VD-kommentar

En héllbar verksamhet innebér ett miljé-
och samhéllsansvar men ar ocksa en
fraga om sunt och I6nsamt féretagande
som ligger mycket nara de smalandska
grundvarden som Emilshus varnar. Det
linjerar ocksa med den langsiktighet
som véar verksamhet préaglas av. Emils-
hus férvaltning fokuserar pa en lokal
narvaro och vi har ett nara samarbete
med hyresgéasterna. Dartill vill vi vara
en delaktig part i ortens naringsliv och
dess utveckling. Emilshus strategier
ar sammantaget utformade for att
generera langsiktigt uthallig avkastning
och att sékra en |[6nsam verksamhet
Over tid.

Emilshus fastighetsbestand besitter
potential till forbattringar inom miljo-
omréadet. Att arbeta aktivt med att
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identifiera och utféra atgarder syftande
till energieffektiviseringar i fastighets-
bestandet och darmed gora befintliga
fastigheter mer hallbara, ser vi som
den enskilt viktigaste insats vi kan géra
for att minska var klimatpaverkan. Det
ingangsattes under aret ett omfattande
arbete inom Emilshus avseende just
detta. Samtidigt har vi under aret tagit
fram ett gront finansiellt ramverk som
bade majliggor férmanlig finansiering
och bidrar till att skapa 6kad struktur i
hallbarhetsarbetet. Dartill kommer en
rad andra initiativ i syfte att méta bade
hyresgasterna krav och leva upp till
bolagets hallbarhetsstrategi.

Jakob Fyrberg, VD
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Hallbarhetsarbete i Emilshus

Emilshus héllbarhetsarbete grundar sig i hallbarhetsstrategin som antagits av styrelsen. Hall-
barhetsstrategin utgar fran behovet av ett klokt och ansvarsfullt hushallande med begransade
resurser. Emilshus lokala narvaro med engagerade och kompetenta medarbetare ger bolaget
goda foérutsattningar for ett vardeskapande och héllbart fastighetsagande.

Hallbarhetsstrategi

Emilshus affarsidé &r att férvarva, utveckla och férvalta hogav-
kastande kommersiella fastigheter i Sméland och nérliggande
regioner. Fokus ar hog direktavkastning i kombination med langa
hyresavtal och hyresgédster med bedémd god betalningsférmaga.
Emilshus férvaltning fokuserar pa en lokal nérvaro och néara sam-
arbete med hyresgésterna. Dartill ska bolaget vara en delaktig
part i ortens naringsliv och dess utveckling. Emilshus strategier
ar sammantaget utformade for att generera langsiktigt uthallig
avkastning och starka kassafloden. Samtidigt som Emilshus
skapar forutsattningar fér en hallbar utveckling genereras dven
varden for agare, medarbetare, hyresgaster, lokalsamhallet och
ovriga intressenter.

Emilshus har ett langsiktigt perspektiv for att sakerstélla en
stabil verksamhet. Forutom att trygga bolagets existens och intja-
ning over tid innebér det ett uttalat ansvarstagande for miljé och
manniskor i och kring bolagets fastigheter samt for miljén och
foretagets omvarld i stort. | sitt miljdarbete ska Emilshus arbeta
aktivt med energieffektiviseringar i sina byggnader och lokaler
och anvanda effektiva systemstdd. Miljocertifieringar av byggna-
der ar ett viktigt verktyg i att systematisera detta arbete.

En hallbar verksamhet férutsatter ett val fungerande samar-
bete med Emilshus hyresgéster och bolagets omvarld med intres-
senter. Vidare forutsatter det val etablerade interna processer
och rutiner samt engagerade medarbetare.

Emilshus ska vara en néarvarande arbetsgivare och en attraktiv
arbetsplats dar medarbetare ska kdnna engagemang och stolthet
samt ha mdjlighet att paverka verksamheten och sin egen utveck-
ling. Foretagskulturen ska praglas av affarsmassighet, medmansk-
lighet och delaktighet dar god affarsetik och fortroendefulla
relationer &r viktiga utgangspunkter savél internt som i kontak-
terna med externa parter. Halsa och sakerhet ar omraden som ar
centrala for saval medarbetare som hyresgéster och leverantorer.

Globala mal

Emilshus har valt féljande hallbarhetsmal i Agenda 2030 dar bolaget anser sig har stérst
mojlighet att paverka: Halsa och vélbefinnande (3), Jamstélldhet (5), Hallbar energi for alla
(7) Hallbara stader och samhéllen (11), Hallbar konsumtion och produktion (12) och Bekdmpa

klimatférandringarna (13).
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Emilshus hallbarhetsarbete ar i standig utveckling och bolaget
arbetar kontinuerligt med att forbattra sitt hallbarhetsarbete. Las
mer om utvecklingen av Emilshus hallbarhetsarbete under 2021
nedan.

Ramverk

Emilshus hallbarhetsarbete baseras pa ett atagande mot FN:s
Global Compact och FN:s globala mal fér héllbar utveckling
(Agenda 2030). Genom Emilshus medlemskap i Global Compact
ska bolaget folja de tio principerna baserade pa FN:s deklaration
om de manskliga rattigheterna, ILO:s grundlaggande konventio-
ner om de manskliga rattigheterna i arbetslivet, Riodeklarationen
samt FN:s konvention mot korruption.

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

Fastigheter
Medarbetare
Hyresgaster

Externa samarbetspartners

For att utveckla och forbéattra verksamheten och organisationens
héllbarhetsarbete genomférde Emilshus under 2021 en intres-
sentdialog med medarbetare, agare, utvalda hyresgaster och
representanter for investerare/langivare. Intressentdialogen ska
foljas upp arligen for att sékerstélla att Emilshus fokus i hallbar-
hetsarbetet fortsatt stims av i forhallande till intressenternas
synpunkter och férvantningar pa verksamheten.
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Viasentliga hindelser i hallarbarhetsarbetet 2021

Uppréattande av hallbarhetsstrategi och ny hallbarhetsansvarig
Emilshus vaxlade under aret upp sitt hallbarhetsarbete bland
annat genom att inrdtta en ny tjanst med héllbarhetsansvar vilken
Lisa Johansson tilltradde i april 2021. Under aret antogs en hall-
barhetsstrategi inklusive mal av styrelsen och métning av utvalda
data, KPl:er, pabérjades och kommer att utékas under 2022.
Uppféljning, rapportering och utvardering av malen kommer ske
arligen. Dértill har bolagets policyer uppdaterats.

Energikartlaggning av fastigheter

Emilshus fastigheter bestar i hog grad av byggnader inom latt
industri och lager. | den kategorin av fastigheter ar det svart att
skilja pa energianvandningen fran fastigheten respektive frén
verksamheten som bedrivs i lokalen. For att faststélla utgangs-
laget i de fastigheter dar hyresgasterna sjalva har ansvar och
kontroll Gver energiavtal och férbrukning har Emilshus pabérjat
arbetet med energikartliggning pa fem fastigheter. Ar 2022
kommer det initieras hallbarhetsprojekt pa nagra av dessa fastig-
heter i syfte att i nara samarbete med hyresgasterna genomfdra
atgarder som bidrar till 3kad energieffektivitet.

Implementering av systemstod for energiuppfoljning

och héllbarhetsredovisning.

Emilshus ser digitalisering som ett viktigt verktyg for att méjlig-
gbdra och forenkla arbetet med energieffektivisering. For att kunna
paverka energianvandningen i de egna fastigheterna implemente-
rade Emilshus under 2021 ett stédsystem som samlar data pé ett
effektivt och samordnat satt. De hyresgaster som sjalva ansvarar
for elavtal uppmuntrar Emilshus att installera samma typ av sys-
tem i syfte att mojliggdra samarbete i energifragor.

Fokusomraden

Emilshus har formulerat en langsiktig vision inom bolagets fyra
fokusomraden och satt upp matbara mal och matomraden. Mal
och matomraden féljs upp arligen och kommer fran och med
2022 att redovisas i en hallbarhetsrapport enligt GRI (Global
Reporting Initiative), niva Core. Nedan beskrivs Emilshus visioner
samt mal inom respektive fokusomrade.

Uppréattande av elportfélj fran tva vindkraftverk i Sméland

Ett avtal tecknades med elbolaget Bixia som innebar att Emilshus
koper in el fran tva lokala vindkraftsparker. Dartill erbjuds ett for-
manligt och hallbart elavtal med Bixia fér de hyresgéster som har
direktavtal med elleverantdr. For Emilshus ar det viktigt att stdtta
det lokala naringslivet och identifiera satt att arbeta hallbart med
fastighetsbestandet.

Installation av solcellsanldggning

Emilshus installerade under aret en solcellsanldaggning péa fast-
igheten Stenfalken 1i Varnamo dar Bufab Sweden bedriver sin
verksamhet. Solcellsanldggningen har en effekt pa 500 kW och
téacker ca 2 500 kvm takyta. Anlaggningen férvantas producera
cirka 430 500 kWh/ar, vilket motsvarar arsférbrukningen av el
for cirka 20 normalstora villor.

Uppréattande av gront finansiellt ramverk

Under aret gjordes en genomlysning av delar av fastighetsbe-
standet fér att identifiera grona tillgangar och en strategi fér
omstallning till gréna tillgangar faststalldes i syfte att mojliggéra
gron finansiering. | september upprattades ett Gront finansiellt
ramverk som ger Emilshus mdjlighet att emittera grona obli-
gationer och andra finansiella instrument for finansiering av
projekt och tillgangar. Emilshus gréna ramverk har granskats av
klimatforskningsinstitutet Cicero Shades of Green som avgivit
en bedémning dar Emilshus klassificerades som Ljusgrén (stark)
med styrningsbetyg Bra. Det gréna ramverket stéller krav pa
regelbunden uppfdljning, rapportering och styrning av data
rorande bland annat energiférbrukning, energieffektivitet och
minskning av koldioxidutslapp, vilket Emilshus under 2021 har
férberett och kommer att inleda under 2022.

Fastigheter
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Fastigheter

El och uppvarmning till svenska byggnader star fér en betydande
andel av Sveriges energianvandning. Emilshus kan gora stor skill-
nad for miljon och minska kostnaderna for drift av bolagets fast-
igheter genom att kontinuerligt se dver energikéllor och stréva
efter minskad energiforbrukning. Emilshus forvaltar bolagets
fastigheter med hansyn till miljén och utifran ett livscykeltan-
kande dar sa dr mojligt och ekonomiskt férsvarbart. | ett livscy-
kelperspektiv omfattas utdver energianvandning, omréaden som
materialval och atervinning relaterat till fastighetens livslangd.

Arbetet med att forbattra fastigheterna ur ett hallbarhets-
perspektiv sker i ndra samarbete med hyresgésterna dels for att
uppmuntra till insatser for energieffektivitet i de delar Emilshus
inte kontrollerar, dels fér att tillsammans driva hallbarhetsprojekt.
Emilshus héga andel av hyresgéster med langa hyresavtal och
l&angsiktighet i sina verksamheter skapar goda férutsattningar for
ett framgéngsrikt samarbete kring olika insatser.

’ Medarbetare

Emilshus ska vara en attraktiv arbetsplats dar medarbetare ges
mojlighet att kontinuerligt utvecklas inom foretagets ram. Med-
arbetarna ska erbjudas en kreativ, 6ppen och trygg arbetsmiljo
som stimulerar till engagemang och delaktighet i verksamheten.
Som en del i att forebygga ohalsa bland sina medarbetare ska
Emilshus erbjuda friskvéard och regelbundna halsokontroller fér
samtliga anstéllda. Emilshus ska aktivt verka for att underlatta for
kvinnor och man att forena foréaldraskap och arbetsliv.

Fokus pé jamstalldhet och likabehandling ska vara en naturlig
del i Emilshus verksamhet dar det finns ett tydligt fokus pa
kompetens. Kvinnor och mans villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela foretaget och oberoende av
kon eller ursprung. Pa Emilshus ska alla bemétas med respekt
och ingen ska behdva kanna sig krankt, diskriminerad eller kdnna
obehag pa grund av koén, etnisk tillhdrighet, religion, sexuell
laggning eller élder.

Konsfordelning Styrelse

33% Kvinnor
B 67% Main
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Konsfordelning Ledning

40% Kvinnor
W 60% Man
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Fran och med ar 2022 ska den el som Emilshus kdper vara

fossilfri och s& langt som majligt vara férnybar, ursprungs-
markt och narproducerad”.

1) Avser fastigheter som agts/ férvaltats de senaste 12 manaderna och dér Emilshus képer el.

Energiférbrukning 2021

Fastighetsenergi” i LOA (el, fjarrvarme, vatten) 130,4 kWh/kvm

EL 62 kWh/kvm
Fjarrvarme 68 kWh/kvm
Vatten 0,4 kWh/kvm

1) Avser fastigheter dar Emilshus har abonnemang och déarmed har kontroll éver energifér-
brukningen.
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Mal
Emilshus efterstrévar en jamn kénsfordelning i hela organisa-
tionen.

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

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

Konsfordelning Medarbetare

77% Kvinnor
B 23% Min



‘ Hyresgaster

Emilshus ska vara en attraktiv hyresvard med ndjda hyresgaster
som &r vél informerade om och aktivt bidrar i arbetet mot en hall-
bar utveckling. Emilshus agerar alltid transparent i relationen med
bolagets hyresgéster. Emilshus ska erbjuda en trygg arbetsplats i
och kring bolagets fastigheter. Emilshus service ska vara person-
lig och fértroendeingivande.

Genom en aktiv forvaltning med lokal férankring ska Emilshus
stava efter att mota hyresgasternas behov och bidra till att skapa
goda férutsittningar fér deras verksamheter. Bolaget ska ocksé
bidra till att férenkla fér hyresgésterna att agera hallbart.

Tecknande av grona hyresavtal ar ett satt att 6ka medve-
tenhet hos hyresgasterna om hur de kan bidra till en minskad
miljdpaverkan genom att bolaget och hyresgésten férbinder sig
till vissa insatser. Emilhus anvander Fastighetsagarnas grona
hyresavtal, vilket utgér branschens standardmall.

Externa samarbetspartners

v

Emilshus ska leverera en god avkastning och stalla héga hall-
barhetskrav p& samarbetspartners och leverantérer. Emilshus
ska vara en partner att lita pa i alla affarsrelationer. Det innebar
att Emilshus star fast vid sina ataganden och leva upp till de
dverenskommelser som ingatts. Emilshus ska alltid stréva efter
att agera med trovéardighet, arlighet och dppenhet. Samarbets-
partners och motparter ska bemotas med respekt.

Emilshus ska gentemot samarbetspartners vara tydliga i sina
férvantningar och vilka héllbarhetskrav som bolaget stéller samt
hur dessa 6ljs upp. Emilshus anvénder Fastighetsbranschens
uppférandekod och ska utvardera sina leverantorer regelbundet.
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Emilshus ska genomféra en arlig uppfdlining med alla hyres-
géaster med fokus pa trivsel, utveckling och hallbarhet.

Mal

100 procent av nytecknade hyresavtal avseende lokaler om
minst 500 kvm ska ar 2022 vara gréna hyresavtal.
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Mal
Alla externa tekniska férvaltare ska uppfylla Fastighetsbran-
schens uppférandekod for leverantorer.

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

Nybyggnation och tilloyggnader ska, dar det ar mgjligt, ha
minst 30 procent lagre energianvandning an kraven i Bover-
kets Byggregler (BBR), uppna kraven for Energideklaration A
eller B alternativt kvalificera for miljocertifiering.

Hantering av demonterat och bortfért byggmaterial och
inredning i stora projekt (ver 2 000 tkr) ska, dar det ar mojligt,
dokumenteras (ateranvandning, materialatervinning och depo-
nering).
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vindkraft till Emilhus

fastigheter

Emilshus arbetar I6pande med projekt och initiativ fér att leva upp till bolagets hallbarhetsstra-
tegi och mota hyresgésterna krav pa moderna och hallbara I6sningar. Under 2021 tecknade
Emilhus avtal med elbolaget Bixia som innebdr att bolaget képer in el fran tva lokala vind-
kraftsparker. Projektet innebar bade ett lokalt engagemang och médjligheter fér en mer klimats-
mart verksamhet — och linjerar darmed helt med Emilhus strategi och varderingar.

Linkdpingsbaserade Bixia ar inriktat pa narproducerad el och &r
idag ett av de elbolag i Norden som k&per in stérst andel férny-
bar och lokalt producerad el. Det sker genom avtal med ett stort
antal lokala elproducenter framst i sddra Sverige, ofta privatper-
soner som har ett vindkraftverk eller vattenkraftverk pa sin géard
eller som har satt upp solpaneler pa taket. De tva elproducenter
som Emilshus genom avtalet koper in el fran ar de smaskaliga
vindkraftparkerna Erikshester Vindpark i Vetlanda och Linnérs
Vindbruk i Vaxjo.

Emilshus har som mél att all el som bolaget képer ska vara
fossilfri och sd langt som majligt vara férnybar, ursprungsmérkt
och narproducerad. Att Emilshus elleveranser nu bade ar for-
nybara och lokala gér skillnad bade fér klimatet och det lokala
naringslivet och hembygden. Avtalet med Bixia innebar ocksa att
Emilshus hyresgéster erbjuds ett hallbart och férmanligt elavtal.

— Viverkar lokalt och fo&r oss ar det viktigt att bidra till
utvecklingen av naringslivet har i Smaland. Darfér kanns samar-
betet med Bixia sjilvklart da de ocksa ar ett lokalt féretag som
dessutom képer in sin el direkt fran smé lokala sol-, vind- och
vattenkraftsproducenter, sager Lisa Johansson, Hallbarhetsan-
svarig pa Emilshus.
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Vi verkar lokalt och
for oss ar det viktigt
att bidra till utveck-
lingen av naringsli-
vet har i Smaland.

Gynnar lokala elproducenter

Avtalet med Bixia innebér att motsvarigheten till Emilshus totala
elbehov produceras av de tva lokala vindkraftparkerna. For varje
kilowattimme som fastighetsbolaget anvander gar en del av
pengarna tillbaka till producenten. Pa det séttet gynnas de lokala
elproducenterna som far majlighet att underhélla och investera i
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Fakta

Producenter: Erikshester
Vindpark i Vetlanda och
Linnérs Vindbruk i Vaxjo.

» Emilshus totala elbehov
tacks.

» Hyresgasterna erbjuds
formanliga hyresavtal.

Lisa Johansson, Hallbarhetsansvarig Emilshus

mer fornybar energi. Avtalet ger inte bara elkunden ett trovar-
digt miljévéarde utan bidrar ocksa till att elproducenten 6kar sina
affarsmojligheter.

— Vi ser att intresset bland féretag att géra hallbara elval har
Skat drastiskt det senaste aret. For att fa annu fler att ta steget
och vilja ett férnybart elavtal har vi tagit fram ett nytt férmanligt
avtal som innebar 100 procent foérnybar el utan extra kostnad
samtidigt som de lite mindre foretagen far samma férmanliga
villkor som de stérre forbrukarna, sager Tina Saf, saljare pa Bixia.

Solcellsanlaggning i Varnamo
Emilshus arbetar pa flera fronter for att skapa férutsattningar fér
en héllbar verksamhet och det sker till stor del i néra samarbete
med hyresgasterna. Ett exempel &r den solcellsanlaggning som
Emilshus har installerat pa fastigheten Stenfalken 1 d&r Bufab
Sweden bedriver sin verksamhet i Varnamo.

Hyresgasten Bufab Sweden ser projektet som en viktig del i
bolagets hallbarhetsarbete.

— Hallbarhet &r en frdga som kommer att bli allt viktigare for
oss framat och vi maste ta vart ansvar och visa att vi agerar linje
med det. Signalerna &r tydliga fran vara dgare och véra kun-

der, men ocksa fran vara framtida medarbetare. Vill vi vara ett
attraktivt bolag att investera i, att samarbeta med samt jobba p3,
maste vi visa att vi tar hallbarhet pa allvar, sdger Johan Lindqvist,
VD for Bufab Sweden.

Genom att arbeta mot samma mél kan Emilshus och hyresgéas-
terna skapa bra och effektiva Idsningar som dr bade héllbara och
[6nsamma.

”Pa Emilhus vill vi skapa férutsattningar fér en hallbar utveck-
ling och har hogt stéllda hallbarhetskrav bade pa var verksamhet
och pé vara leverantdrer. Samtidigt som vi skapar férutsattningar
for en hallbar utveckling genereras varden fér dgare, hyresgaster
och dvriga intressenter. Vi erbjuder vara hyresgéster mer 4n att
hyra kvadratmetrar”, sammanfattar Lisa Johansson.
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