
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -81 -64
Rorelseresultat -49 -41
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 -127 -
Ranteintdkter och liknande resultatposter 6 141 183
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -169 -200
Resultat efter finansiella poster -204 -58
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 73 39
Resultat fore skatt -131 -20
Aktuell skatt 7 = -
Uppskjuten skatt 7 -1 -
Arets resultat? -132 -20

1) Arets resultat dverensstammer med &rets totalresultat.

31dec

mkr Not 2024
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Ovriga anlaggningstillgdngar 2 1
Derivat - 1
Andelar i koncernforetag 10 790 479
Uppskjuten skattefordran 2 3
Summa anléggningstillgangar 794 484
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 4968 4629
Ovriga fordringar 4 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 3
Kassa och bank 252 27
Summa omsittningstillgangar 5240 4 664
SUMMA TILLGANGAR 6 034 5149
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 312 270
Fritt eget kapital
Overkursfond 3060 2309
Balanserad vinst eller forlust -223 -145
Arets resultat -132 -20
Summa eget kapital 3017 2 415
Langfristiga skulder
Obligationslan 793 396
Skulder till kreditinstitut 13,15 1849 1614
Derivat 1 -
Summa langfristiga skulder 2653 2010
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 300 665
Checkréakningskredit 15 = 13
Ovriga skulder 42 25
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 22 21
Summa kortfristiga skulder 364 724
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 034 5149
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Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

Moderbolagets rapport

over kassaflodet

Antal . vinstmedel Totalt

Antal  preferens-  Aktie- Over- inklusive eget

mkr stamaktier aktier kapital kursfond 3aretsresultat kapital
Eget kapital 2024-01-01 100 281607 20 628 625 242 1922 -104 2060
Nyemission stamaktier 13872 660 - 28 399 - 426
Nyemission teckningsoptioner - - - - - =
Kostnader nyemission - - - -1 - -1
Utdelning pa preferensaktier - - - - -41 -41
Arets resultat och totalresultat 2024 - - - - -20 -20
Eget kapital 2024-12-31 114154 267 20628 625 270 2309 -165 2 415
Eget kapital 2025-01-01 114 154 267 20628 625 270 2309 -165 2415
Nyemission stamaktier 12 000 000 - 24 522 - 546
Nyemission preferensaktier - 9 371375 19 248 - 267
Nyemission teckningsoptioner - - - - - =
Kostnader nyemission - - - -20 - -20
Utdelning pa preferensaktier - - - - -60 -60
Arets resultat och totalresultat 2025 - - - - -132 -132
Eget kapital 2025-12-31 126 154 267 30000 000 312 3060 -356 3017

Jan-dec
mkr Not 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -204 -58
Betald inkomstskatt = -
Justering fér poster som ej ingar i kassaflédet 99 9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -106 -49
fore férandring av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -18 5
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 9 44
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -115 1
Investeringsverksamhet
Lamnade aktiedgartillskott till koncernféretag -3 -
Férandring 1an till koncernféretag -339 -616
Kassafléde fran investeringsverksamheten -650 -616
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 93 300
Nyemission av stamkapital 526 416
Nyemission av preferenskapital 267 -
Utdelning pé preferensaktier -51 -41
Amortering pé banklan -227 -34
Amortering pa dvriga lan -13 -
Amortering pa obligationslan = -581
Upptagna obligationslan 394 396
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 990 456
Arets kassafléde 225 -160
Likvida medel vid arets bérjan 27 186
Likvida medel vid arets slut 252 27
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Noter

Redovisningsprinciper

Allmén information

Fastighetsbolaget Emilshus AB, org.nr. 559164—-8752, ar ett
svenskt publikt aktiebolag med sate i Vaxjo. Verksamheten
beskrivs i forvaltningsberattelsen. Arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har godkéants for utfardande av styrelsen
och verkstéllande direktéren den 24 mars 2026 och kommer att
féreldaggas pa arsstimman den 21 april 2026 fér faststéllande.
Bolagets aktie dr sedan den 13 juni 2022 noterad pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap.

Grunder for redovisningen

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar Fastig-
hetsbolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser bolagets
femte verksamhetsar 2025-01-01-2025-12-31.

Koncernredovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB har
upprattats enligt de av EU antagna IFRS redovisningsstandarder
och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering RFR 1”Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner”.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "moderbo-
lagets redovisningsprinciper” Moderbolaget tillampar &rsredo-
visningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De
avvikelser som forekommer féranleds av begréansningar i mojlig-
heterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till féljd av arsredovis-
ningslagen samt gallande skatteregler.

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

Beddmningar och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretags-
ledningen och styrelsen géra vissa beddmningar och antaganden
som paverkar det redovisade virdet av tillgdngs- och skuldposter
samt intékts- och kostnadsposter. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra férutsattningar uppstar.

Vdardering av fastigheter

Redovisningen ar sarskilt kanslig vad galler bedémningar och
antaganden som ligger till grund fér varderingen av férvaltnings-
fastigheter. Dessa redovisas till verkligt virde som baseras pa en
av styrelsen faststélld marknadsbeddmning. Féretagsledningen
har gjort antaganden avseende kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vilka baseras pa erfarenhetsmissiga antaganden fér
jamforbara fastigheter och lagen. Beddmningar avseende drifts-,
underhélls- och administrationskostnader baseras pa faktiska
kostnader samt antaganden for jamforbara fastigheter. Emils-
hus har valt att redovisa innehavet av forvaltningsfastigheter till
verkligt varde enligt IAS 40. Emilshus inhdmtar externa varde-
ringsutlatanden fér att faststélla fastigheternas marknadsvarde.
Vérderingarna uppréattas av Newsec och uppdateras kvartalsvis.
Se dven not 8 dar mer information framgar.

Klassificeringar

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvintas regleras mer an tolv méana-
der fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga
skulder férvéntas regleras inom tolv ménader fran balansdagen.
Langfristiga skulder utgdrs i vasentligt av belopp som Emilshus
per rapportperiodens slut har ratt att védlja att betala langre bort
an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har Emilshus inte
en s&dan ratt per rapportperiodens slut — eller innehas skuld fér
handel eller férvantas skuld regleras inom den normala verksam-
hetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Tillgdngsférvirv och rorelseférvirv
Forvarv klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangs-
forvarv enligt IFRS 3.

Klassificeringen gors individuellt vid varje enskilt férvarv
primart genom ett test concentration test. Testet innebar att om
vasentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgangarna som
férvarvas, kan hanforas till en tillgang eller en grupp av liknande
tillgangar utgor férvarvet ett tillgdngsférvarv. Om testet inte ar
uppfyllt gérs bedémningen utifran vad som férvarvats utdver
fastigheten, bland annat organisation och processer som kravs
for att driva verksamheten.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den hégste verk-
stallande beslutsfattaren. Den hégste verkstéllande beslutsfatta-
ren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som ledningsgruppen.

Ett rorelsesegment 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

Hyresintédkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i den period
hyran avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal och erhallna intdkter utgdrs av leasingintikter vilka
benamns hyresintdkter. | hyresintdkterna ingar tilligg sasom
utdebiterad fastighetsskatt och varmekostnader med mera.
Forskottshyror redovisas som férskottsbetalda hyresintékter.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets 18ptid. Intakter fran
fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om
inte kontroll har dvergatt vid ett tidigare tillfalle. Resultat frén fér-
saljning av fastighet redovisas som realiserad vardeférandring och
motsvarar skillnaden mellan erhéllet férsaljningspris efter avdrag
for forsaljningsomkostnader och senast redovisat varde, med
tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Fastighetskostnader

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

Central administration

Kostnaderna fér central administration bestar av kostnader fér
koncerngemensamma funktioner samt bolagskostnader avseende
dotterbolagen. Moderbolagets kostnader avseende central admi-
nistration omfattar bland andra koncernledning, IT, HR, ekonomi,
revisionsarvoden mm.
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Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som ar
hanfoérliga till upptagandet av lan. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som
utgifter direkt hanforliga till férvarvet av forvaltningsfasigheten.
Finansiella kostnader inkluderar aven rantekostnader for rante-
derivatavtal. Betalningsstrémmar fran dessa resultatférs i den
period de avser.

Skatter

Koncernens samtliga férvarv ar tillgangsférvarv och ingen upp-
skjuten skatt redovisas vid anskaffningstidpunkten utan upp-
skjuten skatt redovisas pa skillnader mellan redovisat virde och
skattemdssigt varde avseende férandringar uppkomna efter for-
varvstidpunkten. Koncernen tillampar en skattesats om 20,6 %.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS
40. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an for anvandning i det egna féretagets
verksamhet. Samtliga av Emilshus fastigheter bedéms utgéra
férvaltningsfastigheter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark- och markanlaggningar, pdgaende ny-till- eller
ombyggnation samt fastighetsinventarier. Forvaltningsfastighe-
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 bokslutstill-
fallet gors externa marknadsvéarderingar av forvaltningsfastig-
heterna. Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas Gver resultatrakningen. Tillkommande utgifter laggs till
det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgdngen kommer
att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas
pa tillférlitligt satt. Utgifter fér reparation och underhéll kostnads-
fors i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Generella principer

Finansiella instrument som redovisas i balansréakningen inklude-
rar tillgdngarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
leverantérsskulder, dvriga kortfristiga skulder och skulder till
kreditinstitut och andra laneskulder. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten klassificeras.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga vdarde 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 forvarvades. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet varderas efter férsta redovisningstillféllet.
Om inte annat anges nedan sa redovisas finansiella instrumenten
efter det forsta redovisningstillfallet enligt effektivrantemetoden.
Koncernen innehar finansiella instrument i foljande kategorier
och indelade efter klassificerings kategori:

Finansiella instrument varderade till verkligt viarde

Rdntederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskonteringsréanta
av berdaknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
férfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsriantan pa balans-
dagen. Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i varderingshierakin.

Finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde
Hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter férsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvéarde innehas enligt affarsmodellen att
inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rinta pa det utestadende kapitalbeloppet. Vid
behov gors avsattning till en reserv for férvantade kreditforluster.

Andra I&ngfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det
belopp varmed de beréknas inflyta. Om férvantad regleringstid-
punkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra lang-
fristiga fordringar. Om férvantar regleringstidpunkt understiger
ett ar klassificeras fordringarna som évriga fordringar.

Likvida medel

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

Leverantdrsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut

Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag
for eventuella transaktionskostnader. Redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Om laneavtal eller andra avtal avseende
l&neskulder férfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga
skulder. Efter férsta redovisningstillfallet redovisas beloppen
enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tiligangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger fér en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. Enligt
IFRS 9 skall finansiella tillgangar omfattas av en nedskrivning av
férvantade kreditférluster. Nedskrivning dr framéatblickande och
sa snart en kreditrisk féreligger gérs en férlustreservering. Reser-
vering gors normalt med beaktning av de kommande 12 méana-
dernas nuvirdesberiknade underskott fér erhélina kassafléden
alternativt fér den férvéantade aterstdende |8ptiden. Koncernen
tillAmpar den férenklade modellen pa koncernens kundfordringar
vilket innebdr att beddmning gors utifran historiska kundférluster
samt beddmning av framtida méjlighet att erhalla ersattning. Till
de kriterier som koncernen anvander for att faststélla om det
foreligger objektiva bevis fér nedskrivningsbehov hér betydande
finansiella svarigheter hos emittenten eller gildenaren, ett avtals-
brott, sésom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor eller
kapitalbelopp eller att det &r sannolikt att lantagaren kommer att
ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskrivning
av finansiella tillgangar redovisas i koncernens resultat. Om ned-
skrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minsk-
ningen objektivt kan hanfdras till en handelse som intraffade efter
att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare redovisade
nedskrivningen i koncernens resultat.

Andrade redovisningsprinciper

Det beddms inte finnas nagra dndringar 2025 som kommer att
innebira nagon vasentlig paverkan pa Emilshus resultat och
stallning.

Nya IFRS som @nnu inte borjat tillampas

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements med
tillAmpning frén januari 2027 férandrar framst tre nyckelomra-
den: strukturen pa resultatrakningen, inférandet av upplysningar
om resultatmatt som rapporteras utanfér féretagets finansiella
rapporter "management-defined performance measures" (MPM)
samt forbattrad aggregering och disaggregering av information i
de primara rapporterna och noterna. Resultatrdkningen kommer
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att delas in i tre kategorier: rrelse, investering och finansiering.
Den fulla analysen av effekterna av IFRS 18 &r annu inte avslutad.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt
arsredovisningslagen och Radet fér héllbarhets- och finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De angivna redovisningsprinci-
perna fér moderbolaget har tilldimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter,
om inte annat anges.

Klassificering och uppstdlining

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

Koncernfdretag

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, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS
9 i moderbolaget, utan moderbolaget tillampar reglerna i enlighet
med RFR 2. Detta innebér att moderbolaget redovisar finansiella
instrument med utgangspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med
reglerna i ARL.

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

Hyresintdkter

mkr 2024

KONCERNEN

Hyresintékter per intdktsslag

Hyresintékter 879 661
Ovriga ersattningar frén hyresgaster 17 14
Totalt 896 674

Intidkter per fastighetskategori

Latt industri 480 325
Extern/Dagligvaruhandel 181 152
Industriservice/proffshandel 144 N4
Ovrigt 92 84
Totalt 896 674

Intékter per férvaltningsomrade

Halmstad 98 24
Helsingborg 20 -
Jénkoping 146 120
Kalmar 51 46
Linkdping 128 68
Malmo 25 -
Vetlanda 100 102
Varnamo 130 133
Vaxjo 201 181
Totalt 896 674

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingav-
tal. Hyrorna fér kontrakten betalas i fdrskott manadsvis eller
kvartalsvis. Majoriteten av hyreskontrakten har indexklausuler
kopplade till bashyran som jamférs med konsumentprisindex och
justeras vid ingadngen av varje rakenskapsar.

Kontraktsférfallostrukturen avseende koncernens bestand framgar
av nedanstaende tabell. Den vanligaste |6ptiden pa ett nytecknat
kontrakt &r 3 &r och i samband med fastighetsforvarv 10 ar. Lépande
avtal har i tabellen redovisats med 12 manaders hyresintékt.

Nedan framgar arshyra utifrdn hyreskontraktens férfallostruk-
tur respektive kontraktsvarde utifran hyreskontraktens |&ptider.

Forfallostruktur hyresavtal

Kontrakte-

Antal rad arshyra, Andel, Area, Andel,
Férfalloar  hyresavtal mkr % tkvm %
2026 445 156 15 158 14
2027 190 153 15 163 15
2028 131 123 12 m 10
2029 97 131 13 138 12
2030 53 138 13 158 14
2031+ 102 321 31 383 34
Totalt 1018 1022 100 1112 100
Hyreskontrakt och I6ptider

Kontrakts- Andel av
Férfalloar virde, mkr Total, %
2026 106 2
2027 243 5
2028 321 6
2029 457 9
2030 635 12
2031 459 9
2032 232
2033 147 3
2034+ 2 594 50
Totalt 5193 100
Fastighetskostnader

mkr 2024
KONCERNEN
Driftskostnader 129 91
Underhallskostnader 24 21
Fastighetsskatt 31 21
Totalt 184 132

Fastighetsadministration ar inkluderad i driftskostnader.
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Personalkostnader

Styrelsearvoden

Centrala administrationskostnader

mkr 2024
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Medelantalet anstéllda 26 24
Varav man, % 69 62
Varav kvinnor, % il 38
Loner, andra ersattningar och

sociala kostnader

Léner, arvode och férmdner

Styrelsearvode enligt specifikation 1 1
Totalt 1 1
VD

Grundlon 5 3
Rorlig ersattning 1
Férmaner 0 0
Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 8 7
Rorlig ersattning 1
Férméaner 1 1
Ovriga anstillda 16 9
Totalt 30 21
Pensionskostnader

VD 1 1
Ovriga ledande befattningshavare 2 2
Ovriga anstillda 2 1
Totalt 5 4
Lagstadgade sociala kostnader

inklusive 16neskatt

VD 1
Ovriga ledande befattningshavare 3 3
Ovriga anstillda 7 3
Totalt 1 8

Arvode Arvode
styrelseledamot utskottsarbete

2024 2024
Johan Ericsson 0,30 0,30 0,02 0,02
Bjorn Garat 0,17 0,15 0,05 0,04
Jakob Fyrberg - - - -
Rutger Kallén 0,17 0,15 0,05 0,04
Elisabeth Thuresson 0,17 0,15 0,02 0,02
Ulrika Valassi 0,17 0,09 0,05 0,04
Totalt 0,98 0,81 0,19 0,15

Konsfordelning i styrelse och foretagsledning

Vid utgéngen av 2025 bestod styrelsen i moderbolaget av sex
personer (6) varav tva kvinnor (2). Under 2025 har bolagets led-
ningsgrupp bestatt av sex personer (6). | ledningsgruppen &r sex
man (5) och ingen kvinna (1). Ledningsgruppen utgdr koncernens
ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare
F6r 2025 bestod ersattningen till VD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare av fast 16n, dvriga férméaner, pension samt rorlig 16n.
Pensionsaldern dr 65 ar. Uppsagningstiden fér VD ar 12 mana-
der vid uppsédgning fran bolagets sida samt 6 manader vid
uppsagning av VD. Ingen uppgdrelse om avgangsvederlag finns
med VD.
Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig uppsag-
ningstid om 6 méanader.

Pensioner

VD har en premiebaserad pensionslésning. Ovriga anstéllda har
en pensionsldsning som foljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som ar
beroende av 16n och alder. ITP14r en avgiftsbestdamd plan och
ITP2 &r en férméansbestamd plan. D& det inte 4r méjligt att redo-
visa bolagets ekonomiska ansvar for ITP2-planer sé& redovisas

dven ITP2 som en avgiftsbestamd plan. Premien fér den férmans-

bestamda alders- och familjepensionen &r individuellt berdknad

och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension och

férvantad aterstdende tjanstgéringstid.

mkr 2024

KONCERNEN

Administrationskostnader 2 4

Personalkostnader 41 31
43 34

MODERBOLAGET

Administrationskostnader 37 30

Personalkostnader 44 34

Totalt 81 64

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

mkr 2024

Ersattningar till revisorer
Revisionsuppdrag

Ovriga lagstadgade uppdrag
Skatteradgivning

NO o w
NIO O N

Totalt

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revi-
sionen, dvs sddant arbete som varit nédvandigt for att kunna
avge revisionsberattelse.
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Rantekostnader och liknande

Aktuell skatt och uppskjuten skatt

mkr

2024

%

mkr

% mkr

MODERBOLAGET
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret

Totalt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hanforlig
till underskott mm

Totalt

Total redovisad
skattekostnad i moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt

%

% mkr

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande
skattesats for moderbolaget

Skatteeffekt av dvriga
ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt aterforing
av ranteavdrag

Skatteeffekt av dverféring
av negativt rantenetto till/fran
koncernforetag

Skatteeffekt av ej
bokférda kostnader

Skatteeffekt for
underskottsavdrag

Ovrigt

E9,8

61,4

0,0
0,0

-20,6 4

-15,6 -3

0,0 0

0,0
0,0

Redovisad effektiv skatt

34,4

0,0

resultatposter
2024
mkr 2024 mkr % mkr % mkr
KONCERNEN KONCERNEN
Finansiella intékter 17 10 Aktuell skatt
Finansiella kostnader -276 -223 Aktuell skatt fér aret A -34
Avgar aktiverade réantekostnader S 2 Justering skatt hanfsrligt
Finansnetto -256 -21 till tidigare ar 1
Totalt - -
MODERBOLAGET 43 34
Finansiella intakter 141 183 Uppskjuten skatt
Finansiella kostnader -169 -200 .
o . . Uppskjuten skatt avseende
Avgar aktiverade rantekostnader - - frvaltningsfastigheter 79 71
Finansnetto -28 18 Uppskjuten skatt hanforlig till
finansiella instrument -9 5
| samband med investeringar i form av tlollbyggnader ocf: liknande Uppskjuten skatt hanférlig til
aktiverar Emilshus réantekostnader och laneutgifter utifran outnyttjade underskottsavdrag mm 0 1
genomsnittlig nedlagd kostnad och projektets genomférandetid. Totalt -88 .65
Rantenivan utgérs av Emilshus genomsnittliga ranteniva fér aret.
Total redovisad
skattekostnad i koncernen -132 -99
Avstamning av effektiv skatt % mkr % mkr
Redovisat resultat fore skatt 655 387
Skatt enligt gallande
skattesats for moderbolaget -20,6 -135 -20,6 -80
Skatteeffekt av dvriga
ej avdragsgilla kostnader -0,2 -1 -0,2 -1
Skatteeffekt av ej avdragsgillt
rantenetto =Gl -20 -3,7 -14
Skatteeffekt av utnyttjande
av carry forward réanteavdrag 0 0 0,1 0
Skatteeffekt av skatt
hanfarligt till féregédende ar 0 0 0,2 1
Skatteeffekt for ej bokférda
kostnader 0,5 5 0,0 0
Skatteeffekt av begransningsregler
for tempordra skillnader 2,9 19 -0,3 -1
Skatteeffekt av justeringar
uppskjuten skatt ingdende balans 0 0 -1,5 -6
Ovrigt 0,3 1 0,4 2
Redovisad effektiv skatt 20,2 -132 -25,6 -99
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Forvaltningsfastigheter

mkr 2024
KONCERNEN

Ingdende virde 8 940 7 324
Tilltradda fastigheter 2983 1469
Investeringar i befintliga fastigheter 146 63
Forséljningar av fastigheter” -24 -40
Orealiserad vardeforandring 262 124
Redovisat virde vid arets slut 12 307 8940

1) Avser bokfért varde av avyttrade forvaltningsfastigheter. Avyttringarna medférde en
realiserad vardeférandring med 8 mkr.

Fastighetsbestandets marknadsvirde

Emilshus koncernredovisning upprattas enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder. Emilshus har valt att redovisa innehavet av
forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt IAS 40. | syfte att
faststalla fastigheternas marknadsvarde inhamtar Emilshus varje
kvartal oberoende externa varderingsutlatanden fér samtliga
fastigheter. Varderingarna upprattas av Newsec.

Vérderingarna har genomforts i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Beddmningarna av verkligt varde genomférs med tillampning
av en kombination av ortprismetoden och en avkastnings-
baserad metod utifran diskontering av framtida kassafléden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyres-
kontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, under-
halls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov
av investeringar.

Vardet av eventuella byggratter har adderats till nuvardet. Kal-
kylperioden uppgar som regel till tio ar och berdkningen av kassa-
fldden utgar fran befintliga hyresavtal dar en marknadsanpassning
av antagna villkor genomférs efter kontraktets utgang.

Det vagda direktavkastningskravet for vardering av fastighets-
bestandet uppgick till 6,6 % dar avkastningskraven i varde-
ringarna, beroende av fastighetskategori, lag i intervallet 6,4 %
till 6,6 %. Det initiala direktavkastningskravet i varderingarna
uppgick i genomsnitt till 6,4 %.

Under aret uppgick den rapporterade direktavkastningen
till 6,6 %. Emilshus direktavkastning utifrdn bedémd intjanings-
férméga uppgar till 6,6 % och ar saledes i linje med det vigda
avkastningskravet i marknadsvarderingarna.

Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick vid arets
utgang till 12 307 miljoner kronor (8 940). Under aret har fastig-
heter tilltrétts till ett virde om 2 983 miljoner kronor. Vid arets

utgang hade Emilshus ingatt avtal om investeringar i befintliga
fastigheter genom hyresgastanpassningar avseende till- och
ombyggnadsprojekt med upparbetade kostnader om 74 miljoner
kronor och ett aterstdende investeringsatagande motsvarande 52
miljoner kronor. Projekten férvantas vid fardigstéllande bidra till
ett 6kat hyresvarde om 10 miljoner kronor.

Indata vid fastighetsvardering

till fdrvarv om 74 miljoner kronor.

Fastigheternas orealiserade vardeforandringar uppgick till 262
miljoner kronor (124) under aret. Vardeférandringarna var han-
forliga till effekten av férandringar i direktavkastningskrav om

113 miljoner kronor, forvantade driftnettoférandringar om 75 miljo-
ner kronor samt 6vrigt i form av aterlagda skatterabatter kopplade

Extern- och Industriservice/ . Totalt vagt
Latt industri dagligvaruhandel Proffshandel Ovrigt genomsnitt

Vagt genomsnitt 6,6 6,4 6,6 6,4 6,6
direktavkastningskrav, %
Intervall direktavkastningskrav, % 5,8-8,0 5,6-7,8 5,6-7,4 5,4-T4 5,4-8,0
Driftskostnader, kr/kvm 91 18 19 307 14
Underhallskostnader, kr/kvm 36 46 42 67 40
Langsiktig vakansgrad, % 71 5,5 5,7 6,2 6,5
Hyresintékter, kr/kvm 800 1163 879 1666 910

Extern- och Industriservice/ . Totalt vagt
31dec 2024 Latt industri dagligvaruhandel Proffshandel Ovrigt genomsnitt
Vagt genomsnitt 6,8 6,6 6,6 6,6 6,7
direktavkastningskrav, %
Intervall direktavkastningskrav, % 5,8-8,0 5,8-7,8 5,6-7,5 5,2-7,6 5,2-8,0
Driftskostnader, kr/kvm 67 108 102 324 97
Underhallskostnader, kr/kvm 31 44 40 T4 38
Langsiktig vakansgrad, % 7.5 5,0 5,5 6,0 6,4
Hyresintékter, kr/kvm 704 1109 806 1666 842
Resultateffekt fore skatt

31dec
mkr Foérandring 2024
Direktavkastningskrav +/-0,25% -452/+488 -324/+349
Hyresintékter +/= 50 kr/kvm +59/-59 +46/-46
Fastighetskostnader +/=10 kr/kvm -12/+12 -9/+9
Vakansgrad +/=1% -1/+11 -8/+8
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Fastighetsbestandet per 1januari 2026

An?al Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Ekono.misk Ko?trakte-
fastig- area, uthyrnings- rad arshyra,
heter tkvm mkr Andel kr/kvm  mkr kr/kvm grad, % mkr
Halmstad
Latt industri 15 75 812 63 10783 79 1044 96 75
Extern/Daglig- 2 5 66 5 12010 6 1103 86 5
varuhandel
Industriservice/ 8 28 376 29 13354 33 1165 95 31
proffshandel
Ovrigt 2 3 37 3 10714 4 1214 85 4
Totalt Halmstad 27 112 1290 100 11485 122 1083 95 115
Helsingborg
Latt industri 12 56 510 65 9164 46 833 96 44
Extern/Daglig- 2 2 80 10 49566 6 3484 100 6
varuhandel
Industriservice/ 2 3 34 4 1non 3 907 100 3
proffshandel
Ovrigt 2 5 156 20 31081 12 2463 92 M
Totalt Helsingborg 18 65 780 100 11968 67 1027 95 64
Jonkoping
Latt industri 24 133 1548 78 11636 120 900 96 15
Extern/Daglig- 3 9 120 6 13878 10 1177 99 10
varuhandel
Industriservice/ 5 17 95 5 5 426 7 416 100 7
proffshandel
Ovrigt 2 " 230 12 20021 22 1934 97 21
Totalt J6nkoping 34 171 1992 100 11678 159 934 96 154
Kalmar
Latt industri 2 10 90 14 8940 9 914 94 9
Extern/Daglig- il 26 364 55 13838 27 1024 98 26
varuhandel
Industriservice/ 7 27 207 31 7613 16 603 96 16
proffshandel
Ovrigt - - - - - - - - -
Totalt Kalmar 20 64 661 100 10396 53 826 97 51
Linkoping
Latt industri 17 85 904 51 10607 81 949 94 76
Extern/Daglig- 4 20 353 20 17389 30 1494 100 30
varuhandel
Industriservice/ 13 46 513 29 11088 46 999 98 46
proffshandel
Ovrigt - - - - - - - - -
Totalt Linkping 34 152 1770 100 11659 157 1037 96 151

An.tal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Ekono.misk Ko?trakte-
fastig- area, uthyrnings- rad arshyra,
heter tkvm mkr Andel kr/kvm  mkr kr/kvm grad, % mkr
Malmé
Latt industri 12 41 360 59 8 849 40 985 97 39
Extern/Daglig- - - - - - - - - -
varuhandel
Industriservice/ 7 15 204 33 13630 20 1308 100 20
proffshandel
Ovrigt 1 3 51 8 19260 5 1939 100 5
Totalt Malmé 20 58 616 100 10549 65 11mM 98 64
Vetlanda
Latt industri 5 85 402 38 4731 46 538 97 44
Extern/Daglig- 8 33 384 36 1736 33 101 88 29
varuhandel
Industriservice/ 3 13 78 7 6218 7 535 100 7
proffshandel
Ovrigt 5 17 196 19 1473 25 1438 85 21
Totalt Vetlanda 21 147 1061 100 7198 110 747 92 101
Varnamo
Latt industri 17 184 1272 83 6919 108 586 94 101
Extern/Daglig- 3 20 175 " 8742 22 1107 78 17
varuhandel
Industriservice/ 3 12 7 5 6 205 5 430 100 5
proffshandel
Ovrigt - - - - - - - - -
Totalt Varnamo 23 216 1524 100 7047 135 625 92 124
Vaxjo
Latt industri 9 84 891 34 10609 69 818 100 68
Extern/Daglig- 9 53 861 33 16 133 62 1168 99 62
varuhandel
Industriservice/ 9 33 393 15 11819 36 1093 91 33
proffshandel
Ovrigt 9 32 469 18 14835 45 1430 78 35
Totalt Véxjo 36 202 2614 100 12927 213 1051 93 199
Totalt Emilshus
L&tt industri 13 753 6790 55 9019 597 793 96 572
Extern/Daglig- 42 168 2402 20 14263 197 1168 94 185
varuhandel
Industriservice/ 57 195 1977 16 10134 173 888 96 167
proffshandel
Ovrigt 21 71 1138 9 15966 14 1594 86 98
Totalt 233 1188 12307 100 10363 1081 910 95 1022
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Férdelning av uthyrbar yta per férvaltningsomrade och fastighetskategori den 1januari 2026

Extern- och  Industriservice/ .

Latt industri, dagligvaru- proffshandel, Ovrigt, Totalt, Andel,
Omrade tkvm handel, tkvm tkvm tkvm tkvm %
Halmstad 75 5 28 3 112 9
Helsingborg 56 2 3 5 65 5
Jénkoping 133 9 17 " 171 14
Kalmar 10 26 27 - 64 5
Linkdping 85 20 46 - 152 13
Malmé 41 - 15 3 58 5
Vetlanda 85 33 13 17 147 12
Varnamo 184 20 12 - 216 18
Vaxjo 84 53 33 32 202 17
Totalt 753 168 195 71 1188 100
Andel, % 63 14 16 6 100

Inventarier

mkr 2024 mkr 2024
KONCERNEN MODERBOLAGET
Ackumulerade Ackumulerade
anskaffningsvarden anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan 4 4 Vid arets bérjan 3 2
Férvarv 1 0 Férvarv 1 1
Totalt 5 4 Totalt 3 3
Ackumulerade avskriv- Ackumulerade avskriv-
ningar enligt plan ningar enligt plan
Vid arets bérjan -3 -3 Vid &rets bérjan -1 -1
Arets avskrivning Arets avskrivning
enligt plan pa enligt plan pa
anskaffningsvarden -0 -0 anskaffningsvarden -0 -0
Totalt -3 -3 Totalt -2 -1
Redovisat varde vid Redovisat varde
arets slut 2 1 vid arets slut 2 1

Andelar i koncernforetag

mkr 2024
MODERBOLAGET

Vid arets bérjan 479 474
Foérvarv/aktiedgartillskott 438 5
Nedskrivningar -127 -
Redovisat virde vid arets slut 790 479

Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i koncernforetag

Redovisat
Dotterbolag orgnr Séite Andeli%  vérde, mkr
EMILSHUS HOLDING 1 AB 559245-9919 Vaxjo 100 230
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 Gravértorpet AB 559115-8869 Vaxjo 100
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vaxjo 100
Emilshus Lokal AB 5567051866 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 Héljaryd AB 559205-9728 Vaxjo 100
Kommanditbolaget Emilshus Jénk&ping 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 2:17 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 Vastervik 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 Védstervik 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
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Redovisat

Dotterbolag orgnr Séte Andel i % varde, mkr
Emilshus Véaxj6 Lekatten 1 AB 556213-9062 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Gavotten 9 AB 556805-1394 Vaxjo 100
Emilshus Link&ping Glasflaskan 2 AB 556902-9811 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 27 AB 559518-0000 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Flamman 7 AB 559015-6773 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 28 AB 559533-6099 Vaxjo 100
Emilshus J6nkoping Backen 1:132 AB 559043-7744 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Formen 3 AB 559384-0167 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Eketédnga 24:58 AB 559526-5983 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Glasbiten 5 AB 556407-5520 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Glaset 3 AB 559125-5590 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 29 AB 559533-6131 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Stansaren 12 AB 559439-6284 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Argonet 1 AB 559067-9568 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 30 AB 559533-6123 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Leran 3 AB 556744-2883 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 31 AB 559533-6115 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Spolaren 6 AB 559539-9766 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 32 AB 559533-6107 Vaxjo 100
Emilshus Norrképing Traden 4 AB 559539-9774 Vaxjo 100
EMILSHUS HOLDING 2 AB 559246-9927 Vaxjo 100 28
Emilshus Stédstorp 2:4 AB 559182-1748 Vaxjo 100
Emilshus Tomaséangen 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
Horda Fastigheten 4:42 AB 559261-5602 Vaxjo 100
Emilshus Hjortsjé AB 559270-6864 Vaxjo 100
Emilshus Horda AB 559270-6872 Vaxjo 100
Emilshus Aseda Slaggan 2 AB 556759-4550 Vaxjo 100
Emilshus Rydaholm Hjortsjé 7:17 AB 559176-0086 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Manganet 5 AB 556785-8294 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping Garaget 1 AB 559179-5231 Vaxjo 100
Emilshus Kalmar Krokodilen 1 AB 559221-3101 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Filen 4 AB 556713-5941 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Filen 5 AB 556717-3470 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Finsmeden 6 AB 556736-2321 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Filen 1 AB 556148-2372 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Frasaren 15 AB 559067-1318 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Slagan 2 556699-1765 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Finsmeden 3 AB 556752-1082 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Idrottspriset 1 AB 556849-3166 Vaxjo 100

Redovisat

Dotterbolag orgnr Sate Andel i % vérde, mkr
Emilshus Linképing Himna 11:226 AB 556945-1825 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping Glaskulan 5 AB 559281-7505 Vaxjo 100
Emilshus Linkdéping Gumsen 48 AB 556732-7100 Vaxjo 100

EMILSHUS HOLDING 3 AB 559246-9943 Viaxjo 100 215
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 J6nkdping KB 969700-5099 Vaxjo 100
Emilshus Barebo 1:17 AB 559220-5636 Vaxjo 100
Emilshus Fiskmésen 14 AB 559226-8253 Vaxjo 100
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB 559226-8246 Vaxjo 100
Emilshus Skéldmén 9 AB 559226-8220 Vaxjo 100
Emilshus Bradan 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 Framnéds 1 AB 559290-7736 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 Vaxjé Handlaren 2 AB 559052-0366 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6 Klostret 8 AB 556775-7645 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6é Mjdlan 5 AB 559123-9388 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB 559137-0100 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjé Mjélner 17 AB 559142-1861 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6é Pressaren 1 och Pressaren 7 AB  559161-0356 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB 559161-0364 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB 559161-0372 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6 Deltat 4 AB 559210-0191 Vaxjo 100
Emilshus Vetlanda Mejseln 1 AB 559194-4243 Vaxjo 100
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Redovisat

Dotterbolag orgnr Séte Andel i % varde, mkr
Emilshus Véaxjoé Kronhjorten 6 AB 559021-6080 Vaxjo 100
Emilshus Vaxj6é Djaknen 1 AB 559073-8752 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Pressaren 12 AB 559059-3793 Vaxjo 100
Emilshus Norrképing Traden 11 AB 559378-5206 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping 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 Norrkdping Katten 18 AB 559378-5222 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Jungfrun 11 AB 559378-5230 Vaxjo 100
Emilshus Varnamo Almen 9 AB 559378-5289 Vaxjo 100
Emilshus Véaxj6é Glasméstaren 1 AB 559378-5271 Vaxjo 100
Emilshus Norrkdping 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 J6nkdping Hedenstorp 1:99 AB 559067-9485 Vaxjo 100
Emilshus J6nképing Hedenstorp 2:41 AB 559389-3497 Vaxjo 100
Emilshus Ulvé Kommanditbolag 969669-6500 Vaxjo 100
Emilshus Vaxjo Fabriken 1 AB 559389-3463 Vaxjo 100
Emilshus Véaxj6 Lodjuret 3 AB 559137-0092 Vaxjo 100
Emilshus Prisuppgiften 2 AB 559174-6030 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Ostkupan 3 AB 559500-5959 Vaxjo 100
Emilshus Ljungby Yxan 1 AB 559051-7842 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Eketdnga AB 556180-4419 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Slattern 2 AB 556707-0759 Vaxjo 100
Emilshus Halmstad Lokstallarna AB 559370-1146 Vaxjo 100
EMILSHUS HOLDING 4 AB 559336-1149 Vaxjo 100 285
Emilshus Vetlanda Brudabéck AB 559336-1156 Vaxjo 100
Osteringen 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 Linkdping Gavotten 3 AB 556965-2588 Vaxjo 100
Emilshus Jarl Birger Fastigheter AB 556808-6077 Vaxjo 100
Emilshus Jonkdping Budkaveln 18 AB 556723-7770 Vaxjo 100
Emilshus J6nkdping Flahult 21:36 AB 556482-7854 Vaxjo 100
Emilshus Ljungarum AB 556796-2807 Vaxjo 100
Emilshus Link&ping Magneten 2 559446-9214 Vaxjo 100
och Megafonen 4 AB
Emilshus J6nkdping Adelmetallen 14 AB 556823-521 Vaxjo 100
Emilshus J6nkdping Adelmetallen 4 AB 556758-9154 Vaxjo 100

Redovisat

Dotterbolag orgnr Sate Andel i % vérde, mkr
Emilshus Jénkdping Oskaret 16 AB 556702-9524 Vaxjo 100
Emilshus Linkdping llos 1 AB 559370-4330 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Bjérnen 13 AB 559333-1167 Vaxjo 100
Emilshus Staffanstorp Borggard 1:372 AB 559153-8466 Vaxjo 100
Emilshus Staffanstorp Borggérd 1:549 AB 559153-3616 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Motellet 6 AB 559306-0253 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Travaran 3 AB 556786-3625 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Bjérnen 23 AB 559247-3721 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Trucken 4 AB 556894-9241 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Marden AB 559316-6829 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Trucken 2 AB 556818-6828 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Verkstaden 10 AB 556765-4982 Vaxjo 100
Emilshus Malm6 Kamaxeln 5 AB 559259-1910 Vaxjo 100
Emilshus Staffanstorp Borggard 1:385 AB 559153-0935 Vaxjo 100
Emilshus Staffanstorp Borggard 1:482 AB 556199-8120 Vaxjo 100
Emilshus Flintkdrnan 9 & Jaguaren 1 AB 556146-5120 Vaxjo 100
Emilshus Forgasaren 1 & Bulten 6 AB 556227-3705 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Férradet 12 AB 556490-5650 Vaxjo 100
Emilshus Helsingborg Kavalleristen 11 AB 559168-1126 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Lamellen 1 AB 559080-1568 Vaxjo 100
Emilshus Opalen 4 AB 559505-1771 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Orion7 AB 556853-1593 Vaxjo 100
Emilshus Helsingborg Olympiaden 15 AB 559106-0396 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Stenen 9 AB 556754-8895 Vaxjo 100
Emilshus Burlév Sunnana AB 559038-7121 Vaxjo 100
Emilshus Malmé Topplocket 4 AB 556720-6338 Vaxjo 100
Emilshus Malmo Utklippan 3 AB 556660-0044 Vaxjo 100
Emilshus Landskrona Vevstaken 2 AB 559081-1435 Vaxjo 100
Emilshus Helsingborg Morganiten 2 AB 559505-1763 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 53 AB 559534-8060 Vaxjo 100
Emilshus Helsingborg Vastra 559007-5379 Vaxjo 100

Pukslagaren 4 AB

Emilshus Malmo Batteriet 4 AB 556745-9218 Vaxjo 100
Emilshus Trelleborg Snickeriet 4 AB 559177-8658 Vaxjo 100
Emilshus Orkelljunga Ostra Spéng 6:7 AB 559140-9817 Vaxjo 100

EMILSHUS HOLDING 5 AB 559492-0091 Viaxjo 100 32
Emilshus J6nkdping Flahult 21:38 AB 559075-0096 Vaxjo 100
Emilshus Mark Melltorp 2:28 AB 559500-6056 Vaxjo 100
Fastighets AB Vilhelmsfalt 559495-1385 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 20 AB 556713-5941 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 33 AB 559533-6172 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 34 AB 559533-6164 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 35 AB 559533-6156 Vaxjo 100
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Redovisat Forutbetalda kostnader

Dotterbolag orgnr Site Andel i % varde, mkr h | . t,, kt
nain r
Emilshus Fusion 36 AB 559533-6149 Vaxjo 100 och uppiupna akte
Emilshus Fusion 37 AB 559533-6081 Vaxjo 100 mkr 2024
Emilshus Holding A AB 559518-9050 Vaxjo 100
Emilshus Holding B AB 559525-2502 Vaxjo 100 E?NEERTdENk q - »
Emilshus Norrképing Traden 12 AB 559259-9533 Vaxjé 100 Uorult eta ha O_St:akter . o
Emilshus Fusion 54 AB 559555-7256 Vixjo 100 pplupna nyresintakter
. . - Totalt 25 19
Emilshus Fusion 55 AB 559555-7306 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 56 AB 559555-7298 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 57 AB 559556-7339 Vaxjo 100 Uppskjuten skatt
Emilshus Fusion 58 AB 559556-7321 Vaxjo 100
Emilshus Fusion 59 AB 559556-7313 Vaxjo 100 mkr 2024
Emilshus Fusion 60 AB 559556-7305 Vaxjo 100 KONCERNEN
Emilshus Fusion 61 AB 559556-7370 Vaxjo 100 e .
A X o Vid arets bérjan 307 241
Emilshus Fusion 62 AB 559556-7362 Vaxjo 100 . . o
. . o Redovisat 6ver resultatrdkningen 88 65
Emilshus Fusion 63 AB 559556-7354 Vaxjo 100 . e
. . o Justering av skatt hanforlig till
Emilshus Nassj6 Drivkraften 1 AB 559437-9736 Vaxjo 100 tidigare ar 1 _
EMILSHUS HOLDING 6 AB 559517-9937 Vaxjé 100 0 Redovisad skuld vid arets slut 396 307
Emilshus Fusion 21 AB 559517-9903 Vaxjo 100
Emilshus Habo Stora Karr 8:507 AB 559531-0896 Vaxjo 100 2024
Emilshus Fusion 22 AB 559517-9895 Vaxjo 100
. . . . - Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Emilshus Helsingborg Bossan 4 AB 559527-3680 Vaxio 100 skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
Emilshus Fusion 23 AB 559517-9960 Vaxjo 100 TR
Emilshus Laholm Tapeten 2 AB 550527-3672 Vaxjs 100 g"b”’akt”'”is astigheter - 365 - 2910
Emilshus Fusion 24 AB 559517-9952 Vaxjo 100 o s ta“a e reserver ; 35 - 2
Emilshus Malmé Svavlet 3 AB 559531-0904 Vixj6 100 erva o
X . o Underskottsavdrag och 6vrigt = = 3 -
Emilshus Fusion 25 AB 559517-9945 Vaxjé 100
. e Totalt 4 400 3 310
Emilshus Laholm Flaket 1 AB 556664-7912 Vaxjo 100 L
Emilshus Malmd Ganggriften 2 och 4 AB 556896-4281 Vaxjs 100 Rvittning “ “ = s
. . £e . J Netto uppskjuten skatteskuld = 396 - 307
Emilshus Malmé Kamaxeln 2 AB 559230-6889 Vaxjo 100
EMILSHUS OPTION AB 559256-2523 Vaxjé 100 0 Netto uppskjuten skatteskuld
Summa andelar i koncernbolag 790

Ackumulerade underskottsavdrag samt aktiverade rdnteavdrag carry forward uppgar till

4,5 miljoner kronor (10) och har berdknats utifran de totala underskottsavdrag som férelag
vid arets utgang.

Emilshus Arsredovisning 2025 69



Rantebarande skulder

Stallda sakerheter for

skulder till kreditinstitut

Vid arets utgang hade koncernen ingétt rantesikringar om ett
totalt nominellt belopp om 4 668 miljoner kronor (4 590), varav
4 368 miljoner kronor (3 520) avsag aktiva ranteswappar med

mkr 2024 g
KONGCERNEN mkr 2024 en genomsnittligoétetstéende Ié'ptid om 2,9 a;r (2,9), 300°miljo:1er
Vid arets bérjan 4T 3084 ONGERNEN kronor'.(BQO) avsagarantetak (St.IbOI’ 3M+2,? %) med en atersta-
Upptagna bankldn 2025 994 Aktier | dotterbolag o7 . (e‘nde.!optld._?m 1,0 ar (0,9). D:enva‘ten begranosalr eventuella fram-
- . tida réntehdjningars effekt pa Emilshus upplaningskostnad.
Upptagna obligationslan 394 396 Fastighetsinteckningar 6886 4 675
: g g
zfnp:ii:i;\g;gz;nk:;d:r 306 91;7: Totalt i 5672 V.ﬁrder.ing aY fi?ansiella tillgangar och"skulc!er per 31 dgc 2025
Amortering pa obligationslan _ 576 MODERBOLAGET Flnanselella tillgangar (?ch slfulder peor varderingskategori. Nedan
Amortering pa dvriga skulder -17 - Borgen till férman fér koncernbolag 3765 2033 f.ramgar I.(once"rnens flnans'lella tlllg'{:lngé'i.r och skulder, .u'pptagna
Totalt 6813 4717 Totalt 3765 2033 till redovisat varde respektive verkligt varde och klassificerade
enligt IFRS 9.
Specifikation Finansiella
Banklén Glo20 4308 Checkrékningskredit . . tillgéngar
Obligationslan 793 396 Finansiella  vdrderade
Checkkredi 0 B i 2024 virdorede g anckattt  redovise
Totalt 6813 477 KONCERNEN mkr verkligt virde ningsvirde virde
Beviljad kreditlimit 210 80 Finansiella tillgdngar
mkr 2024 Qutnyttjad del 210 67  Hyresfordringar - 5 5
MODERBOLAGET Utnyttjat kreditbelopp - 13 Ovriga fordringar - 1
Vid &rets bérjan 2675 2590 Upplupna intakter - 25 25
Upptagna banklan 14 285 MODERBOLAGET Derivat - - -
Upptagna obligationslan 394 396 Beviljad kreditlimit 80 80 Likvida medel - 260 260
Upptagna 6vriga skulder - 13 Outnyttjad del 80 67 Totalt - 291 291
Amortering pa banklan -227 -34 Utnyttjat kreditbelopp = 13
Amortering pa obligationslan = -576 Finansiella
Amortering pa &vriga skulder -13 - skulder
Totalt 2942 2675 Finansiella instrument Finansiella  varderade
skulder till upplupet Summa
vérderade till anskaff- redovisat
Specifikation mkr 2024 mkr verkligt virde ningsvirde virde
Banklan 2149 2279 Rintederivat Finansiella skulder
Obligationslén 793 396 Anskaffningsvarde vid &rets ingdng 3 3 Obligationslén - 793 793
Totalt e 2675 Anskaffat under &ret - - Skulder till kreditinstitut - 6020 6020
Anskaffningsvirde vid arets utgang 3 3 Derivat 19 - 19
Reversskulder - - -
Vardefdrandring vid arets ingang 7 32 Leverantérsskulder - 37 37
Arets vardeforandring -28 -25 Upplupen rénta - 32 32
Virdeférandring vid arets utgang -21 7 Upplupen aktieutdelning - 30 30
Totalt 19 6912 6 931
Marknadsvirde vid arets utgang -19 10
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Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshie-
rarki avseende indata till vdrderingarna. Denna varderingshierarki
indelas i tre nivaer, vilka utgérs av:

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

Niva 2 — Andra observerbara indata fér tillgangen eller skulden
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).

Berékning av verkligt varde:

Réntebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande
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 varderings-
hierarkin. Bolaget har gjort bedémningen att det verkliga vardet
motsvarar det redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell
marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara den-
samma som nar l&nen ingicks. Emilshus obligationer &r noterad
vid Nasdaq Stockholm. Det redovisade vardet for obligationerna
reflekterar verkligt varde.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och
leverantérsskulder, med en livslangd pa mindre 4n sex manader
anses det redovisade vérdet reflektera verkligt varde. Nagon
indelning i nivaer enligt varderingshierarkin goérs inte for dessa
poster.

F&r beskrivning av redovisningsprinciperna géllande finansiella
instrument se not 1.

Sékerheter redovisas i not 14 "Stéllda sakerheter for skulder till
kreditinstitut".

Eget kapital
Antal Antal Ovrigt Balanserad vinst

mkr stamaktier preferensaktier Aktiekapital tillskjutet kapital inkl rets resultat
KONCERNEN
Eget kapital 2025-12-31 126 154 267 30 000 000 312 3060 1742
MODERBOLAGET
Eget kapital 2025-12-31 126 154 267 30 000 000 312 3060 -355

X X stamakties genomsnittskurs vid emissionstidpunkten multiplice-
Teckningsoptioner, antal rat med a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindex-
Utestéende vid drets ingéng 163 665 varde foér stamaktien frdn och med den 28 april 2023 till och med
Tilldelade 338847  den 8 maj 2023 jamfort med den handelsdag d& deldrsrapporten
Forverkade - fér perioden 1 januari — 31 mars 2026 offentliggérs, b) reducerat
IniSsta 20000 med utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvérde
Férfallna - for fastighetsbolag noterade pa Nasdaq Stockholm fran och med
Utestdende vid drets utgng 482512 4en 28 april 2023 till och med den 8 maj 2023 jamfért med den
Inlésenbara vid arets utgang 482 512

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget. Antalet stamaktier uppgick den 31 december
2025 till 126 154 267 med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie.
Antalet stamaktier av serie A uppgick till 10 706 770 och antalet
stamaktier av serie B uppgick till 115 447 497. Varje stamaktie
av serie A berattigar till 10 réster och varje stamaktie av serie B
berattigar till en rost. Antalet preferensaktier uppgick till 30 000
000 och varje preferensaktie berattigar till en rost.

| det teckningsoptionsprogram 2023/2026 for anstallda i bola-
get som infordes under det andra kvartalet 2023, har 439 000
teckningsoptioner emitterats. En teckningsoption berattigar till
nyteckning av en stamaktie av serie B under perioden 15 april till
den 1juni 2026.

Teckningskursen per stamaktie utgdrs av stamaktiens volym-
viktade genomsnittskurs fér den handelsdag da delarsrapporten
for perioden 1januari — 31 mars 2026 offentliggdrs minskat med
ett belopp motsvarande det hégsta av: (i) ett belopp motsvarande

handelsdag d& delarsrapporten fér perioden 1januari — 31 mars
2026 offentliggdrs, och (ii) noll kronor.

Under 2025 infordes ett teckningsoptionsprogram 2025/2028
for anstéllda som omfattar maximalt 615 000 teckningsoptioner,
varav 318 848 har tecknats av anstallda. En teckningsoption
berattigar till nyteckning av en stamaktie av serie B under en
tvaveckorsperiod frén och med dagen efter offentliggérandet av
bolagets delarsrapport fér perioden 1januari-31 mars 2028, till
en kurs som beror av Emilshus aktiekursutveckling relativt under-
liggande jamforelseindex OMX Stockholm Real Estate Gl.

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

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits foretaget av aktiedgarna i sam-

band med genomfdrda ny- och kvittningsemissioner.

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.
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Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

mkr 2024
KONCERNEN

Upplupna fastighetskostnader 5 25
Upplupen ranta 32 17
Ovriga upplupna kostnader 34 1
Férutbetalda hyresintakter 133 122
Totalt 202 165
MODERBOLAGET

Upplupen ranta 9 8
Ovriga upplupna kostnader 13 13
Totalt 22 21

Transaktioner med nirstaende

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom helagt bolag
under aret fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 0,5 mkr
(0,4). Se aven not 4.

Handelser efter
rakenskapsarets utgang

| januari meddelades att Emilshus har férvarvat fem fastigheter

i Landskrona och Linkdping inom kategorin |att industri for 336
miljoner kronor. Fyra fastigheter tilltraddes i januari 2026 och den
resterande fastigheten kommer att tilltradas i februari 2026.

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
begrédnsa riskerna. Riskerna ar desamma fér moderbolaget och
koncernen.

Det ar styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for koncer-
nens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar
att identifiera, bedéma och vardera de risker som koncernen
stélls infor. Prioritet Iaggs pa de risker som vid en samlad bedém-
ning avseende mdjlig paverkan, sannolikhet och konsekvens,
beddms kunna ge mest negativ effekt fér koncernen. Koncernens
dvergripande malsattning fér finansiella risker ar att sakerstélla
kort- och langsiktig kapitalférsérjning, uppna en langsiktig och
stabil kapitalstruktur med optimal forfallostruktur samt sakerstélla
att riskexponeringen avseende kreditrisk och likviditetsrisk redu-
ceras till en acceptabel niva. Bolaget har utarbetat en policy fér
riskhantering och intern kontroll.

Kreditrisk

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

Kreditrisken for hyresfordringar hanteras genom att bolaget
arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling
for att fa en stabil férfallostruktur. Bolagets fastighetsportfélj ar
huvudsakligen inom omraden som &ar mindre konjunkturkinsliga
an exempelvis centrumhandel. Kreditrisken reduceras d& hyres-
avtalen innebar att hyresgasterna erlagger hyran i forskott.

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
férandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar
koncernen utgdrs framst av ranterisker.

Ranterisk

Réanterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassaflo-
den fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férand-
ringar i marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar
réanterisken ar rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt
for rénterisk avseende koncernens Ian till kreditinstitut och avse-
ende koncernens obligationslan. Ranterisken hanteras genom att
laneportfdljens forfallostruktur ska vara en avvagning mellan kort
och lang rantebindning samt genom utnyttjandet av derivat.

Genomsnittlig rénta pa laneportfdljen uppgick till 4,1 % (4,0). Den
genomsnittliga rantebindningstiden inklusive derivat uppgick till
2,0 ar (2,3). Derivaten begréansar eventuella framtida rantehdj-
ningars effekt pa Emilshus upplaningskostnad.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk dr risken for att ett féretag far svarigheter att
fullgéra forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder
som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang. Emils-
hus hanterar likviditetsrisken genom kontinuerlig uppfdljning av
verksamheten samt delvis genom att uppratthalla en koncernkon-
tostruktur som sakerstaller dotterbolagens kreditbehov. Emilshus
prognostiserar I6pande framtida kassafléden utifran olika scena-
rion fér att sakerstalla 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.

Loptidsanalys

<6 6-12

mkr man man 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Skulder till 493 64 2348 3115 - 6020
kreditinstitut

Obligationslan - - 793 - - 793
Checkrékningskredit - - - - - -
Leverantdrsskulder 514 = = = = 818
Ovriga kortfristiga 82 = = = = 82
skulder

Totalt 612 64 3141 3115 - 6932

31dec 2024
<6 6-12

mkr man man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till 64 599 2510 1135 - 4308
kreditinstitut

Obligationslan - - 396 - - 396
Checkrakningskredit 13 - - - - 13
Leverantdrsskulder 14 - - - - 14
Ovriga kortfristiga 34 - - - - 34
skulder

Totalt 125 599 2906 1135 - 4765

Emilshus Arsredovw’sning 2025 72



Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan
erhéllas eller endast ske till avsevirt 6kade kostnader. Refinan-
sieringsrisken hanteras genom att bolaget arbetar med flera olika
finansieringskéllor och lagger stor vikt vid en vél avvagd lanefér-
fallostruktur. Bolaget har ett val fungerande samarbete och dialog
med olika kreditgivare. Behovet av refinansiering ses regelbundet
Over av bolaget for att sakerstélla finansiering for expansion

och investeringar. Malsattningen &r att sikerstilla att koncernen
Idpande har tillgang till extern upplaning utan att kostnaden fér
upplaningen ékar vasentligt.

Kapitalhantering
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att uppratthélla
en Sver tid optimal tillgangs- och kapitalstruktur som &r anpassad
till verksamheten. Kapital definieras som koncernens eget kapital,
vilket uppgar till 5 114 miljoner kronor (3 856).

| vissa av bolagets finansieringsavtal finns finansiella lanevill-
kor sa kallade covenanter som bolaget skall uppfylla kvartalsvis.
Dessa villkor baseras pa ataganden avseende rantetdcknings-
grad, soliditet, eget kapital samt belaningsgrad. Bolaget har under
aret efterlevt samtliga villkor i finansieringsavtalen.

Koncernen har fér narvarande inga indikationer pa att det
kommer uppsta svarigheter med att uppfylla covenanter under
det kommande aret.

Likvida medel

mkr 2024

KONCERNEN

Féljande delkomponenter
ingar i likvida medel
Kassa och bank 260 100

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 I6ptid om hégst tre manader fran anskaffnings-
tidpunkten

Specifikationer till
kassaflodesanalysen

Avstamning av skulder som hor till finansieringsverksamheten.

KONCERNEN 2024
Skulder vid arets ingéng 4717 3984
Amortering -323 -675
Nyupptagna lan 2 419 1361

Ovriga poster - 47

Skulder vid arets utgang 6813 4717
MODERBOLAGET 2024
Skulder vid arets ingang 2689 2590
Amortering -234 -615
Nyupptagna l&n 487 696
Ovriga poster - 18
Skulder vid arets utgang 2942 2689

Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star féljande fria egna kapital i
moderbolaget (kronor).

kr

Balanserat resultat -223 647 865
Overkursfond 3059 966 576
Arets resultat -132 655 083
Totalt 2703663628
Utdelning till preferensaktiedgare 60 000 000

2643663628
2703663 628

Balanseras i ny rakning
Totalt

Emilshus har som malsattning att aterinvestera bolagets vinst-
medel, som inte ska delas ut till preferensaktiedgare, i verksam-
heten fér att tillvarata affarsméjligheter, skapa tillvixt och na
Emilshus finansiella och operationella mal.

Styrelsen féreslar for riakenskapsaret 2025 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 lamnas fér verksamhetsaret.

Styrelsen féreslar att &terstdende fria egna kapital om
2 643 663 628 kronor balanseras | ny rakning. Utdelningsférslaget
ar i enlighet med Emilshus utdelningspolicy.
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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 tilldmpning av internationella redovisnings-
standarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget
ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingar i koncernen star infor.

Koncernredovisningen och arsredovisningen har godkants for
utfardande av styrelsen och verkstallande direktoren den
24 mars 2026.

Vaxj6é den 27 mars 2026

Johan Ericsson Jakob Fyrberg Bjorn Garat

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Rutger Kallén Ulrika Valassi Elisabeth Thuresson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 27 mars 2026

KPMG

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB fér ar 2025 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 44-50 och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 30-38. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingér pa sidorna 51-74 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 44-50 och héllbarhetsrapporten pa sidorna 30-38.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansréakningen fér moderbolaget samt rapport dver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

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 évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revi-
sorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedédmning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen

fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till, &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga
separata uttalanden om dessa omréden.

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 8 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 59-60 samt 64-66 i arsredovisningen
och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade véardet uppgar till 12 307
MSEK per den 31 december 2025.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat pa
varderingar utforda av oberoende externa varderare. De
externa varderingarna granskas av koncernen, och vid avvi-
kande uppfattning beaktas den interna varderingen.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgangar och det inslag av bedémningar och
uppskattningar som ingar i viarderingsprocessen utgér detta
ett sérskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Risken ar att det redovisade vardet pa forvaltningsfastighe-
ter kan vara over- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.

Vi har 6vervagt om den tilldampade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamféra den med véar erfarenhet av metoder
som andra fastighetsbolag och varderare tillampar och vilka
antaganden som ar normala vid vardering av jamférbara
objekt.

Vi har bedémt 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 vérde-
rarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for
att identifiera felaktigheter i de externa fastighetsvardering-
arna.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de upprattade
fastighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant marknadsdata
fran externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkast-
ningskrav, diskonteringsréntor och hyresnivaer. Vi har beak-
tat den makroekonomiska situationen och dess paverkan pa
de upprattade fastighetsvarderingarna.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvalt-
ningsfastigheterna som koncernen lamnar i not 1 och not 8 i
arsredovisningen.
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Annan information n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns péa sidorna
1-50 samt 79-83. Den andra informationen bestar ocksa av
ersattningsrapporten som vi inhamtade fére datumet for denna
revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren
som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information
som identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar ofdrenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i dvrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vdsentlig 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 direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas

och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig fér att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens férméga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillimpligt, om férhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r 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 upptéacka
en vésentlig 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 férvéantas
péaverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdd&me och har en professionellt skeptisk instadllning under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgdéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter

ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse fér var revision fér att utforma gransk-
ningsatgirder som &r lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, 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 verkstéllande direkt6-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhets-
faktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga

att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfak-
torn eller, om s&dana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsétta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affdrsenheter inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
genomgang av det revisionsarbete som utférts fér koncernre-
visionens syfte. Vi 4r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motétgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfér utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omréadena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning
om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition
av bolagets vinst eller férlust
Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéal-
lande direktdrens férvaltning for Fastighetsbolaget Emilshus
AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéallande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapséaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i dvrigt.

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 ar utformad s&
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvéndiga fér att bolagets bokféring ska
fullgdras i 6verensstdammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skétas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och diarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

pé négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed véart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pé 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
sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och &vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget 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
verkstillande direktdren har uppréttat arsredovisningen och

koncernredovisningen i ett format som mojliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden fér Fastighetsbolaget
Emilshus AB for ar 2025.

Vér granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektronisk rappor-
tering.

Grund for uttalande
Vi har utfort 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 férhallande till Fastighetsbolaget Emilshus
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och anda-
mélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sédan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktoren bedémer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

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

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfdr véra gransk-
nings—-atgarder fér att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka 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 férvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

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

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag. Vid denna riskbeddmning beaktar vi de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma gransknings-
atgarder som ar &ndamalsenliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering
av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten éverensstimmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassa-
flddesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 44-50 och fér att den 4r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. 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 dvriga delar
samt &r i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa
sidorna 30—38 och for att den dr upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen i enlighet med den aldre lydelsen som gallde fére
den 1juli 2024.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vart
uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Fastighets-
bolaget Emilshus ABs revisor av bolagsstamman den 29 april
2025. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2023.

Stockholm den 27 mars 2026
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Jan-dec

2024 2023 2022 2021
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 233 172 130 125 97
Uthyrningsbar area, tkvm 1188 926 805 786 581
Fastigheternas verkliga varde, mkr 12 307 8940 7 324 7Mm 4 827
Fastigheternas verkliga véarde, kr/kvm 10 363 9651 9096 9 047 8 312
Langsiktigt substansvarde, mkr 4569 3493 2740 2 447 1560
Hyresvarde, mkr 1081 790 636 581 361
Hyresvéarde, kr/kvm 910 852 790 739 621
Aterstdende hyrestid, &r 5,1 5,0 5,3 5,8 6,5
Nettouthyrning, mkr 2 2 0 12 -3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95 96 97
Direktavkastning, % 6,6 6,7 6,6 6,1 6,1
Overskottsgrad, % 80 80 79 80 81
Aktierelaterade, stamaktier
Antal stamaktier vid &rets slut 126 154 267 114 154 267 100281607 92 874199 66 446 380
Genomsnittligt antal stamaktier 121454 267 108290 971 93779549 80559130 64 936 235
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,95 2,36 2,05 1,76 1,87
Arets resultat per stamaktie, kr 3,86 2,28 -0,09 3,36 7,07
Eget kapital per stamaktie, kr 32,93 27,99 25,26 25,27 21,09
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 36,22 30,60 27,32 26,34 23,48
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % 13 9 0 14 37
Aktierelaterade, preferensaktier
Antal preferensaktier vid arets utgang 30000000 20628625 20628625 20628625 13951313
Genomsnittligt antal preferensaktier 27683188 20628625 20628625 20252401 4892323
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Arets utdelning per preferensaktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 0,90

Jan-dec

2024 2023 2022 2021
Finansiella
Soliditet, % 40 42 42 40 37
Avkastning pa eget kapital, % 12 8 1 13 34
Belaningsgrad, % 53 52 52 55 57
Belaningsgrad fastigheter, % 47 47 44 45 46
Genomsnittlig Idnerdnta vid arets utgang, % 4,1 4,0 47 4,6 3,0
Genomsnittlig kapitalbindning &rets utgang, ar 2,8 2,7 1,8 2,9 2,6
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 2.4 21 2,3 2,8
Réntebarande nettoskuld, mkr 6 553 4 617 3772 3879 2747
Skuldkvot, ggr 8,6 8,2 8,2 9,2 10,6
Operativt kassafldde, mkr 379 270 196 151 10

Jamférelsesiffror dr justerade efter uppdelning i augusti 2021 av varje aktie i bolaget pa tio aktier (10:1) av samma aktieslag som tidigare.

For avstamningar av nyckeltal, se sidorna 81-82.
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Definitioner

Nyckeltal

Férklaring

Motivering

Avkastning pa
eget kapital

Periodens resultat, omréknat till 12 manader, i férhal-
lande till genomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2 under
perioden.

Visar hur dgarnas kapital férréntas
under perioden.

Avkastning pa
eget kapital per
stamaktie

Periodens resultat omraknat till 12 m&nader, reduce-
rat med preferensaktiernas foretradesratt till utdel-
ning for perioden och resultatandel fér innehav utan
bestammande inflytande, i procent av genomsnittligt
eget kapital efter avrakning av preferenskapital och
innehav utan bestdammande inflytande.

Visar hur dgarnas kapital
férréntas under perioden med
beaktande av preferensaktie-
dgarnas rdtt till utdelning.

Belaningsgrad

Réantebérande skulder, med avdrag for likvida medel,
i férhéllande till fastigheternas verkliga véarde.

Visar skuldsdttningsniva netto efter
avdrag for likvida medel.

Belaningsgrad
fastigheter

Rantebdrande nettoskuld med sédkerhet i fastigheter i
férhallande till verkligt varde pa férvaltningsfastigheter.

Visar skuldsdttningsnivd avseende
sdkerstdllda skulder.

Nyckeltal Foérklaring Motivering
Hyresvarde Kontrakterad arshyra som I&per direkt efter perio- Visar intdktspotential utifran
dens utgéng med tillagg fér bedémd marknadshyra  aktuellt fastighetsinnehav.
for vakanta lokaler.
Langsiktigt Redovisat eget kapital efter att hdansyn tagits till Visar langsiktigt substansvdrde och
substansvarde preferenskapitalet och innehav utan bestammande dr ett etablerat mdtt som anvénds
inflytande, med aterldggning av derivat och upp- av noterade fastighetsbolag pd ett
skjuten skatt. enhetligt sdtt.
Langsiktigt Redovisat eget kapital, efter hdansyn tagits till Visar hur stor del av substansvérdet
substansvirde preferenskapitalet och innehav utan bestammande som dr hénférligt till stamaktie-

per stamaktie

inflytande, med aterlaggning av derivat och upp-
skjuten skatt, i férhallande till antalet stamaktier vid
periodens utgang.

dgarna efter att andelen hénforligt
till preferensaktiedigarna har
avrdknats.

Direktavkastning Driftnetto i férhallande till fastigheternas verkliga Visar I6nsamhet fére finansiella
vérde vid periodens utgang justerat fér innehavstid.  kostnader och kostnader fér central
administration i relation till fastig-
hetsportféljens marknadsvdrde.
Disponibel Likvida medel, outnyttjade kontokrediter samt Visar aktuell kortsiktig likviditets-
likviditet outnyttjade revolverande kreditfaciliteter. tillgdnglighet.
Driftnetto Periodens intakter minus fastighetskostnader. Visar férvaltningens I6nsamhet

fére kostnader fér central adminis-
tration och finansnetto.

Nettouthyrning  Under perioden ingdngna nya hyresavtal, +/— effek-  Visar intdktspotential fran uthyr-
ter av omforhandlade hyresavtal, reducerat med ningsverksamheten.
uppségningar for avflyttning (inklusive konkurser)
inom 24 manader.

Operativt Kassafléde fran I6pande verksamheten fére Visar hur mycket kassafléde som

kassaflode férandringar av rorelsekapital. bolagets befintliga fastighetsbe-

stdnd genererat.

Preferenskapital Antalet preferensaktier multiplicerat med eget Visar eget kapital hdnférligt till

kapital per preferensaktie.

preferensaktiedéigarna.

Eget kapital per
preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens
|6senpris vid likvidation (32 kronor per preferens-
aktie) jamte upplupen utdelning.

Visar preferensaktiedigarnas andel
av eget kapital.

Resultat per
preferensaktie

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

Visar preferensaktiedgarnas andel
av resultatet.

Eget kapital
per stamaktie

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

Visar stamaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Resultat per
stamaktie

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

Visar stamaktiedgarnas andel av
resultatet med hdnsyn tagen till
utdelning pd preferensaktier.

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra i férhallande till hyresvardet.

Visar den ekonomiska utnyttjande-
graden fér férvaltningsfastigheter.

Revolverande
kreditfacilitet

Revolverande kreditfaciliteter kan utnyttjas efter
pantsattning av fastigheter mot sékerhet i befintliga
fastigheter.

Tydliggdr tillgéngligt finansie-
ringsutrymme samt méjligheten att
snabbt tillféra likviditet vid behov.

Férvaltnings-
resultat

Berdknas som summan av driftnetto, férsaljnings-
och administrationskostnader samt finansnetto.

Visar Ibnsamhet fore vardeférand-
ringar.

Forvaltnings-
resultat per
stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar
reducerat med preferensaktiernas féretradesratt till
utdelning i férhéllande till vagt genomsnittligt antal
stamaktier.

Visar Ibnsamhet fére vardeférand-
ringar med hdnsyn tagen till
utdelning pd preferensaktier.

Genomsnittlig

Vigd rinta pa rantebirande skulder med beaktande

Visar genomsnittlig rénta och ger

Réantebdrande Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.  Visar koncernens skuldsdttning.
nettoskuld
Réntetdcknings- Fdrvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande Visar férmdga att betala rdnta
grad till finansnetto. utifran finansiellt utfall fér den
operativa verksamheten.

Skuldkvot Réntebdrande nettoskuld i férhallande till driftnetto  Visar en typ av finansiell risk.

med avdrag for kostnader avseende central adminis-

tration enligt intjiningsférméga.
Soliditet Eget kapital i férhallande till balansomslutning. Visar hur stor andel av tillgdngarna

som dr finansierade med eget kapital
och belyser den finansiella stabiliteten.

lanerinta av rantederivat pa balansdagen. en bild av bolagets rdnterisk.

Hyresintédkter Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tilligg sasom Visar intdkter fran uthyrnings-
varme, el, fastighetsskatt m.m. verksamheten.

Hyrestid Den vigda genomsnittliga aterstaende I16ptiden Visar risk for framtida vakanser

pa hyresavtalen.

Uthyrningsbar
area

Den lokalarea av fastigheterna som per férsta dagen
i ndstkommande rapportperiod ar mojlig att hyra ut.

Visar den area som bolaget har
mojlighet att hyra ut.

Overskottsgrad

Driftnetto i férhéllande till intakter.

Visar férvaltningsverksamhetens
I6nsamhet.
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Avstamning av nyckeltal

Jan-dec
mkr 2024 2023 2022 2021
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat, mkr 524 288 33 3N 469
Tillagg fér omrakning till &rsvarde, mkr 0 0 - - -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 4 485 3525 3100 2 427 1395
Avkastning pa eget kapital, % 12 8 1 13 34
Avkastning pa eget kapital per stamaktie
Arets resultat, mkr 524 288 33 31 469
Tillagg fér omrékning till arsvarde, mkr 0 0 - - -
Resultat hanforligt till preferensaktier, mkr 55 41 41 41 10
Genomsnittligt eget kapital, mkr 4 485 3525 3100 2 427 1395
Genomsnittligt preferenskapital, mkr 886 660 660 553 157
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % 13 9 0 14 37
Belaningsgrad
Réntebarande skulder, mkr 6 813 4717 3984 4103 2839
Likvida medel, mkr -260 -100 -212 -224 -93
Réntebédrande nettoskuld, mkr 6553 4617 3772 3879 2747
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, mkr 12 307 8 940 7 324 7m 4827
Belaningsgrad, % 53 52 52 55 57
Beléningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder, mkr 6 813 4717 3984 4103 2839
Rantebadrande skulder utan sakerhet i fastigheter, mkr -793 -396 -576 -707 -541
Likvida medel, mkr -260 -100 -212 -224 -93
Réantebérande nettoskuld med sédkerhet 5760 4221 3196 3173 2206
i fastigheter, mkr
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, mkr 12 307 8 940 7 324 7m 4827
Beléningsgrad fastigheter, % 47 47 44 45 46
Direktavkastning
Driftnetto, mkr 713 542 471 363 228
Tillagg fér omrakning till arsvarde 0 0 -
Justerat driftnetto, mkr 713 542 471 363 228
Genomsnittligt fastighetsvarde justerat 10 881 8135 rared 5991 3761
for innehavstid, mkr
Direktavkastning, % 6,6 6,7 6,6 6,1 6,1

Jan-dec
mkr 2024 2023 2022 2021
Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiedgares foretradesratt vid likvidation, mkr 960 660 660 660 446
Antal utestaende preferensaktier 30000000 20628625 20628625 20628625 13951313
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital, mkr 5114 3856 3194 3007 1848
Eget kapital hanforligt till preferensaktier, mkr -960 -660 -660 -660 -446
Antal stamaktier vid arets utgang 126 154 267 114154 267 100281607 92874199 66 446 380
Eget kapital per stamaktie, kr 32,93 27,99 25,26 25,27 21,09
Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra, mkr 1022 T47 606 557 350
Hyresvarde, mkr 1081 790 636 581 361
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95 96 97
Férvaltningsresultat per stamaktie
F&rvaltningsresultat, mkr 414 297 233 182 131
Utdelning till preferensaktier, mkr 55 41 41 41 10
Genomsnittligt antal stamaktier 121454 267 108290971 93779549 80559130 64 936 235
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,95 2,36 2,05 1,76 1,87
Langsiktigt substansvirde
Eget kapital, mkr 5114 3856 3194 3007 1848
Eget kapital tillhérande preferensaktier, mkr -960 -660 -660 -660 -446
Aterlaggning av derivat, mkr 19 -10 -35 -137 -12
Aterlaggning av uppskjuten skatt, mkr 396 307 241 237 171
Langsiktigt substansvirde, mkr 4569 3493 2740 2 447 1560
Langsiktigt substansvirde per stamaktie
Eget kapital, mkr 5114 3856 3194 3007 1848
Eget kapital tillhérande preferensaktier, mkr -960 -660 -660 -660 -446
Aterlaggning av derivat, mkr 19 -10 -35 137 -12
Aterlaggning av uppskjuten skatt 396 307 241 237 17
temporara skillnader, mkr
Langsiktigt substansvarde, mkr 4569 3493 2740 2 447 1560
Antal stamaktier vid arets utgang 126 154 267 114154 267 100281607 92874199 66 446 380
Langsiktigt substansvirde per stamaktie, kr 36,22 30,60 27,32 26,34 23,48
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Jan-dec

mkr 2024 2023 2022 2021
Arets resultat per stamaktie

Arets resultat, mkr 524 288 33 3N 469
Preferensaktiernas del av resultatet, mkr 55) 41 41 41 10
Genomsnittligt antal stamaktier 121454 267 108290 971 93779549 80559130 64 936 235
Arets resultat per stamaktie, kr 3,86 2,28 -0,09 3,36 7,07
Réntebdrande nettoskuld

Rantebarande skulder, mkr 6 813 4717 3984 4103 2 839
Likvida medel, mkr -260 -100 -212 =224 -93
Réntebdrande nettoskuld, mkr 6 553 4 617 3772 3879 2747
Réntetackningsgrad

Férvaltningsresultat, mkr 414 297 233 182 131
Finansnetto, mkr -256 21 -205 -143 -4
Forvaltningsresultat fére finansnetto, mkr 669 508 439 325 205
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,1 2,3 2,8
Skuldkvot

Réntebarande nettoskuld, mkr 6 553 4 617 3772 3879 2 747
Driftnetto enligt intjaningsférméga, mkr 806 595 491 454 287
Central administration enligt intjaningsférméga, mkr -45 -35 -31 -33 -29
Forvaltningsresultat fére finansnetto enligt 761 560 460 421 259
intjaningsférmaga, mkr

Skuldkvot, ggr 8,6 8,2 8,2 9,2 10,6
Soliditet

Eget kapital, mkr 5114 3856 3194 3007 1848
Totala tillgangar, mkr 12663 9094 7621 7525 4987
Soliditet, % 40 42 42 40 37
Overskottsgrad

Driftnetto, mkr 713 542 471 363 228
Intékter, mkr 896 674 593 454 280
Overskottsgrad, % 80 80 79 80 81
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Arsstimma 2026

Arsstimma i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
kommer att hallas den 21 april 2026, kl. 13:00 i Cecil
Coworkings lokaler, Norrlandsgatan 10, Stockholm.

Anmalan
Aktiedgare som &nskar deltaga vid arsstimman ska:

dels vara inford som dgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken den 13 april 2026.

dels anmala sitt deltagande till bolaget senast
den 15 april 2026.

Anmaélan ska ske antingen:

per post till Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Att: /:\rsstémma, c/o Born Law
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). Anmalan bdr, i férekommande fall, atféljas av fullmakter,

registreringsbevis och andra behérighetshandlingar.
Personuppgifter som hamtas fran den av Euroclear Sweden

AB férda aktieboken, anmalan om deltagande vid stamman

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 férvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till
stdmman, |ata registrera aktierna i eget namn s att aktiedgaren
blir upptagen i framstallningen av aktieboken per den 13 april
2026. Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k. réstrattsregistre-
ring) och begirs hos férvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sddan
tid i férvag som forvaltaren bestammer. Rostrattsregistreringar
som gjorts av forvaltaren och verkstallts senast den 15 april 2026
kommer att beaktas vid framstélliningen av aktieboken.

Ombud

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska utfarda skriftlig av
aktiedgaren undertecknad och daterad fullmakt for ombudet. Om
fullmakten utfardas av juridisk person ska kopia av registrerings-
bevis bifogas eller om s&dan handling inte finns, motsvarande
behdrighetshandling. Fullmaktsformular for aktieagare som dnskar
delta i stamman genom ombud finns pé Bolagets webbplats
https://emilshus.com/sv/arsstamma-2026/. Fullmakten i original
ska dven uppvisas pa stamman.
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Kalendarium

Deldrsrapport januari-mars 2026 21 april 2026

Arsstimma 2026 21 april 2026

Delarsrapport januari—juni 2026 10 juli 2026

Delarsrapport januari-september 2026 15 oktober 2026 l m E m D H @ &D @ @
Bokslutskommuniké januari-december 2026 5 februari 2027

s ar ett fastighetsbolag som med utgangspunkt i smaldndsk féretagskultur

ar, utvecklar och férvaltar h6gavkastande kommersiella fastigheter med sédra
som kidrnmarknad. Bolagets fastighetsbestédnd uppgick per 31 december 2025
tkvm uthyrningsbar area férdelat pa 233 fastigheter med tyngdpunkt pa l4tt

Kontaktuppgifter industriservice/proffshandel och extern- och dagligvaruhandel. Emilshus
ie och preferensaktie dr noterade pé Nasdaq Stockholm.

Jakob Fyrberg, VD Emil Jansbo, CFO stsbolaget Emilshus AB (publ)

070-593 95 96 072-243 30 88 ationsnummer: 559164-8752
jakob.fyrberg@emilshus.com emil.jansbo@emilshus.com

ilshus.com



