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Delarsrapport januari—september 2022

Perioden januari-september 2022

e Hyresintakterna 6kade med 62 procent till 322,5 mkr (198,6).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 44 procent till 138,0 mkr (95,6).

e  Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade med 1 procent till 1,41 kronor (1,40).

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 353,4 mkr (309,4), vilket motsvarar 4,23 kronor per stamaktie (4,71).
e Omvérdering av forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med 185,7 mkr (293,0).

e Omvérdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 128,0 mkr (3,5).

o Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital uppgick till 113,6 mkr (83,7).

e Nettoinvesteringarna uppgick till 2 132,6 mkr, varav 2 154,5 mkr avsag fastighetsforvarv.

Kvartalet juli-september 2022

e Hyresintakterna 6kade med 65 procent till 121,4 mkr (73,7).

Forvaltningsresultatet 0kade med 20 procent till 46,7 mkr (38,9).

e  Forvaltningsresultatet per stamaktie minskade med 14 procent till 0,50 kronor (0,58).

e Kuvartalets resultat efter skatt uppgick till 76,0 mkr (188,9), vilket motsvarar 0,71 kronor per stamaktie (2,80).
e Omvérdering av forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med 25,9 mkr (201,0).

e Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med 23,5 mkr (-0,1).

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital uppgick till 37,6 mkr (34,0).

e Nettoinvesteringarna uppgick till 817,1 mkr, varav 803,1 mkr avsag fastighetsforvarv.

Véasentliga hdndelser under tredje kvartalet

e Carnegie har i sin roll som stabiliseringsansvarig genomfort stabiliseringsatgarder av Emilshus B-aktie efter
noteringen pa Nasdaqg Stockholm den 13 juni 2022. Stabiliseringsatgarderna har avslutats och genom att
utnyttja dvertilldelningsoptionen har Emilshus beslutat om nyemission av 2 427 819 B-aktier. Genom den
tillkommande emissionen tillférdes Emilshus 68,0 mkr.

e Jakob Paljak har anstallts som ny operativ chef med tilltrade den 19 september 2022. Jakob ansvarar for
forvaltning och utveckling av Emilshus fastighetsbestand samt ingér i bolagets ledningsgrupp.

e Den 1september tilltradde Emilshus en fastighetsportflj i Sméland och Ostergétland till ett varde om 615
mkr.

e  Emilshus har tilltratt en fastighet med ett nyuppfért Bauhaus byggvaruhus vid Norremark handelsplats i
Vaxjé om 13 tkvm och arligt hyresvarde om cirka 12 Mkr utifran ett hyresavtal om 17 ar. Efter tilltradet ar
Emilshus till Vaxjos storsta privata fastighetsédgare inom kommersiella lokaler.

e | september emitterade Emilshus seniora icke sékerstallda gréna obligationer om 250 mkr inom ett
rambelopp om 1000 mkr, med en I6ptid om tre &r och en rorlig rdnta om Stibor 3M plus 725 baspunkter.
Emissionslikviden kommer att anvéandas for finansiering eller refinansiering av grona fastigheter i enlighet
med Emilshus Green Bond Framework daterat september 2021.
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Véasentliga handelser efter perioden

e  Emilshus slutférde per 6 oktober 2022 aterképserbjudandet avseende Emilshus utestdende seniora icke
sékerstéllda obligationer 2019/2022 med en ursprunglig utestdende volym om 500 mkr.

e Avtal tecknades i oktober om férvary av tvd handelsfastigheter i Kalmar och Véastervik for totalt 42 mkr
med ett arligt hyresvarde om 3,3 mkr. Fastigheterna ar fullt uthyrda till Bil och Motor i Sydost AB och
genomsnittlig aterstdende 16ptid for hyresavtalen ar 9 ar. Tilltrade &r planerat till den 1 november 2022.

VD kommenterar — Langsiktigt fokus i instabil marknad

Vi upplever denna host en orolig tid med volatil kursutveckling for fastighetsaktier. En hog inflation, stigande
rantor, pagaende krig och en férviantad sdmre konjunktur far marknaden att reagera negativt. Emilshus
fokuserar, som alltid, pa att sdkerstilla stabil finansiering och god I6nsamhet med ett langsiktigt perspektiv pa
verksamhet och utveckling.

Paverkan fran rantor, inflation och elkostnader

Emilshus &r ett bolag med starka kassafléden, solid hyresgéstbas, langa kontraktstider och hog
direktavkastning. Tillsammans med en stabil finansiering ar detta faktorer som blir an mer betydelsefulla i en
svag fastighetsmarknad och en annalkande Iagkonjunktur.

Emilshus belastas av dkade kostnader for finansiering och el samtidigt som inflationen i huvudsak verkar i andra
riktningen da 96 procent av Emilshus hyresfléde inflationsjusteras enligt konsumentprisindex.

Foérandringar i Stibor paverkar Emilshus avseende utestdende obligationslan och den del av bankfinansieringen
som inte ar rantesakrad. Av Emilshus totala rantebérande skulder ar cirka 35 procent rantesakrad genom
derivat med en &terstaende 16ptid om cirka 3,5 ar.

Avseende elkostnader har huvuddelen av Emilshus hyresgaster egna elabonnemang eller betalar sin
elférbrukning genom ett hyrestillagg. Stigande elpriser har darmed en begransad direkt paverkan pa Emilshus
men maste dndock foljas noga for att sakerstélla hur elkostnaderna paverkar hyresgasternas ekonomi och
hyresbetalningsférméga. Var bedémning ar att ett hdgre elpris for manga hyresgaster, i synnerhet inom
industrisegmentet, innebar en stdrre belastning an hyreshéjningar. Den genomsnittliga hyresnivan i Emilshus
fastighetsbestand ar 660 kronor per kvadratmeter vilket innebar att hyresuppgéangen ar begransad raknat i
kronor per kvadratmeter.

Sammantaget berdknas en forandring i konsumentprisindex om 9,5 procent oktober 2021 till oktober 2022 och
en uppgéang av Stibor till 3 procent paverka Emilshus forvaltningsresultat fér 2023 med cirka +23 mkr. Emilshus
kanslighet for rantehdjningar ar under det kommande verksamhetsaret darmed begransad.

Langsiktig finansiering

Emilshus har under 2022 arbetat med att stérka det egna kapitalet och sakra sin finansiering. Den gréna
obligation om 250 mkr som Emilshus emitterade i september skedde till en ranta om Stibor 3M plus 725
baspunkter. En motsvarande obligation emitterades i april i &r med ett paslag om 525 baspunkter. Den hogre
kapitalkostnaden speglar osékerheten som for narvarande rader i marknaden. Fér oss innebar denna
obligationsemission, som star fér 6 procent av bolagets totala skulder, att vi fullféljer den refinansiering och
kapitalisering vi arbetat med under aret for att nd en langsiktigt stabil finansiering som samtidigt ger oss
kapacitet att utnyttja forvarvsmajligheter som en tuffare fastighetsmarknad kan ge.

Obligationskapitalet anvands normalt som en kompletterande finansiering i skiktet mellan cirka 50 och 60
procent av investeringsbeloppet vid ett forvary, dar de forsta 50 procenten ar sakerstalld bankskuld och
beloppet dver 60 procent ar eget kapital. Hogre kapitalkostnad for obligationsfinansieringen, som i detta fall
med tva procentenheter, staller krav pa att kommande fastighetsforvary sker till en hdgre direktavkastning én
tidigare om bolaget ska bibehélla I6nsamhet. Bedémningen &r att Emilshus i den lokala fastighetsmarknaden
kan identifiera sddana forvary utan att tumma pé bolagets kvalitetskrav avseende hyresgéstens
betalningsférméga eller hyresavtalens 16ptid.
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Emilshus I6ste i september och i bdrjan av oktober 2022 genom tva avrakningar ett obligationslan om 500 mkr
och minskade darmed volymen av féretagsobligationer. Nastkommande obligationsldsen sker under 2025.
Bolaget har aven under aret starkt det egna kapitalet med 756 mkr. Nettobelaningsgraden uppgar till 54
procent, val under det finansiella malet om maximalt 60 procents nettobelaningsgrad.

Trots de utmaningar som en skakig omvarld kan innebara ar det min samlade bedémning att Emilshus har den
verksamhetsméssiga styrkan och den ratta marknadspositionen for att kunna prestera val dven i svara tider.

Jakob Fyrberg
VD

FOr mer information, vanligen kontakta:

Jakob Fyrberg, VD
E-post: jakob.fyrberg@emilshus.com
Telefon: 0705-93 95 96

Denna information dr sddan information som Emilshus &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades genom nedanstdende kontaktpersoners férsorg for
offentliggérande den 14 oktober 2022 klockan 07.30.

Om Emilshus

Emilshus ar ett fastighetsbolag som med utgangspunkt i smalandsk féretagskultur forvarvar, utvecklar och
forvaltar hogavkastande kommersiella fastigheter med Sméland som karnmarknad. Bolagets fastighetsbestand
uppgick per den 30 september 2022 till cirka 782 tkvm uthyrningsbar area foérdelat pé& 124 fastigheter med
tyngdpunkt pé latt industri, industriservice/proffshandel och extern- och dagligvaruhandel. Emilshus stamaktie
av serie B och preferensaktie dr noterade pa Nasdag Stockholm sedan juni 2022. Las mer pa emilshus.com.
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