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Perioden i korthet

Kvartalet januari-mars 2023

Hyresintakterna 6kade med 48 procent till 148 mkr (100), varav 6kningen i jamférbart bestand var

11,4 procent (2,6).

Forvaltningsresultatet 6kade med 13 procent till 54 mkr (48).

Forvaltningsresultatet per stamaktie minskade med 24 procent till 0,47 kronor per stamaktie (0,62).
Resultat efter skatt uppgick till -15 mkr (167), vilket motsvarar -0,27 kronor per stamaktie (2,36).

Omvardering av forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med -37 mkr (100).

Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med -26 mkr (63).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapitalet dkade med 7 pro-

cent och uppgick till 44 mkr (41).

Nettoinvesteringarna uppgick till 19 mkr, varav 1 mkr avsag fastighetsforvary.

HYRESINTAKTER

FASTIGHETSVARDE

FORVALTNINGS-

KASSAFLODE FRAN

RESULTAT LOPANDE VERKSAMHET
till 148 mkr till 7 095 mkr till 54 mkr till 44 mkr
(100) (5103) (48) (41)

Jan-mar Helar
NYCKELTAL | URVAL 2023 2022 2022
Fastighetsvarde, mkr 7 095 5103 7 1M
Hyresintakter, mkr 148 100 454
Driftsoverskott, mkr 12 81 363
Foérvaltningsresultat, mkr 54 48 182
Periodens resultat, mkr =15 166 3N
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av 44 41 151
rérelsekapital, mkr
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,47 0,62 1,76
Periodens resultat per stamaktie, kr -0,27 2,36 3,36
Eget kapital per stamaktie, kr 25,11 23,29 25,27
Substansvarde per stamaktie, kr 26,42 25,29 26,34
Avkastning pa eget kapital, % -1,9 33,2 12,8
Nettobelaningsgrad, % 54 54 55
Réantetéackningsgrad, ggr 2,1 3,0 2,3
Soliditet, % 40 40 40

Viasentliga handelser under kvartalet

| februari beslutade styrelsen att uppdatera Emilshus finansiella mal och riskbegransningar.

| februari ingick Emilshus avtal med Carnegie Investment Bank AB om att agera likviditetsgarant for

Emilshus stamaktie B i syfte att framja aktiens likviditet.

I mars nytecknades och férlangdes hyresavtal i Vaxjé om totalt 6 200 kvm med ett arligt hyresvéarde

om 7,5 Mkr.

| mars tecknades avtal om forvérv av en fastighet med 1agprishandel i Linkdping for 72 mkr med till-

trade den 3 april 2023.
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VD kommenterar

Motstandskraftig affairsmodell med
kassaflode i fokus

Emilshus férvarvar, utvecklar och férvaltar hégavkastande kommersiella fastigheter med starka kassafléden. Var affarsmodell byg-

ger pa langa kontraktstider och styrkan i modellen marks i form av en positiv tillvixt i Emilshus intjaning och kassaflde. | tider av

ekonomisk osdkerhet ar detta viktigt och ndgot som ger oss en stark framtidstro.

Jamfort med det fjarde kvartalet 2022, kade Emilshus hyresintakter
under det forsta kvartalet 2023 med 13 procent till 148 mkr. Samtidigt
Okade forvaltningsresultatet med 22 procent till 54 mkr. Kassaflédet
fore forandringar av rorelsekapital 6kade med 18 procent till 44 mkr.
Jamfort med motsvarande kvartal féregédende ar 6kade hyresintak-
terna med 48 procent och forvaltningsresultatet 6kade med 13 pro-
cent. Sammantaget ger detta oss en god start pa det nya verksam-
hetsaret.

God efterfragan

Emilshus upplever en god efterfragan pa bolagets lokaler. Genom
flera nytecknade och férlangda hyresavtal redovisar vi en positiv
nettouthyrning om 2,2 mkr under det forsta kvartalet. Dartill kommer
en positiv indexeringseffekt till féljd av att 96 procent av véra hyres-
avtal inflationsjusteras enligt KPI. De hdgre hyrorna har generellt
mottagits val av hyresgasterna och Emilshus har inte upplevt ndgon
férsamrad hyresbetalningsférméaga varken avseende hyresdebite-
ringen for det forsta eller det andra kvartalet 2023.

Vardejustering av forvaltningsfastigheter

Aven om Emilshus upplever en styrka i bolagets affarsmodell ar dven
bolaget exponerade for forandringarna i omvarlden. Stigande finan-
sieringskostnader, kreditatstramningar och en oro fér konjunkturut-
vecklingen har resulterat i en 6kad forsiktighet och farre aktiva inve-
sterare, vilket givit en korrigering av avkastningskraven med fallande
marknadsvarden som effekt. Fér Emilshus har korrigeringen visserli-
gen i stor utstrackning balanserats av stigande hyresfldden genom
inflationsjusteringen av hyrorna men som en nettoeffekt erhalls en
negativ vardeférandring av Emilshus fastighetsvarden med 37 mkr
under det forsta kvartalet 2023, motsvarande en justering om 0,5
procent.
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Efter korrigeringen av fastighetsvérdet har vart fastighetsbestand en
genomsnittlig direktavkastning om 6,4 procent.

Lag refinansieringsrisk

Emilshus har, utdver bankfinansiering dven obligationsfinansiering
om totalt 650 mkr. Obligationsskulden utgérs av tva 1an, ett med for-
fall i april 2025 om 400 mkr och ett med forfall i september 2025 om
250 mkr. Emilshus har darmed inga obligationsférfall under 2023 el-
ler 2024. Bankfinansieringen 16per med en kapitalbindningstid om
2,6 ar och det foreligger inte nagra laneférfall under innevarande el-
ler nasta ar. Dartill kommer att bolagets fastighetsbestdnd har en hog
direktavkastning vilket innebar en god réntebetalningsférmaga. Detta
ger Emilshus motstandskraft dven fér hdga finansieringskostnader.
Aven vid en fortsatt hég rantenivd beddmer jag att Emilshus har ka-
pacitet att bedriva en I6nsam och vaxande affarsrorelse.

Emilshus - ett tillvaxtbolag med h6ga ambitioner

Emilshus &r ett tillvaxtbolag med fokus pa I6nsamhet och starka
kassafldden, oavsett hog- eller Idgkonjunktur. Givet en osaker om-
varld ar vi 6dmjuka men ser ocksa forbattrade majligheter att genom-
fora fastighetsforvarv. Utbudet har 6kat och marknaden erbjuder fler
mojligheter till affarer med en god riskjusterad avkastning som pa
sikt &kar Emilshus intjaningskapacitet. Var ambition &r darfor att ut-
nyttja marknadens svaghet till att selektivt vdxa inom vara priorite-
rade marknadsomréaden, industri och lagprishandel, och vi ar dppna
for affarer bade pé vara befintliga geografiska marknader och i andra
regioner i sddra Sverige.

Viéxjo, april 2023
Jakob Fyrberg, VD



Ett fastighetsbolag med starka kassafloden

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) ar ett fastighetsbolag med
ursprung i en Vetlandabaserad fastighetskoncern som etablera-
des 2008. | sin nuvarande struktur bildades Emilshus 2018. Ett
antal smalandska féretagare med ett drivet entreprendrskap i
kombination med gedigen kunskap om fastigheter, skapade ett
fastighetsbolag med ambitionen att bli ledande inom kommersi-
ella lokaler i s6dra Sverige. |dag ager och forvaltar Emilshus 125
kommersiella fastigheter med ett totalt fastighetsvarde om 7 095
mkr.

Affarsidé
Emilshus affarsidé ar att med utgangspunkt i smalandsk
foretagskultur:

férvarva, utveckla och forvalta hégavkastande kommersiella fastig-
heter med fokus pa direktavkastning i kombination med langa hy-
resavtal och hyresgéster med beddmd god betalningsférmaga.

bygga nara och stabila relationer med Emilshus hyresgaster
genom lokal narvaro och engagemang.

Strategi
Emilshus ska generera starka kassafléden genom att:

forvarva, utveckla och forvalta hégavkastande kommersiella fastig-
heter i sédra Sverige.

fokusera pa latt industri, proffshandel/industriservice, externhandel
och dagligvaruhandel.

etablera langsiktiga och néra relationer med bolagets hyresgaster
genom en lokal ndrvaro och lokalt engagemang pé de orter dar
bolaget verkar.

sakerstélla en stabil finansiering av bolagets verksamhet.

Forvaltningsresultat per stamaktie
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Genomshnittlig arlig 6kning av forvaltningsresultat per stamaktie
under perioden 2019-2023 uppgér till 18,2 procent.
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Nettobelaningsgraden uppgick vid periodens utgéng till 54,2 procent.
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Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie

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

Avkastning pd eget kapital

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

Finansiella riskbegransningar

Nettobeldningsgrad
Nettobeldningsgraden ska varaktigt inte dverstiga 60 procent.

Rdntetdckningsgrad
Rantetéckningsgraden ska overstiga 2,0 ggr.

Utdelningspolicy

Det dvergripande malet ar att skapa varde fér bolagets aktiedgare.
Under de narmaste aren bedéms detta bast géras genom att ater-
investera kassaflodet i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter
vilket kan medféra en 1&g eller utebliven utdelning pa stamaktier. Ut-
delning pa preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestam-
melser.

Avkastning pa eget kapital
%

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Rullande 12 méan

Genomshnittlig arlig avkastning pé eget kapital under perioden
2019-2023 uppgar till 17,9 procent.
Réantetackningsgrad

agr
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2022

Réntetiackningsgraden uppgick vid periodens utgang till 2,1 ggr.



Intakter, kostnader och resultat

Jjanuari—-mars 2023

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period féregédende ar.

Hyresintékter
Hyresintakterna 6kade med 48 procent till 148,1 mkr (99,7). Tillvéxten
ar huvudsakligen hanforlig till fastighetsforvary som genomférdes un-
der féregédende ar men dven hyresjusteringar samt 6kade hyresinték-
ter till foljd av investeringar.

Hyresintakter i jamférbart bestand 6kade med 11,4 procent (2,6).

Kontrakterad arshyra ékade med 53 procent och uppgick vid ut-
gangen av perioden till 557 mkr (364). Den ekonomiska vakansen
uppgick till 29 mkr (9) och den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 95 procent (98). Andelen hyresintakter som innehéller en in-
dexklausul uppgar till 96 procent vilket innebér att en hég andel av
hyresintadkterna arligen justeras i linje med inflationen. Fran januari
2023 paverkades de arliga hyresintakterna positivt med 40,5 mkr av
indexupprakningen.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 88 procent till 35,9 mkr (19,1). Ok-
ningen forklaras huvudsakligen av ett storre fastighetsbestand. Fas-
tighetskostnaderna utgjordes av kostnader for fastighetsskétsel och
drift 28,8 mkr (13,9), reparationer och underhéll 2,5 mkr (2,1) samt
kostnader for fastighetsskatt om 4,6 mkr (3,1). Fastighetskostnaderna
i jamforbart bestand 6kade med 10,7 procent (4,1).

Driftoverskott
Driftséverskottet 8kade med 39 procent till 112,3 mkr (80,6). Over-
skottsgraden uppgick till 75,8 procent (80,9). Under jamforelseperi-
oden féregéende ar erhdll Emilshus en fréntrddesersattning om mot-
svarande 8,0 mkr, vilket paverkade dverskottsgraden positivt.

Overskottsgraden varierar under &ret beroende pé de sésongs-
variationer som féreligger inom fastighetsbranschen. Under vinterma-
naderna paverkas dverskottsgraden av kostnader for energi och
snoérojning. Overskottsgraden paverkades negativt av fortsatt hdga
energiprisnivaer. Under perioden hade Emilshus intédkter motsvarande
6,1 mkr relaterade till 6kade energikostnader som vidarefakturerats
till Emilshus hyresgéster. Justerat for dessa avrakningar var den un-
derliggande 6verskottsgraden 79,1 procent.

Driftdverskottet i jamférbart bestand ckade med 11,5 procent
(2,2).

Hyresintakter

Jimforbart bestand

31 mar

Féréand-
2023 2022 ring, %

Antal fastigheter 102 102
— Varde fastigheter, mkr 4 884 4929 -0,9
Direktavkastning, % 6,8 6,0 12,5
Hyresintakter, mkr 101,3 90,9 4
Fastighetskostnader, mkr -18,7 -16,9 10,7
Driftnetto, mkr 82,5 74,0 11,5

Administration

Kostnaderna for central administration uppgick till 7,9 mkr (8,7) och
utgjordes av kostnader fér centrala funktioner och bestér av kon-
cerngemensamma kostnader sdsom personalkostnader samt kostna-
der for foretagsledning och ekonomifunktion. Kostnaderna for cen-
tral administration som andel av Emilshus intakter uppgick till 5,3 pro-
cent (8,7).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -50,1 mkr (-23,6). Férandringen av finans-
nettot ar hanforligt till en hogre rantebarande skuld och hogre mark-
nadsrantor samt marginaler pa nyupplaning. Genomsnittlig réanta pa
laneportfsljen inklusive kostnader fér rantesékring uppgick vid peri-
odens utgéng till 4,7 procent (3,0). Réantetackningsgraden uppgick till
2,1 ggr (3,0).

| slutet av perioden genomfdrdes en omstrukturering av bolagets
rantederivat vilket till viss del motverkat effekten fran ckade mark-
nadsrantor under kvartalet. Rantebindningstiden uppgick till 1,6 &r
(1,8) och kapitalbindningstiden var 2,6 ar (2,3). Den rantebarande
skulden 6kade till 4 081,5 mkr (2 860,0).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, som utgérs av verksamhetens resultat fore
vardeférandringar och skatt, dkade med 13 procent till 54,3 mkr
(48,2). Forvaltningsresultatet per stamaktie efter avdrag for utdelning
till preferensaktiedgarna minskade med 24 procent till 0,47 kronor
(0,62).
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Vardeforandring fastigheter och derivat

Emilshus inhamtar externa varderingsutldtanden for att faststélla fas-
tigheternas marknadsvarde. Orealiserade vardeférandringar pa for-
valtningsfastigheter paverkade resultatet med -36,8 mkr (99,6).
Vardenedgéngen forklaras huvudsakligen av hogre direktavkast-
ningskrav som paverkade vardet med -132,4 mkr, vilka till viss del
motverkades av forbattrade driftnetton som paverkade vardet med
95,6 mkr. Samtliga fastigheter har per bokslutsdagen varit féremal for
extern vardering av Newsec.

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument bestar
av derivat for rantesékring och uppgick till -26,1 mkr (62,9). Vardefor-
andringen forklaras av den under perioden férandrade marknadsran-
tan.

Skatt

Aktuell skattekostnad uppgick till 33,4 mkr (21,1) och uppskjuten
skattekostnad uppgick till 65,4 mkr (107,7). Kostnaden fér uppskjuten
skatt ar framst relaterad till temporara skillnader mellan redovisat och
skatteméassigt varde pa forvaltningsfastigheter och derivat. Effektiv
skatt paverkas sarskilt av géllande ranteavdragsbegransningar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -14,6 mkr (166,5), vilket mot-
svarar -0,27 kronor per genomsnittligt antal stamaktier fére utspad-
ning (2,36).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandring av
rorelsekapital uppgick till 43,7 mkr (40,9), vilket &r en forbattring med
7 procent.

Forvary av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med 0,9 mkr (170,0). Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 18,6 mkr (5,4), vilket huvudsakligen avség anpassningar
och ombyggnader.

Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till -32,1 mkr
(165,3) och forklaras till stérsta delen av aterbetalningar pé& banklan
om 22,5 mkr (99,7) samt utbetalningar av aktieutdelning till prefe-
rensaktiedgarna om 10,3 mkr (2,6).

Sammantaget férandrades likvida medel under perioden med
14,7 mkr (14,6), vilket vid periodens utgéng innebér likvida medel om
239,0 mkr (107,2).

Moderbolagets resultat och stéllning

Moderbolaget tillhandahdller koncernledande funktioner avseende
foretagsledning, ekonomifunktion och fastighetsforvaltning. Moder-
bolagets intakter bestar av vidarefakturerade kostnader till fastig-
hetsagande dotterbolag. Moderbolagets kostnader har 6kat jamfort
med féregéende ar vilket forklaras av koncernens tillvaxt. Ranteinték-
terna utgdrs av erhallen ranta p& moderbolagets fordringar pa dotter-
bolag. De 6kade réantekostnaderna forklaras av 6kningen avseende
upptagna obligations- och banklan. Periodens resultat uppgick till
-12,0 mkr (-15,2).

Moderbolagets innehav avseende andelar i koncernféretag
uppgick vid periodens utgang till 473,3 mkr (473,3). Moderbolagets
fordringar pa koncernféretag uppgick till 4 156,2 mkr (2 171,5) och ut-
gjordes huvudsakligen av reversfordringar, vilka etablerats i samband
med foretagsforvarv. Moderbolagets egna kapital uppgick vid peri-
odens utgang till 1 906,1 mkr (1209,8), vilket innebar en soliditet mot-
svarande 41 procent (44).

Fastighetsvarde och forvaltningsresultat Kassaflode
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Férvaltningsresultat
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Intjdningsférmaga

Emilshus intjaningsférmaga vid arets ingang baseras pa det fastig-
hetsbestand som Emilshus tilltratt vid periodens ingéng for en kom-
mande period om tolv m&nader.

Beddmningen utgar fran kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
beaktat tillagg, hyresrabatter och hyresgarantier.

Fastighetskostnaderna baseras pé erfarenhetstal utifran ett nor-
malars driftkostnader och underhallsatgarder. | driftkostnaderna in-
gar kostnad for fastighetsadministration. Fastighetsskatt har berak-
nats utifrén aktuella taxeringsvarden. Kostnaden fér central administ-
ration har baserats p& nuvarande organisation och omfattning av
verksamheten. Finansnettot baseras pa rantelaget vid periodens ut-
gang samt den skuldsattning som féreldg vid samma tidpunkt.

Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos utan visar pa
Emilshus intjaningsférméga vid periodens utgdng och beaktar inte
eventuella kommande férandringar av variabler som hyror, vakanser,
fastighetskostnader, rantor med mera.

Intjiningsférmaga per 1 april 2023
Baserat pa det fastighetsbestand som féreldg vid periodens utgang
uppgar hyresintakterna fér den kommande tolvménadersperioden till
570 mkr och fastighetskostnaderna bedéms uppga till 117 mkr vilket
innebdr ett driftéverskott om 454 mkr. Overskottsgraden bedéms
uppga till 79,5 procent och direktavkastningen till 6,4 procent utifrén
fastighetsvéardet om 7 095 mkr. Utifrdn nuvarande omfattning av or-
ganisation och verksamhet beddms de centrala administrationskost-
naderna uppga till 33 mkr samt finansnettot till 193 mkr. Férvaltnings-
resultatet bedéms uppga till 228 mkr.

Emilshus forvaltningsresultat per stamaktie berdknas till 2,01 kr
per stamaktie. Vid berakning av forvaltningsresultatet per stamaktie
har framtida utdelningar pa utstéllda preferensaktier avraknats.

Forandring
mkr 1april 2023 12 man 1april 2022
Hyresintédkter 570,2 206,1 364,1
Fastighetskostnader -116,7 -481 -68,6
Driftsoverskott 4535 158,0 295,5
Central administration -32,5 -2,7 -29,8
Finansiella kostnader -192,7 -102,6 -90,1
Férvaltningsresultat 228,3 52,7 175,6
Foérvaltningsfastigheter, mkr 7094,9 19917 5103,2
Eget kapital, mkr 2 9924 833,0 2 159,4
Rantebarande skulder, mkr 4 081,5 12214 2 860,1
Totalt antal stamaktier, st 92 874 199 66 446 380
Overskottsgrad, % 79,5 81,2
Rantetéckningsgrad, ggr 2,2 3,0
Direktavkastning, % 6,4 5,8
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie' 2,01 2,07
1. Forvaltningsresultat per stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktieinnehavare per balansdagen.
Intjaningsférmaga
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FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delarsrapport januari-mars 2023 7



Vara fastigheter

EKONOMISK

HYRESVARDE UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestand

Den 31 mars agde Emilshus 125 (102) fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 786 tkvm (594) och ett fastighetsvarde om 7 095
mkr (5 103). Per kvadratmeter uppgar fastighetsvardet till 9 026 kro-
nor och hyresvardet till 745 kronor.

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestand med kommersi-
ella lokaler dar tyngdpunkten ligger pa latt industri och industri-
service/proffshandel, som motsvarar 60 procent av fastighetsvérdet.
Aven extern- och dagligvaruhandel ar en prioriterad lokaltyp och ut-
gér 28 procent av fastighetsvardet. Kategorin Ovrigt motsvarar 12
procent av fastighetsvardet och bestar till 6 procentenheter av kon-
tor, 5 procentenheter av samhéllsfastigheter och 1 procentenheter
ovrigt inklusive bostader.

Geografisk fordelning

Emilshus strategi innebér ett fokus pé tillvaxtregioner i sédra Sverige.
Bestandet ar koncentrerat till omréaden sdsom Vaxjo, Jonkdping, Var-
namo, Halmstad och Link&ping/Norrk&ping. Sméland, Halland och
Ostergétland ar viktiga industriregioner i Sverige, kianda for aktivt
och framgéngsrikt féretagande och korta avstand mellan intressanta
etableringsorter. Dértill erbjuder dessa regioner négra av Sveriges
framsta logistiklagen.

Véxjo ar baserat pa fastighetsvarde den ort dar Emilshus idag
har sitt stérsta fastighetsbestdnd, motsvarande 33 procent av fastig-
hetsvardet. Varnamo och Jonkdping utgjorde 20 respektive 16 pro-
cent av fastighetsvardet. Kartan visar fastighetsbestandets lokali-
sering utifran fastighetsvarde och férvaltningsomrade.

HYRESVARDE/KVM FASTIGHETSVARDE

Fastighetsvérde per férvaltningsomrade

NORRKOPING
JIONKOPING
VETLANDA
VARNAMO
VAX30
KALMAR

HALMSTAD

Totalt fastighetsvéarde den 31 mars 2023
7 095 mkr

Fastighetsvarde per kategori
Totalt 7 095 mkr

Hyresvarde per kategori
Totalt 585 mkr

Uthyrningsbar area per kategori
Totalt 786 tkvm

Industriservice/
Proffshandel

Extern-
Latt och daglig-
industri v1: 340 varuhandel

Ovrigt

Industriservice/
Proffshandel

Extern-
Latt och daglig-
industri varuhandel

Ovrigt
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Industriservice/
Proffshandel

Extern-
Latt och daglig-
industri varuhandel
Ovrigt



Vara fastigheter

Fastighetsbestandet i sammandrag den 1 april 2023

Uthyrbar Redovisat Ekonomisk Kontrakterad

Antal area, vdrde, Hyresvarde, Hyresvdrde, uthyrnings- arshyra,
mkr fastigheter tkvm mkr mkr kr/kvm grad, % mkr
Halmstad
Latt industri - - - - - - -
Extern- och dagligvaruhandel - - - - - - -
Industriservice/proffshandel 4 9 149 1 1166 92,3 10
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Halmstad 4 9 149 1n 1166 92,3 10
Jonkoping
L&tt industri 10 75 780 57 767 95,0 54
Extern- och dagligvaruhandel 3 7 98 7 987 100,0 7
Industriservice/proffshandel 3 14 57 4 266 100,0 4
Ovrigt 2 10 191 17 1681 98,7 17
Totalt Jonkoping 18 106 1126 85 802 96,4 82
Kalmar
Latt industri 3 14 nr n T4 98,3 N
Extern- och dagligvaruhandel 10 21 241 19 904 99,6 19
Industriservice/proffshandel 7 24 174 13 536 93,8 12
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Kalmar 20 59 532 43 723 97,5 42
Norrkdping
L&tt industri 3 26 212 19 723 97,0 18
Extern- och dagligvaruhandel 1 20 173 12 618 95,4 12
Industriservice/proffshandel 2 1 109 7 650 99,9 7
Ovrigt - - - - - - -
Totalt Norrkoping 6 57 495 38 673 97,1 37
Vetlanda
L&tt industri 5 85 398 41 484 100,0 41
Extern- och dagligvaruhandel 7 24 326 26 1089 93,1 24
Industriservice/proffshandel 4 19 110 1 560 94,6 10
Ovrigt 5 17 200 23 1357 91,3 21
Totalt Vetlanda 21 145 1034 101 697 95,7 97
Varnamo
L&tt industri 17 184 1224 100 541 99,8 99
Extern- och dagligvaruhandel 3 20 181 21 1040 90,9 19
Industriservice/proffshandel 2 9 39 2 187 100,0 2
Ovrigt - - - - - -
Totalt Varnamo 22 213 1445 122 573 98,3 120
Vaxjo
L&tt industri 7 75 552 44 593 98,9 44
Extern- och dagligvaruhandel 10 66 944 69 1051 98,5 68
Industriservice/proffshandel 8 23 304 25 1085 97,1 24
Ovrigt 9 32 514 46 1429 70,3 32
Totalt Vaxjo 34 196 2 315 185 943 91,3 169
Totalt Emilshus
L&tt industri 45 459 3284 272 594 98,4 268
Extern- och dagligvaruhandel 34 158 1964 154 979 96,5 149
Industriservice/proffshandel 30 110 943 72 655 95,9 69
Ovrigt 16 60 905 86 1451 81,5 71
Totalt 125 786 7 095 585 745 95,1 557
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Vara fastigheter

Férdelning av uthyrbar area per férvaltningsomréde och fastighetskategori den 1 april 2023

Extern- och Industri-
dagligvaru- service/ .
Latt industri handel  proffshandel Ovrigt Totalt
Omréde tkvm tkvm tkvm tkvm tkvm Andel, %
Halmstad - - 9 - 9 1
Jénképing 75 7 14 10 106 14
Kalmar 14 21 24 - 59 8
Norrkdping 26 20 " - 57 7
Vetlanda 85 24 19 17 145 18
Varnamo 184 20 9 - 213 27
Vaxjo 75 66 23 32 196 25
Totalt 459 158 110 60 786 100
Andel, % 59 20 14 7 100
Fastighetstransaktioner Projekt

Emilshus genomférde inte négra fastighetstransaktioner under det
forsta kvartalet 2023.

| mars manad tecknades ett avtal om férvarv av en fastighet i
Linkdping inom fastighetskategorin extern- och dagligvaruhandel for
72 mkr. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 4700 kvm och har
ett arligt hyresvarde om 5,7 mkr. Fastigheten tilltrades den 3 april
2023.

Emilshus genomfér investeringar i form av tillbyggnader och lokalan-
passningar. De storsta pagéende projekten framgar av tabellen ne-
dan. Total berdknad kostnad for pagaende projekt uppgar till 53 mkr
varav upparbetade kostnader vid periodens utgang uppgick till 24
mkr. Den tillkommande arshyran for tecknade tillagg till befintliga hy-
resavtal till féljd av genomférda investeringar uppgar till 8,6 mkr.
Emilshus projekt varderas I6pande till nedlagda externa kostna-
der inklusive till projekten hanforliga rantekostnader samt kostnader

for projektledning. Emilshus var vid periodens utgéng agare till tre
byggratter med ett totalt bokfort varde om 13,5 mkr (11,1).

Projekt
Upparbetade
Berdknad kostnadervid Foréndrad
Fastighets- Fardig- investering, periodens arshyra,
Fastighet Hyresgést kategori Projekttyp stillande mkr  utgang, mkr mkr Hyresavtal
Pagéende projekt
Bankeryds-Nyarp AddBrand Latt industri  Tillboyggnad Q22023 19,6 171 1,6 Tillaggsavtal
1:267, J6nkoping tecknat
Traden 1, Soffa Direkt  Extern-och  Ombygg- Q2 2023 6,2 5,8 1,4 Nytt 5-arigt
Norrkdping dagligvaru- nation avtal tecknat
handel
Lagan 22, Véaxjo Griffel Ovrigt Anpassning Q12024 24,0 0,7 3,1 Nytt 10-arigt
av lokal avtal tecknat
Rattaren 8, Vaxjo Kraft Latt industri  Anpassning Q32023 3,4 0,0 2,5 Nytt 8-arigt
Powercon av lokal avtal tecknat
Totalt 53,2 23,6 8,6
Avslutade projekt
Skomakaren 5, Vaxjé Skogs- Ovrigt Anpassning Q12023 6,7 0,3 Nytt 5-arigt
styrelsen av lokal avtal tecknat
Stddstorp 2:4, Danx Latt industri  Ombygg- Q12023 1,5 0,2 Nytt 5-arigt
Varnamo nation avtal tecknat
Brudaback 6, Byggbolaget Industriser- Anpassning Q12023 2,6 0,3 Nytt 7-arigt
Vetlanda vice/proffs- av lokal avtal tecknat
handel
Hillerstorp 2:106, Garo Latt industri  Ombygg- Q12023 11,6 1,5 Nytt 8-arigt
Gnosjo nation avtal tecknat
Hammaren 1, Formteknik Latt industri  Tillboyggnad Q12023 11,6 0,9 Tillaggsavtal
Gislaved tecknat
Kronhjorten 3, One Nordic ~ Latt industri  Ombygg- Q12023 2,4 1,5 Nytt 5-arigt
Vaxjo nation avtal tecknat
Fabriken 1, Thoréns m fl ~ Ovrigt Anpassning Q12023 5,0 1,2 Tillaggsavtal
Vaxjo av lokal tecknat
Totalt 41,4 5,9
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Vara fastigheter

Fastighetsbestdndets marknadsvirde

Emilshus koncernredovisning upprattas enligt International Financial
Reporting Standards, IFRS. Emilshus har valt att redovisa innehavet
av férvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt IAS 40. Emilshus in-
hamtar externa varderingsutlatanden for att faststilla fastigheternas
marknadsvarde. Varderingarna upprattas av Newsec och uppdateras
kvartalsvis.

Varderingen har skett i enlighet med IFRS 13 nivé 3. Bedémningarna
av verkligt varde genomférs med tillampning av en kombination av
ortprismetoden och en avkastningsbaserad metod utifrén diskonte-
ring av framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn ta-
gits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivéer,
drifts-, underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt
behov av investeringar. Vardet av eventuella byggratter har adderats
till nuvardet. Kalkylperioden uppgar som regel till tio ar och berak-
ningen av kassafléden utgar fran befintliga hyresavtal dar en mark-
nadsanpassning av antagna villkor genomfors efter kontraktets ut-
gang.

Indata vid fastighetsvardering

31 mar
Totalt végt genomsnitt 2023 2022
Direktavkastningskrav (exit), % 6,4 6,0
Driftskostnader (kr/kvm) 83 62
Underhallskostnader (kr/kvm) 36 31
Langsiktig vakansgrad, % 6,8 7,0
Hyresintakter (kr/kvm) 670 594

Fastighetsbestandets viardeférindring

Det vagda direktavkastningskravet (exit) for vardering av fastighets-
bestandet uppgick till 6,3 procent dar avkastningskraven i
varderingarna 1&g i intervallet 4,5 procent fér bostader till 7,5 procent
for industri.

Emilshus redovisade direktavkastning utifrdn beddémd intjanings-
férméaga uppgar fér den kommande perioden till 6,4 procent och &r
séledes hogre an det vagda avkastningskravet i marknadsvarderingen.
De orealiserade vardeférandringarna péaverkar inte kassaflodet. For
mer utférlig beskrivning av varderingsprinciper, se Emilshus arsredo-
visning 2022.

Fastighetsbestdndets marknadsvérde uppgick vid periodens ut-
gang till 7 094,9 mkr (5 103,3 mkr). Under perioden har inte ndgra
fastigheter tilltratts men slutregleringar av kopeskillingar fran tidigare
forvarv har genomforts till ett varde om 0,9 mkr. Vid periodens ut-
gang hade Emilshus ingdtt avtal om investeringar i befintliga fastig-
heter genom hyresgastanpassningar avseende till- och ombyggnads-
projekt med upparbetade kostnader om 23,6 mkr och ett aterstaende
investeringsdtagande motsvarande 29,6 mkr. Projekten innebar ett
Okat hyresvarde om 8,6 mkr.

Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till -36,8
mkr (99,6) under perioden. Vardeférandringarna &r framst hanforliga
till effekten av forandringar i avkastningskrav som paverkade vardet
med -132,4 mkr och férbattrade driftnetton for befintliga fastigheter
som paverkade vardet med 95,6 mkr.

Baserat péa forvaltningsfastigheternas genomsnittliga
innehavstid under perioden uppgick utfall for direktavkastningen un-
der perioden till 6,3 procent (6,5).

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Jan-mar Helar Resultateffekt fore skatt, mkr
mkr 2023 2022 Jan-mar Helar
Vid periodens ingéng 71,4 4 827,2 Férandring 2023 2022 2022
Forvarv 0,9 21929 Direktavkastningskrav +/—0,25% 277,1 212,6 296,3
Investeringar 19,4 68,6 Hyresintakter +/= 50 kr/kvm 39,3 29,7 39,3
Forsaljningar = -76,6 Fastighetskostnader +/=10 kr/kvm 79 59 79
Orealiserad vardeférandring -36,8 99,3 Vakansgrad +/=1% 57 3,2 57
Vid periodens utgang 7 094,9 71,4

W

o=

Lodjuret 3 i Vaxjo
Kategori: Externhandel
Uthyrningsbar area: 13 422 kvm
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Vara hyresgéster

Emilshus hyresgéster utgors i hog grad av storre, stabila bolag
med langsiktighet i sina verksamheter och god betatalningsfér-
maga. Detta avspeglas i bolagets langa genomsnittliga atersta-
ende kontraktstid. Med sin lokala inriktning ar Emilshus en trygg
aktor och partner i hyresgésternas utveckling.

Hyresgaster

Emilshus hade vid periodens utgang 518 hyresgéaster (370) fordelade
péa 608 hyresavtal (430) och den genomsnittliga aterstdende hyres-
durationen uppgick till 5,7 ar (6,5). De tio stérsta hyresgasterna ut-
gjorde 29 procent (38) av hyresintékterna.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till
95 procent (98). Antalet avtal i kombination med hyresdurationen in-
nebar att Emilshus exponering mot enskilda hyresgéster ar begran-
sad.

Emilshus har ingatt sa kallade triple net-avtal for en betydande
del av hyresavtalen, vilket innebar att hyresgésten atar sig att sta for
de kostnader som annars aligger fastighetségaren sasom kostnader
for forsékring, fastighetsskatt samt underhéll. Vid periodens utgéng
utgjorde hyresavtal om 367 tkvm motsvarande 47 procent (53) av
hyresavtal med triple net-karaktar.

Den huvudsakliga andelen av Emilshus hyresavtal uppréknas arli-
gen med en niva motsvarande konsumentprisindex KPI. Vid peri-
odens utgang utgjorde dessa avtal 96 procent av Emilshus kontrak-
terade &rshyra och dar dvriga avtal bestar huvudsakligen av hyresav-
tal for bostader, parkeringsytor samt avtal med kortare 16ptid &n ett
ar vilka uppraknas pa annat stt.

De 10 storsta hyresgasternas andel av hyresvardet

mkr Yo
600 60
500 50
400 40
300 30
200 20
100 10
0

2018 2019 2020 2021 2022 31 mar
2023
mmmmm Hyresvarde, mkr

10 stdrsta hyresgdsternas andel av hyresvérdet, %

Emilshus 10 stérsta hyresgaster

Ldtt industri

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin Iatt industri ut-
gors typiskt sett av tillverkande foretag som disponerar lokalerna for
produktion, lager och kontor. Hyresgasterna genomfor vanligtvis be-
tydande investeringar i maskiner och annan utrustning i sina lokaler,
vilket motiverar till att férlanga hyresavtalen. De stdrsta hyresgas-
terna inom latt industri ar Bufab som ar verksamt inom verkstadsin-
dustrin med anldggningar i Varnamo och Spaljisten som &r en under-
leverantor till IKEA med verksamhet utanfor Vaxjo. Investeringar i
om- och tillbyggnader sker relativt frekvent for hyresgéster inom
denna kategori.

Industriservice/proffshandel

Industriservice/proffshandel omfattar fastigheter med hyresgéster
som bedriver service, tjanster och handel riktad framst till industri
och féretag. Den storsta hyresgésten inom Industriservice/proffs-
handel ar Optimera som driver bygghandel for yrkeskunder nation-
ellt. Emilshus hyresgaster &r vanligtvis storre foretag som ar 1angsik-
tiga med sina verksamheter och i hdg grad forlanger sina hyresavtal.
Investeringar i om- och tillbyggnader sker inte séllan for dessa hyres-
gaster.

Extern- och dagligvaruhandel

Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns hyresgaster framst inom
livsmedel samt Idgpriskedjor och annan livskraftig handel inklusive
bilhandel i vélbestkta externhandelsomrdden med goda kommuni-
kationer. Coop Vast, Holmgrens Bil och Bauhaus ar de storsta hyres-
gésterna inom denna kategori.

Svrigt

Stora hyresgaster i 6vriga fastigheter ar bland annat verksamma
inom samhallsservice, till exempel Region Jonk&pings Lan.

Emilshus 10 stérsta hyresgaster

Genom-

. snittlig

Kontraktsvarde, Arshyra, kontrakts-

Hyresgaster mkr mkr langd, ar
Bufab Sweden AB 114 19 6,0
Spaljisten AB 398 18 21,5
Trivselhus AB 104 18 5,8
Hilding Anders Sweden AB 278 18 15,7
Holmgrens Bil AB 118 17 6,9
Coop Vast AB 72 16 4.5
Optimera Svenska AB 47 15 3,1
ROL AB 115 14 8,0
Proton Lighting AB 36 13 2,8
Bauhaus KB 208 13 16,3
Ovriga 1666 395 4,2
Totalt: 3155 557 5,7

TRIVSELHUS @D BUMB m REANNANE /OPTIMERA/

® ‘ Holmgrens Bil @paljis;en

6 HILDING®
&Y ANDERS

@PROTON lighting
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Vara hyresgister

Nettouthyrning

Emilshus nettouthyrning var under perioden positiv och uppgick till
2,2 mkr (2,1). Under perioden tecknade Emilshus hyresavtal med ett
arligt hyresvéarde om 13,3 mkr varav 3,6 mkr (15,3) avser hyresavtal
med nya hyresgaster och 9,7 mkr avser omférhandlade hyresavtal
med befintliga hyresgaster dar nettoeffekten avseende 6kad hyra
uppgick till 1,3 mkr (0,5). Erhdlina uppséagningar av hyresavtal upp-
gick till 2,7 mkr (13,7). Den ekonomiska uthyrningsgraden var fortsatt
hég och uppgick vid perioden utgéng till 95 procent (98). Jamfort

med féregédende ar har uthyrningsgraden péverkats av de fastighets-

férvéarv som genomférdes under 2022.

Nettouthyrning

Jan-mar Helar

mkr 2023 2022 2022
Nyuthyrningar 3,6 15,3 32,1
Omfdérhandlingar 1,3 0,5 0,8
Uppségningar -2,7 =137 -20,9
Nettouthyrning 2,2 2,1 12,0
Nettouthyrning
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Hyreskontrakt och I6ptider

Kontrakts- Andel av
Forfalloar vérde, mkr Total, %
2023 47 1,5
2024 78 2,5
2025 267 8,5
2026 246 7,8
2027 129 4
2028 82 2,6
2029 290 9,2
2030 222 7,0
2031+ 1794 56,8
Summa 3155 100,0
Forfallostruktur hyresavtal

Antal .

Forfallo- hyres-  Arshyra, Andel, Area, Andel,
ar avtal mkr % tkvm %
2023 270 47 9 67 9
2024 95 56 10 56 7
2025 90 m 20 142 19
2026 T4 i 13 91 12
2027 20 30 5 29 4
2028+ 59 242 43 376 49
Summa 608 557 100 760 100
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Forfallostruktur

Emilshus malsattning ar att ha nara och langsiktiga relationer med
hyresgésterna och vardesatter darigenom langa hyresavtal. Vid peri-
odens utgang var den genomsnittliga hyresdurationen 5,7 ar (6,5)
och 64 procent av kontraktsvardet har ett forfall 2030 eller senare. |
kontraktsvardet ar tidsbegransade avdrag sdsom hyresrabatter om
5,0 mkr ej avrdknade, vilka har en genomsnittlig aterstdende 16ptid
om 7,7 ar och paverkar kontrakterad arshyra med 0,6 mkr per ar.

Hallbarhetsarbete

Emilshus har hégt stéllda hallbarhetskrav pa verksamheten. Hallbar-
hetsarbetet baserar sig pa den hallbarhetsstrategi som antagits av
styrelsen och som utgar fran behovet av ett klokt och ansvarsfullt
hushéllande med begransade resurser. Emilshus lokala narvaro med
engagerade och kompetenta medarbetare ger bolaget goda forut-
sattningar for ett vardeskapande och hallbart fastighetssédgande. | sitt
miljdarbete arbetar Emilshus aktivt med energieffektiviseringar i fas-
tighetsbestandet och att anvénda effektiva systemstéd.

Fokusomraden och hallbarhetsmal

Emilshus arbetar utifran ett internt ramverk som bestér av hallbar-
hetsstrategi, handlingsplaner och policyer. Utifran dessa ramverk har
Emilshus identifierat fyra fokusomraden i verksamheten som &r
sarskilt viktiga, och for vilka mal har faststéllts; Fastigheter, Medarbe-
tare, Hyresgaster och Externa samarbetspartners.

Under 2022 genomfdrdes en dversyn av Emilshus befintliga hall-
barhetsmal. Dartill baseras Emilshus hallbarhetsarbete pé ett ata-
gande mot FN:s Global Compact och FN:s globala mal fér hallbar ut-
veckling (Agenda 2030).

Vdsentliga hdndelser 2023
I mars publicerade Emilshus héllbarhetsrapport i &rsredovisningen
for 2022.

Emilshus har fortsatt arbetet med att effektivisera energianvand-
ningen i fastigheterna, bland annat utbyte av ventilationsaggregat i
fastigheter, vilket forvantas ge betydande energibesparingar och
samtidigt forbattra arbetsmiljon for hyresgasterna. Byte till energi-
snal LED-belysning &r en annan energieffektiviserande atgard.

Emilshus har installerat laddstolpar vid ett antal av bolagets fastig-
heter for att gora det enklare for bolagets hyresgéster att valja fos-
silfria transporter.

Under 2022 tecknades 16 nya stora avtal, varav 86 procent var
grona hyresavtal.

Uppfoljning gront finansiellt ramverk

| september 2021 uppréattades ett gront finansiellt ramverk som ger
Emilshus mojlighet att emittera grona obligationer och andra finansi-
ella instrument for finansiering av fastigheter och fastighetsprojekt.
Bolagets gréna ramverk har granskats av Cicero Shades of Green
som avgivit klassificeringen Ljusgron (stark) med styrningsbetyg Bra.
Emilshus emitterade inom ramen for det grona ramverket 400 mkr i
april 2022 och 250 mkr i augusti 2022.

Per 31 mars hade Emilshus gréna tillgéngar till ett sammanlagt
varde om 2 372 mkr och grén finansiering om 650 mkr i befintliga
fastigheter. Outnyttjat belopp inom det gréna finansiella ramverket
uppgick till 1722 mkr.



Finansiering

GENOMSNITTLIG
LANERANTA

GENOMSNITTLIG
KAPITALBINDNING

Kapitalstruktur
Emilshus kapitalstruktur innebar vid periodens utgéng att 40 procent
av balansomslutningen finansierades med eget kapital (40), 54 pro-
cent med rantebarande skulder (53) och 6 procent med
Ovriga poster (7).

Emilshus kreditgivare utgdrs av fyra nordiska banker déar finan-
sieringen bestar av sékerstallda banklan och revolverande kreditfaci-
liteter. Obligationslan utgér en kompletterande finansieringskalla.

Eget kapital

Soliditeten uppgick till 40 procent (40) och eget kapital uppgick till
2 992,4 mkr (2 159,4) vid periodens utgéng. Substansvérdet per
stamaktie uppgick till 26,42 kronor (25,29).

Réntebarande skulder
Emilshus rantebarande skulder uppgick till 4 081,5 mkr (2 860,0) vid
periodens utgang. Efter avdrag for likvida medel om 239,0 mkr
(107,2) uppgick nettoskulden till 3 842,5 mkr (2 752,9), vilket innebar
en nettobelaningsgrad om 54 procent (54). De réantebarande skul-
derna fordelade sig pé sékerstéllda 1an i bank om 3 135,3 mkr
(2 210,9), vilka utgjorde 83 procent (81) av de totala rantebarande
skulderna. Réntebdrande obligationslan uppgick till 642,3 mkr
(497,0) och utgjorde 16 procent (17) och ej sakerstéllda rantebarande
reversskulder utgjorde 1 procent (2) av de réantebarande skulderna.
Nettobeldningsgraden avseende sikerstélld skuld uppgick till 44,2
procent (43,3).

Skuldkvoten berdknad som nettoskuld i férhallande till framatrik-
tat justerat driftoverskott inklusive for kostnader avseende central
administration uppgick pa balansdagen till 9,1 ggr (10,4).

Kapitalbindning

Kapitalbindningstiden for Emilshus rantebarande skulder var vid peri-
odens utgang 2,6 ar (2,3). Under féregdende ar omférhandlade och
férlangde Emilshus I6ptiderna varefter det inte foreligger nagra forfall
av banklan under 2023 eller 2024.

Likviditet
Likvida medel uppgick till 239,0 mkr (107,2) jamte outnyttjade check-
rakningskrediter om 80,0 mkr (80,0).

Emilshus outnyttjade revolverande kreditfaciliteter, vilka ar av-
sedda att utnyttjas vid framtida fastighetstransaktioner, uppgick vid
periodens utgang till 46,5 mkr (314,3).

Likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 365,5
mkr (501,5) vid periodens utgang.

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delarsrapport januari-mars 2023

RANTETACKNINGSGRAD NETTOBELANINGSGRAD

Rantekanslighet

Emilshus kénslighet fér hdgre marknadsrantors effekt pa férvalt-
ningsresultatet begransas da en hog andel av Emilshus hyresavtal har
indexklausuler. Den negativa resultateffekten av hégre marknadsran-
tor f6r Emilshus férvdntas pa langre sikt att kompenseras av den hy-
resjustering som erhalls genom indexjustering som utléses av sti-
gande inflation.

Paverkan pa forvaltningsresultatet, mkr
2024 2025 2026

KPI, % 7,5 2,0 2,0
Stibor 3M, %

3,5 25,7 36,4 42,4
4,0 15,6 28,0 27,9
4,5 5,5 19,7 13,4

Vid ett antagande om en uppgang i Stibor 3M till 3,5/4,0/4,5 procent
samtidigt som ett antagande om en upprékning av hyresnivan till
féljd av indexklausuler om 7,5/2,0/2,0 procent sker under aren
2024-2026 beraknas en forandring av Emilshus foérvaltningsresultat
enligt tabellen ovan. Berdkningen baseras pa aktuellt férvaltningsre-
sultat utifran Emilshus intjaningsférmaga och rantebarande skulder
vid periodens utgéng jamte de derivat som Emilshus har ingatt vilka
begransar hogre marknadsréantors effekt pa forvaltningsresultatet.
Vidare har aven en upprakning av Emilshus fastighetskostnader ge-
nomférts med motsvarande antagande om prisutveckling. Berék-
ningen &r inte en prognos utan beskriver vilken effekt som erhalls pa
Emilshus forvaltningsresultat vid givna antaganden.

Genomsnittlig ranta och riantebindning

Genomsnittlig ranta pa rantebérande skulder uppgick till 4,7 procent
(3,0). Den huvudsakliga forklaringen till den hogre rantenivan ar
hégre marknadsrantor och marginaler p& nyupplaning.

Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive derivat upp-
gick till 1,6 ar (1,8). Andelen av de réantebdrande skulderna som hade
rantesékrats genom derivat uppgick vid periodens utgang till 61 pro-
cent (44). Av koncernens utestdende 1&n har 2 1770 mkr (1 250) rénte-
sdkrats genom rénteswappar, vilka har en genomsnittlig aterstaende
16ptid om 2,7 &r. | tillagg har motsvarande 300 mkr (300) rantesak-
rats genom ett réantetak (Stibor 3M till 1,0 procent) med en atersta-
ende 16ptid om 2,6 ar och forfall i december 2025. Derivaten begran-
sar eventuella framtida réantehdjningars effekt p& Emilshus uppla-
ningskostnad.

Marknadsvéardet for derivaten var vid periodens utgang 111,1 mkr
(74,6). Derivaten har varderats till verkligt varde och véardeférand-
ringen har redovisats over resultatrakningen.



Finansiering

Réntebadrande skulder

31 mar Helar
mkr 2023 2022 2022
Koncernen
Banklan 3 374,2 2 3181 3396,8
Agarlan - 45,0 -
Reversskulder 65,0 - 65,0
Obligationslan 642,3 497,0 641,5
Totalt 4081,5 2 860,1 4103,3

Bankfinansiering

Finansieringskallor

Revers-
skulde

Ovrigt

Gréna
obligationslan

40%

Banklan

Eget
kapital

Forfalloar Réntebindning, mkr Snittrénta, % Andel, % Kapitalbindning, mkr Andel, %
2023 1304,2 5,5 39 87,7 2,6
2024 - - - 87,7 2,6
2025 1570,0 2,4 47 2 069,4 61,3
2026 200,0 25 6 1129,5 33,5
>2026 300,0 5,1 9 - -
Totalt 3374,2 3,8 100 3374,2 100
Obligationslan

Forfallodr Belopp, mkr Rénta, %

2025 apr 395,8 Stibor 3M+5,25

2025 sep 246,4 Stibor 3M+7,25

Deltat 4 i Vaxjo
Kategori: Da

varuhandel

Uthyrningsbar area: 3 922 kvm
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Aktien och aktieagare

Aktier
Emilshus har tre aktieslag — onoterade stamaktier av serie A samt
stamaktier av serie B och preferensaktier som ar noterade pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap sedan den 13 juni 2022. Sista betalkurs den 31
mars 2022 var 24,52 kronor for stamaktien av serie B och 23,90 kro-
nor for preferensaktien. Emilshus aktiekurs har utifrén stangningskur-
sen pé balansdagen och sedan noteringen den 13 juni 2022 haft en
kursutveckling om -12,4 procent att jamféra med Nasdags fastighets-
index som under samma period haft en utveckling om motsvarande —
12,5 procent.

Antalet aktier i Emilshus uppgar vid periodens utgang till
11 527 890 stamaktier av serie A och 81 346 309 stamaktier av serie
B samt 20 628 625 preferensaktier.

Emilshus har 1872 660 utestdende teckningsoptioner. En teck-
ningsoption berattigar till teckning av tio stamaktier av serie B for
22,60 kronor per stamaktie fram till den 30 juni 2024.

Likviditetsgarant

| februari 2023 ingick Emilshus ett avtal med Carnegie Investment
Bank AB om att agera likviditetsgarant for Emilshus stamaktie av se-
rie B i syfte att frimja aktiens likviditet. Atagandet innebar att likvidi-

Aktieinformation

Handelsplats

Kortnamn (ticker)
ISIN-kod B-aktier
ISIN-kod preferensaktier
Segment

Totalt antal utestdende stamaktier

Totalt antal noterade B-aktier

Totalt antal utestdende och
noterade preferensaktier

Stangningskurs EMIL B, Kr!

Stangningskurs EMIL PREF, Kr'

Totalt marknadsvarde, mkr'

Nasdaq Stockholm, Mid Cap
EMIL B respektive EMIL PREF
SE0016785786
SE0016785794

Real Estate

92 874 199

81346 309

20 628 625

24,52
23,90
2770,3

1. Marknadsvérdet p& samtliga aktier i bolaget baserat p senast betalt pris fér B-aktien
respektive preferensaktien den 31 mars 2023.

Kursutveckling stamaktie av serie B

20%

tetsgaranten kvoterar kdp- respektive saljvolym motsvarande minst 10% — |
100 000 kronor med en spread om maximalt 2 procent mellan kép-
och séljkurs. 0%
-10% AWy \f
-20% "'-‘ju)/
-30%
3822 Jul Aug Sep Oct Nov Dec 3823 Feb  Mar
EMIL B e SX35P
Agare ) ) Totalt ant‘al, Preferer?s- ] )
A-aktier B-aktier stamaktier aktier Kapital, % Roster, %
Aptare Holding AB 4440000 20480010 24920010 - 22,0 29,9
AB Sagax 3033550 16620980 19 654 530 5133 320 21,8 24,0
NP3 Fastigheter AB (publ) 2 421120 13 456 350 15 877 470 4 357 558 17,8 19,3
Lansférsakringar Fondférvaltning AB - 3 824 591 3824 591 - 3,4 1,8
Tredje AP-Fonden - 3571400 3571400 - 3,1 1,6
Odin Forvaltning - 2 500 000 2 500 000 - 2,2 1,2
Castar Europe AB 380 000 1725980 2105 980 225 000 2,1 2,6
Thuredagruppen AB 412 020 1854 070 2266 090 - 2,0 2,7
Swedbank Forsakring AB - 408 072 408 072 1634778 1,8 0,9
Lannebo Fonder - 1799 815 1799 815 - 1,6 0,8
C)vriga aktiedgare 841200 15105 041 15 946 241 9 277 969 22,2 15,1
Total 11527890 81346309 92874199 20628625 100,0 100,0
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Koncernens rapport

totalresultatet

over

Jan-mar Rullande Helar

mkr 2023 2022 12 manader 2022
Hyresintakter 148,1 99,7 502,5 454,0
Fastighetskostnader -35,9 -19,1 -108,2 -91,4
Driftsoverskott 112,3 80,6 394,2 362,6
Central administration T -8,7 -36,5 =374
Finansnetto -50,1 -23,.8 -169,2 -142,9
Férvaltningsresultat 54,3 48,2 188,5 182,4
Realiserade vardeforandringar = - 2,7 2,7
férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar -36,8 99,6 -37,2 99,3
forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar 26,1 62,9 36,4 125,3
finansiella instrument
Resultat fore skatt -8,6 210,7 190,4 409,7
Aktuell skatt -10,4 -7,7 -36,2 -33,4
Uppskjuten skatt 4,4 -36,6 -24.4 -65,4
Periodens resultat -14,6 166,5 129,8 310,9
Ovrigt totalresultat -14.,6 166,5 129,8 310,9
Periodens totalresultat -14,6 166,5 129,8 310,9
Periodens resultat och totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -14,6 166,5 129,8 310,9
Innehav utan bestammande inflytande -14.,6 166,5 129,8 310,9

-14,6 166,5 129,8 310,9
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr -0,27 2,36 1,02 3,36
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,27 2,36 1,02 3,35
Genomsnittligt antal stamaktier 92 874199 66 446380 87166 085 80 559 130
Antal stamaktier vid periodens utgang 92 874199 66 446380 92874199 92874199
Genomsnittligt antal preferensaktier 20 628 625 19123727 20628625 20628625
Antal preferensaktier vid periodens utgang 20 628 625 19123727 20628625 20628625
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

31 mar 31dec
mkr 2023 2022 2022
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 7 0949 5103,3 714
Balanserade utgifter for IT-system 0,2 0,3 0,2
Inventarier 1,3 1,4 1,4
Derivat 11,1 74,6 137,1
Summa anldggningstiligangar 7 207,4 5179,6 7 250,1
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 6,1 1,3 1,8
Ovriga fordringar 10,7 37,0 17,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27,4 27,2 31,1
Likvida medel 239,0 107,2 224,3
Summa omsittningstiligangar 283,1 172,7 274,4
SUMMA TILLGANGAR 7 490,6 5352,3 7 524,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 227,0 1711 227,0
Ovrigt tillskjutet kapital 2 346,5 1053,7 2 346,5
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 418,9 934,6 4335
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 29924 2159,4 3007,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3286,6 1868,2 3308,9
Obligationslan 642,3 - 641,5
Skulder till aktiedgare = 45,0 -
Uppskjuten skatteskuld 232,6 207,6 237,0
Ovriga skulder 1,0 1,0 1,0
Summa langfristiga skulder 4162,4 2121,8 4188,5
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 87,7 449,9 87,8
Obligationslan - 497,0 -
Reversskulder 65,0 - 65,0
Leverantdrsskulder 15,7 10,0 17,6
Skatteskulder 1,5 5,6 14,4
Ovriga skulder 19,0 18,5 25,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 146,38 90,1 18,7
Summa kortfristiga skulder 335,7 1071,0 329,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 490,6 5352,3 7 524,5
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Koncernens rapport over

forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel
Antal Ovrigt inklusive
Antal preferens- tillskjutet arets Totalt
mkr stamaktier aktier Aktiekapital kapital resultat’ eget kapital'
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,1 770,7 1847,6
Periodens resultat och totalresultat
jan-dec 2022 samt ovriga forandringar av
eget kapital 26 427 819 6677 312 66,2 826,2 267,1 1159,4
Eget kapital 2022-12-31 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,2 1037,7 3007,0
Eget kapital 2023-01-01 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,2 1037,7 3007,0
Periodens resultat och totalresultat
jan-mar 2023 -14.6 -14,6
Eget kapital 2023-03-31 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,2 1023,1 29924

1. Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens Totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Kategori:
Uthyrningsbar area:
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Koncernens rapport over
kassaflodet

Jan-mar Rullande Helar
mkr 2023 2022 12 méanader 2022
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 54,3 48,2 188,5 182,4
Betald inkomstskatt -10,4 -7,7 -36,2 -33,4
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -0,2 0,3 1,2 1,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 43,7 40,9 153,5 150,7
forandring av rorelsekapital
Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Okning(—)/Minskning(+) av rérelsefordringar 16,3 -1M,4 31,7 4,0
Okning(—)/Minskning(+) av rérelseskulder 6,8 -4.8 58,8 472
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 66,8 24,7 244,0 202,0
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -0,9 -170,0 -2 023,8 -2192,9
Investeringar i forvaltningsfastigheter -18,6 -5,4 -81,8 -68,6
Forvarv av inventarier -0,5 0,1 -0,9 -0,4
Avyttring av forvaltningsfastigheter = - 76,6 76,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20,0 -175,4 -2 029,9 -2185,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklén - 119,6 1690,7 1810,3
Upptagna 6vriga 1&an - - 65,0 65,0
Nyemission av stamkapital = - 699,5 699,5
Nyemission av preferenskapital = 147,0 0,6 147,6
Utdelning -10,3 -2,6 -49,0 -41,3
Amortering pa banklan D25 -99,7 -634,6 -711,8
Amortering pa obligationslan = - -4959 -495,9
Upptagna obligationslan 0,7 1,0 641,2 641,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -32,1 165,3 1917,6 2115,0
Periodens kassaflode 14,7 14,6 131,8 131,7
Likvida medel vid periodens bérjan 2243 92,6 2243 92,6
Likvida medel vid periodens slut 239,0 107,2 356,1 2243
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-mar Helar
mkr 2023 2022 2022
Intékter
Nettoomsattning 53 2,1 1,7
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -13,6 -10,8 -49,4
Rorelseresultat -8,3 -8,8 -37,7
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter = 1,0 59,6
Rantekostnader och liknande resultatposter =B, -16,4 -110,6
Resultat efter finansiella poster -12,0 -14,2 -88,7
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag = - 89,5
Resultat fére skatt -12,0 -14,2 0,8
Aktuell skatt - -1,0 -1,2
Periodens resultat -12,0 -15,2 -10,4

Totalresultat for moderbolaget
mkr Jan-mar Helar
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 2023 2022 2022
Ovrigt totalresultat = - -
Periodens totalresultat -12,0 -15,2 -10,4
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Moderbolagets balansrakning

31 mar 31dec
mkr 2023 2022 2022
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Balanserade utgifter for IT-system 0,2 0,5 0,2
Inventarier 1,2 1,3 1,3
Derivat 1,4 1,8 1,5
Andelar i koncernforetag 473,3 473,3 473,3
Uppskjuten skattefordran 2,7 2,7 2,7
Summa anldggningstiligangar 478,8 479,6 479,0
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 4 156,2 21715 41247
Skattefordran 3,2 - -
Ovriga fordringar 0,3 337 7,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10,8 9,8 10,1
Kassa och bank 13,5 31,8 71,9
Summa omsittningstillgangar 4184,0 2246,8 42139
SUMMA TILLGANGAR 46629 2726,4 46929
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 227,0 171,1 227,0
Fritt eget kapital
Overkursfond 17425 1053,6 17425
Balanserad vinst eller forlust Bil,® 0,3 -40,9
Perodens resultat -12,0 -15,2 -10,4
Summa eget kapital 1906,1 1209,8 1918,1
Langfristiga skulder
Obligationslan 642,3 - 6415
Skulder till aktiedgare = 45,0 -
Skulder till kreditinstitut 1972,0 653,0 1983,3
Summa langfristiga skulder 2614,3 698,0 2 624,7
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 42,6 296,7 427
Obligationslan = 497,0 -
Reversskulder 65,0 - 65,0
Leverantorsskulder 1,2 6,7 1,6
Skatteskulder - 0,7 -
Ovriga skulder 1,6 10,0 21,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22,1 7,6 19,1
Summa kortfristiga skulder 142,4 818,6 150,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46629 27264 46929
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Moderbolagets rapport
over forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel
Antal inklusive
Antal preferens- Overkurs- arets Totalt
mkr stamaktier aktier Aktiekapital fond resultat eget kapital’
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9 1080,0
Periodens resultat och totalresultat
jan-dec 2022 samt ovriga forandringar av
eget kapital 26 427 819 6677 312 66,2 826,2 -54.3 838,1
Eget kapital 2022-12-31 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,5 -51,4 1918,1
Eget kapital 2023-01-01 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,5 -51,4 1918,1
Periodens resultat och totalresultat
jan-mar 2023 -12,0 -12,0
Eget kapital 2023-03-31 92 874 199 20 628 625 227,0 1742,5 -63,4 1906,1

. Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Kategori: Latt industri

Uthyrningsbar area: 2 571 kvm

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delarsrapport januari-mars 2023 23



Ovrig information

Personal
Vid utgdngen av perioden uppgick antalet anstéllda till 20 personer
(7).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
dnskad riskprofil, utifran av styrelsen faststéllda policyer. Emilshus

risker beskrivs i rsredovisningen for 2022. Inga vasentliga férand-
ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och foéretags-

ledningens beddémning.

Uppskattningar och bedémningar samt avrundningar
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste féretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Fak-
tiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Till féljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna deldrs-
rapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan
avvika fran de exakta procenttalen.

Transaktioner med nérstaende
Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom helégt bolag under
perioden fakturerat Emilshus konsultarvoden om 0,1 mkr (0,0).

Aktieinformation
Per 31 mars 2023 finns det 113 502 824 aktier och 217 253 834 ros-
ter i Emilshus fordelade enligt féljande.

Stamaktier av serie A: 11 527 890 aktier och 115 278 900 roster.

Stamaktier av serie B: 81 346 309 aktier och 81 346 309 roster.
Preferensaktier: 20 628 625 aktier och 20 628 625 roster.

Kvotvérdet per aktie uppgar till 2 kronor.

Emilshus har 1872 660 utestdende teckningsoptioner vilka beréattigar
till teckning av en stamaktie av serie B for 22,60 kronor fram till den
30 juni 2024. Teckningsoptionerna innehas av Sagax (1248 440
teckningsoptioner) och NP3 Fastigheter AB (624 220 teckningsopt-
ioner).
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Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérs-
rapportering och /&rsredovisningslagen Jamfdrelser angivna inom
parentes avser belopp for forsta kvartalet 2022 respektive utgangen
av 2022. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovisning.

Derivat véarderas i enlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
niva 3 i verkligt vardehierarkin. Derivat véarderas till verkligt véarde i
balansrakningen och 6évriga finansiella instrument till upplupet an-
skaffningsvarde. Skillnader mellan anskaffningsvérde och verkligt
varde for dvriga finansiella instrument har beddmts som ej vasentliga.
Emilshus verksamhet bestar av ett rorelsesegment for vilket rapporte-
ring sker.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer.

Omvarldsfaktorer

Emilshus har hittills inte noterat ndgon vasentlig paverkan pa bola-
gets verksamhet av foljderna av kriget i Ukraina och den férandrade
omvérldssituationen. Koncernens projektverksamhet har dock péver-
kats varvid nagot projekt har senarelagts. Det finns dock en risk for
att eventuella prishdjningar, leveransproblem och en férsamrad kon-
junktur kan komma att paverka bolaget eller bolagets hyresgaster ne-
gativt. Utvecklingen avseende marknadsréantor har en paverkan pa
Emilshus verksamhet.

Arsstimma
Emilshus &rsstamma fér 2023 hélls i Vaxjo den 27 april 2023. Fér mer
information om arsstaimman, besék www.emilshus.com.
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Styrelsens uttalande

Styrelsen och verkstallande direktdren férsékrar att denna delarsrapport ger en rattvisande dversikt av féretagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver de vdsentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Vetlanda den 27 april 2023

Bjorn Garat Johan Ericsson Jakob Fyrberg
Styrelseledamot Styrelsens ordférande Styrelseledamot och VD
Elisabeth Thureson Liselotte Hjorth
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2023 2022 2022 2021 2020
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter, st 125 102 125 97 69
Uthyrningsbar area, tkvm 786,1 5942 786,1 580,7 360,4
Fastigheternas verkliga varde, mkr 7 094,9 5103,3 71,4 48272 27147
Fastigheternas verkliga varde, kr/kvm 9026 8 589 9 047 8 312 7532
Langsiktigt substansvarde, mkr 2 4539 1680,5 2 4467 2 006,5 1002,9
Hyresvarde, mkr 585,2 373,1 580,7 360,7 2346
Hyresvarde, kr/kvm 745 628 739 621 651
Aterstaende hyrestid, ar 5,7 6,5 58 6,5 5,0
Nettouthyrning, mkr 2,2 1,6 12,0 -29 -0,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 951 97,6 95,9 97,1 96,9
Areamassig uthyrningsgrad, % 96,7 98,2 96,8 97,9 98,0
Direktavkastning, % 6,3 6,5 6,1 6,4 7,0
Overskottsgrad, % 75,8 80,9 79,9 81,5 81,2
AKTIERELATERADE, STAMAKTIER
Antal stamaktier vid periodens slut 92 874 199 66 446 380 92 874 199 66 446 380 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier 92 874 199 66 446 380 80 559 130 64 936 235 60 405 800
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,47 0,58 1,76 1,87 1,42
Férandring i forvaltningsresultat per stamaktie, % -19 29 -6 32 22
Periodens resultat per stamaktie, kr -0,27 2,36 3,36 7,07 2,91
Eget kapital per stamaktie, kr 251 23,29 25,27 21,09 15,0
Periodens kassafldde fran den I6pande verksam-
heten fore forandring av rérelsekapital, mkr 437 40,9 150,7 109,9 74,3
Substansvarde per stamaktie, kr 26,42 25,29 26,34 23,48 16,60
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % -2,9 429 14,4 37,1 20,9
AKTIERELATERADE, PREFERENSAKTIER
Antal preferensaktier vid periodens utgang 20 628 625 19123727 20 628 625 13 951 313 -
Genomsnittligt antal preferensaktier 20 628 625 19123727 20 252 401 6 296 818 -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,0 32,0 32,0 32,0 -
Periodens resultat per preferensaktie, kr 0,3 0,5 2,0 0,9 -
Periodens utdelning per preferensaktie, kr 0,3 0,5 2,0 0,9 -
FINANSIELLA
Soliditet, % 39,9 40,3 40,0 37,0 33,6
Avkastning pa eget kapital, % -1,9 33,2 12,8 33,6 20,9
Nettobelaningsgrad, % 54,2 53,9 545 56,9 60,8
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 442 433 446 457 50,0
Belaningsgrad, % 57,5 46,3 57,7 48,5 63,8
Belaningsgrad fastigheter, % 48,5 454 48,7 47,6 52,9
Genomsnittlig lanerédnta vid periodens utgang, % 4.7 3,0 4,6 3,0 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning periodens utgang, ar 2,6 2,3 2,9 2,6 2,2
Rantetéckningsgrad, ggr 2,1 3,0 2,3 2.8 2,9
Rantebarande nettoskuld, mkr 37775 27529 3 814,0 2746,6 1730,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for- 43,7 40,9 150,7 10,5 74,3

andring av rorelsekapital, mkr

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

Kommentar till nyckeltal

Emilshus presenterar vissa finansiella méatt i rapporten som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger véardefull
kompletterande information till investerare och foretagets ledning
da de mojliggdr utvardering av relevanta trender och prestationer.
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Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pd samma satt, ar
dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella méatt ska inte ses som en ersattning fér matt

som definieras enligt IFRS. For detaljerade uppgifter om berékningar
av alternativa nyckeltal (APM) se sidan 30.

26



Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital,

stamaktie

Belaningsgrad

Belaningsgrad fastigheter

Direktavkastning (yield)

Driftoverskott

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per stamaktie

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat
per stamaktie

Genomsnittlig lanerédnta

Hyresduration

Hyresintékter

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

Resultatet efter skatt omréaknat till 12 manader,
reducerat med preferensaktiernas foretrades-
ratt till utdelning fér perioden och resultatandel
for innehav utan bestammande inflytande, i pro-
cent av genomsnittligt eget kapital efter avrak-
ning av preferenskapital och innehav utan be-
stammande inflytande.

Réntebarande skulder i forhallande till verkligt
varde férvaltningsfastigheter.

Rantebarande skulder med sédkerhet i fastig-
heter i férhallande till verkligt varde.

Driftdverskott omraknad till 12 manader, i pro-
cent av fastighetsportféljens varde vid peri-
odens utgéng, justerad for innehavstid. Nyckel-
talet visar avkastningen fran den operativa verk-
samheten i forhallande till fastighetens varde.

Periodens hyresintékter minus fastighets-
kostnader.

Eget kapital per preferensaktie motsvarar akti-
ens |6senpris vid likvidation (32 kronor per pre-
ferensaktie) jamte upplupen utdelning.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare efter avrékning av preferenskapitalet i for-
héllande till antalet stamaktier vid periodens ut-
gang.

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmétt
som &r praxis i fastighetsbranschen och an-
vands for att underlatta jamforbarheten inom
branschen. Berdknas som summan av driftnetto,
forsaljnings- och administrationskostnader samt
finansnetto.

Periodens resultat fére skatt och vardeféréand-
ringar reducerat med preferensaktiernas fore-
tradesrétt till utdelning i férhallande till vagt ge-
nomsnittligt antal stamaktier.

Vagd ranta pa rantebarande laneskulder med
beaktande av rantederivat pa balansdagen.

Den végda genomsnittliga aterstaende 16ptiden
pa hyresavtalen.

Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tillagg
sdsom varme, el, fastighetsskatt m.m.
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Motivering: Visar hur dgarnas kapital férrdntas
under perioden.

Motivering: Visar hur dgarnas kapital férrdntas
under perioden med beaktande av preferensak-
tiedgarnas rdtt till utdelning.

Motivering: Visar pd Emilshus skuldsdttningsniva.

Motivering: Visar pd Emilshus skuldsdttningsnivd
avseende sdkerstdllda skulder.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
finansiella kostnader och kostnader for central
administration i relation till fastighetsportfoljens
marknadsvdrde.

Motivering: Visar pd férvaltningens Iénsamhet
fére kostnader for central administration och
finansnetto.

Motivering: Visar preferensaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Motivering: Visar stamaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
vdrdeférdndringar.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
vdrdeférdndringar med hdnsyn tagen till utdel-
ning pd preferensaktier.

Motivering: Visar pd Emilshus genomsnittliga
rdnta och ger en bild av Emilshus rénterisk.

Motivering: Visar pd Emilshus risk for framtida
vakanser.
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Definitioner

Hyresvarde

Langsiktigt substansviarde (NAV)

Langsiktigt substansvirde per
stamaktie

Nettobelaningsgrad

Nettobelaningsgrad fastigheter

Nettouthyrning

Preferenskapital

Resultat per preferensaktie

Resultat per stamaktie

Réntebarande nettoskuld

Rantetidckningsgrad

Soliditet

Ekonomisk uthyrningsgrad

Areamadssig uthyrningsgrad

Overskottsgrad

Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter
periodens utgang med tillagg for bedémd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet och innehav utan bestam-
mande inflytande, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatt.

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

Réntebarande nettoskulder i férhallande till
verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Réntebarande nettoskulder med sékerhet i fas-
tigheter i férhallande till verkligt véarde forvalt-
ningsfastigheter.

Under perioden ingédngna nya hyresavtal inklu-
sive befintliga avtal vilka omférhandlats reduce-
rad med uppsagningar for avflytt.

Antalet preferensaktier multiplicerat med eget
kapital per preferensaktie.

Preferensaktiedgarnas andel av resultatet vilket
motsvarar den &rliga utdelningen per preferens-
aktie.

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning for perioden, i for-
héllande till genomsnittligt antal stamaktier.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel.

Forvaltningsresultat plus finansnetto i férhal-

lande till finansnetto.

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.

Uthyrd area i férhéllande till uthyrningsbar yta.

Driftsdverskott i férhallande till hyresintakter.
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Motivering: Visar pd Emilshus intdktspotential uti-
fran aktuellt fastighetsinnehav.

Motivering: Visar pd koncernens Idngsiktiga sub-
stansvdrde och dr ett etablerat matt som an-
vénds av noterade fastighetsbolag pd ett enhet-
ligt sditt.

Motivering: Visar pd hur stor del av Emilshus sub-
stansvdrde som dr hdnforligt till stamaktiedgarna
efter att andelen hanforligt till preferensaktie-
dgarna har avréknats.

Motivering: Visar pd Emilshus finansiella risk.

Motivering: Visar pd Emilshus finansiella risk.

Motivering: Visar eget kapital hénférligt till prefe-
rensaktiedgarna.

Motivering: Visar pd preferensaktiedgarnas an-
del av resultatet.

Motivering: Visar pd stamaktiedgarnas andel av
resultatet med hdnsyn tagen till utdelning paG pre-
ferensaktier.

Motivering: Visar pd koncernens skuldsdttning.

Motivering: Visar pd Emilshus férmdga att betala
rdnta utifran finansiellt utfall fér den operative
verksamheten.

Motivering: Visar pd hur stor andel av Emilshus
tillgéngar som &r finansierade med eget kapital
och belyser Emilshus finansiella stabilitet.

Motivering: Visar pd den ekonomiska utnyttjan-
degraden fér Emilshus forvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pd den areamdssiga utnyttjan-
degraden fér Emilshus forvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pd férvaltningsverksamhetens
I6nsamhet.
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Avstamning av nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2023 2022 2022 2021 2020
Substansvirde
Eget kapital, mkr 2 992,4 2159,4 3007,0 184738 942,6
Eget kapital tillhérande preferensaktier, mkr -660,1 -612,0 -660,1 -446.4 -
Aterléggning av derivat, mkr -111,1 -74,6 -137,1 -11,8 0,7
Aterlaggning av uppskjuten skatt, mkr 232,6 207,6 237,0 170,5 59,6
Substansvarde, mkr 2 4539 1680,5 2 446,7 1560,1 1002,9
Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra, mkr 556,7 3641 5571 350,3 2274
Hyresvarde, mkr 585,2 3731 580,7 360,7 2346
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,1 97,6 95,9 97,1 96,9
Areamadssig uthyrningsgrad
Total uthyrningsbar area kvm 786 052 594 177 786 094 580 732 360 427
Kontrakterad area, kvm 760 312 583 425 760 599 568 504 353269
Areaméssig uthyrningsgrad, % 96,7 98,2 96,8 97,9 98,0
Overskottsgrad
Driftnetto, mkr 112,3 80,6 362,6 228,4 148,3
Hyresintékter, mkr 1481 99,7 4540 280,4 182,6
Overskottsgrad, % 75,8 80,9 79,9 81,5 81,2
Férvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat, mkr 54,3 48,2 182,4 131,0 85,6
Utdelning till preferensaktier, mkr 10,3 9,6 40,5 9,8 -
Genomsnittligt antal stamaktier, st 92 874 199 66 446 380 80 559 130 64 936 235 60 405 800
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,47 0,58 1,76 1,87 1,42
Periodens resultat per stamaktie
Periodens resultat, mkr -14,6 166,5 310,9 468,9 175,9
Preferensaktiernas del av resultatet, mkr 10,3 9,6 40,5 9,8 -
Genomsnittligt antal stamaktier, st 92 874 199 66 446 380 80 559 130 64 936 235 60 405 800
Periodens resultat per stamaktie, kr -0,27 2,36 3,36 7,07 2,91
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital, mkr 2 992,4 2159,4 3007,0 18478 942,6
Eget kapital hanforligt till preferensaktier, mkr -660,1 -612,0 -660,1 -446,4 -
Antal stamaktier vid periodens utgang, st 92 874 199 66 446 380 92 874 199 66 446 380 60 405 800
Eget kapital per stamaktie, kr 25,1 23,3 25,3 21,1 15,6
Substansvirde per stamaktie
Eget kapital, mkr 2 992,4 2159,4 3007,0 18478 942,6
Eget kapital tillhérande preferensaktier, mkr -660,1 -612,0 -660,1 -446.4 -
Aterléggning av derivat, mkr -111,1 -74,6 -137,1 -11,8 0,7
Aterléggning av uppskjuten skatt temporara
skillnader, mkr 232,6 207,6 237,0 170,5 59,6
Substansvarde, mkr 2 4539 1680,5 2 4467 1560,1 1002,9
Antal stamaktier vid periodens utgang, st 92 874 199 66 446 380 92 874 199 66 446 380 60 405 800
Substansvarde per stamaktie, kr 26,4 25,3 26,3 23,5 16,6
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Avstamning av nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2023 2022 2022 2021 2020
Soliditet
Eget kapital, mkr 2 992,4 21594 3007,0 1847,8 9426
Totala tillgangar, mkr 7 490,6 5 352,3 7 524,5 4 9874 2 806,2
Soliditet % 40 40 40 37 34
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, mkr -14,6 166,5 310,9 468,9 175,9
Tillagg for omrakning till arsvarde, mkr -43,8 499,4 = - -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 2 999,7 2 003,6 2 4274 1395,2 8411
Avkastning pa eget kapital, % -2 33 13 34 21
Nettobel&ningsgrad
Rantebarande skulder, mkr 4 081,5 2 860,0 4103,3 2 839,2 1730,8
Likvida medel, mkr -239,0 -107,2 -224.3 -92,6 -79,0
Rantebarande nettoskulder, mkr 38425 27529 3879,0 2746,6 1651,8
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 70949 5103,3 71,4 4 8272 27147
Nettobeldningsgrad, % 54 54 54 57 61
Nettobel&ningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder, mkr 4 081,5 2 860,0 4103,3 2 839,2 1730,8
Rantebarande skulder utan sékerhet i fastigheter, mkr -707,3 -542.0 -706,5 -540,9 -294.7
Likvida medel, mkr. -239,0 -107,2 -224.3 -92,6 -79,0
Rantebarande nettoskuld med sakerhet i fastigheter, mkr 3135,3 2 210,9 3172,5 2 205,7 1357,0
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, mkr 70949 5103,3 71,4 48272 27147
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 44 43 45 46 50
Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat, mkr 54,3 48,2 182,4 131,0 85,6
Finansnetto, mkr -50,1 -23,8 -142,9 74,2 =441
Forvaltningsresultat fore finansnetto, mkr 104,4 71,9 325,3 205,3 129,6
Rantetdckningsgrad, ggr 21 3,0 2,3 2,8 2,9
Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder, mkr 4 081,5 2 860,0 4103,3 2 839,2 1730,8
Likvida medel, mkr -239,0 -107,2 -224.3 -92,6 -79,0
Rantebarande nettoskuld, mkr 38425 2752,9 3 879,0 2746,6 1651,8
Avkastning pa eget kapital per stamaktie
Periodens resultat, mkr -14,6 166,5 310,9 468,9 175,9
Tillagg for omrakning till arsvarde, mkr -43,8 499,4 = - -
Periodens resultat hanforligt till preferensaktier, mkr 10,3 9,6 41,3 9,8 -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 2 999,7 2 003,6 2 4274 1395,2 8411
Genomsnittligt preferenskapital, mkr 660,1 4740 553,38 156,6 -
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % -2,9 42,9 14,4 37,1 20,9
Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiedgares foretradesratt vid likvidation, mkr 660,1 612,0 660,1 4464 -
Upplupen utdelning hanforligt till preferensaktier, mkr 10,3 9,6 20,6 14,0 -
Antal utestdende preferensaktier 20 628 625 19123 727 20 628 625 13 951 313 -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,0 32,0 32,0 32,0 -
Direktavkastning
Driftnetto 112,3 80,6 362,6 228,4 148,3
Tillagg for omrakning till arsvarde 336,8 2419 = - -
Justerat driftnetto 4490 3225 362,6 2284 148,3
Genomsnittligt fastighetsvarde justerat for innehavstid 7 0949 4 9437 59912 3760,6 21234
Direktavkastning, % 6,3 6,5 6,1 6,1 7,0
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Kalendarium

Kalendarium 2023
Arsstamma 2023

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
Deléarsrapport januari-juni 2023

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
Delarsrapport januari-september 2023
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

Bokslutskommuniké januari-december 2023

27 april 2023

30 juni 2023

14 juli 2023

30 september 2023
18 oktober 2023

30 december 2023
14 februari 2024

Denna information ar sadan information som Emilshus ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen 1am-
nades genom nedanstdende kontaktpersoners férsorg for offentliggérande den 27 april 2023 klockan 07.30.

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg, VD
010-303 93 05
jakob.fyrberg@emilshus.com

Jonas Karlsson, CFO
010-303 93 01
jonas.karlsson@emilshus.com
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Om Emilshus

Emilshus &r ett fastighetsbolag som med utgangspunkt i
sméalandsk foretagskultur frvarvar, utvecklar och férvaltar
hégavkastande kommersiella fastigheter med soédra Sverige
som kdrnmarknad. Bolagets fastighetsbestand uppgick per
den 31 mars 2023 till cirka 786 tkvm uthyrningsbar area for-
delat p& 125 fastigheter med tyngdpunkt pa latt industri, indu-
striservice/proffshandel och extern- och dagligvaruhandel.
Emilshus stamaktie och preferensaktie ar noterade p& Nasdaq
Stockholm.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Organisationsnummer: 559164-8752

www.emilshus.com
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