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Ett fastighetsbolag med starka kassafloden

Emilshus ar ett fastighetsbolag som forvarvar, utvecklar och férvaltar hog-
avkastande kommersiella fastigheter i sodra Sverige. Fokus ar hog direkt-
avkastning och starka kassafléden i kombination med langa hyresavtal och ,
hyresgaster med -beddmd god betalningsférmaga. 13
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Emilshus strategi for att generera starka kassafloden

48 % Latt industri
M 24 % Extern-och

dagligvaruhandel
B 17 % Industriservice/
Proffshandel
B 12% Ovrigt
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Forvarva, utveckla och Fokusera pa latt industri, Etablera l&ngsiktiga och nira Sakerstilla en stabil
forvalta hgavkastande proffshandel/industri- relationer med bolagets hyres- och forutsagbar
kommersiella fastigheter service, externhandel och gaster genom lokal narvaro finansiering.
i sédra Sverige. dagligvaruhandel. och lokalt engagemang pa de

orter dar bolaget verkar.




Hallbarhetsarbete i Emilshus

Emilshus hallbarhetsarbete utgar fran den
hallbarhetsstrategi som antagits av styrelsen.
Strategin grundas i behovet av att forvalta
begrinsade resurser pa ett ansvarsfullt satt
och samtidigt framtidssakra verksamheten
bade ur ett ekonomiskt och organisatoriskt
perspektiv. Emilshus har, med sin lokala nar-
varo och med dedikerade och kompetenta
medarbetare, gynnsamma forutsattningar for
ett fastighetsagande som inte bara genererar
varde utan dven dr langsiktigt hallbart.

Haéllbarhetsstrategi

Emilshus affarsidé &r att férvarva, utveckla och férvalta hég-
avkastande kommersiella fastigheter i s6dra Sverige. Fokus ar
hég direktavkastning i kombination med langa hyresavtal och
hyresgister med bedémd god betalningsférmaga. | sin férvalt-
ning fokuserar Emilshus pa lokal ndrvaro och nira samarbete
med hyresgasterna. Bolaget ska vara delaktigt i det lokala
naringslivet och dess utveckling. Emilshus strategier ar samman-
taget utformade for att generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafléden. Samtidigt som Emilshus skapar férut-

sattningar fér en hallbar utveckling genereras dven vérden for
agare, medarbetare, hyresgaster, leverantorer, lokalsamhéllet och
dvriga intressenter.

Emilshus har ett langsiktigt perspektiv for att sidkerstalla en
stabil verksamhet. Forutom att trygga bolagets existens och intja-
ning over tid innebar det ett uttalat ansvarstagande for miljé och
manniskor i och kring bolagets fastigheter samt fér miljén och
foretagets omvarld i stort. | sitt miljdarbete har Emilshus fokus
pa att minska energianvindningen i fastighetsbestandet, dar ett
aktivt arbete bedrivs gallande effektiviseringar och anvandning
av smarta systemstdd. Energianvdndningen foljs upp kvartalsvis
pa ett systematiskt sitt for att utvdrdera de energieffektivise-
rande atgarder som genomforts.

En héllbar verksamhet férutsatter ett val fungerande samar-
bete med Emilshus hyresgaster och bolagets omvarld. Darutdver
kravs val etablerade interna processer och rutiner samt engage-
rade medarbetare. Emilshus ska vara en narvarande arbetsgivare
och en attraktiv arbetsplats dar medarbetare ska kanna engage-
mang och stolthet samt ha méjlighet att paverka verksamheten
och sin egen utveckling. Foretagskulturen ska praglas av affars-
massighet, medmansklighet och delaktighet dar god affarsetik
och fértroendefulla relationer &r viktiga utgangspunkter saval
internt som i kontakterna med externa parter. Halsa och sakerhet
ar omraden som &r centrala fér savdl medarbetare som hyres-
gaster och leverantdrer.

En dversyn av Emilshus hallbarhetsstrategi kommer att ske
under 2025.

Fastigheter

Externa 4 Med-
samarbets-

. arbetare
partners fokusomraden

Hyresgaster

Fokusomraden

Emilshus har formulerat en langsiktig vision
inom bolagets fyra fokusomraden och satt
upp mitbara mal och matomraden. Mal och
mitomraden féljs upp arligen och utvirderas
Iopande for att fortsatt vara relevanta for den
verksamhet som Emilshus bedriver. Bolagets
arbete fortsatter att utvecklas och en 6versyn
av hallbarhetsstrategin kommer att ske
under 2025.
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Hallbarhetsarbete i fastighetsférvaltningen

El och uppvarmning till svenska byggnader utgér en betydande
del av Sveriges totala energianvandning. Emilshus arbetar aktivt
for att minska energianvandningen genom energieffektivisering i
fastighetsbestandet. Det 4r insatser som resulterar bade i minskad
klimatpaverkan och sénkta driftskostnader fér bolagets fastighe-
ter. Emilshus férvaltar sina fastigheter med miljdhansyn och utifrén
ett livscykelperspektiv i de fall dar detta ar mojligt och ekonomiskt
férsvarbart. Utdver energianvandning inkluderar det omraden som
materialval och atervinning, vilka ar nira kopplade till fastighetens
livslangd. Hallbarhetsarbetet i fastigheterna genomférs i nira
samarbete med hyresgésterna och syftar till att frdmja insatser for
energieffektivitet inom de omréaden som Emilshus inte direkt styr
over och till att gemensamt driva utvecklingsprojekt.

Energieffektiviseringsprojekt

Under 2024 fortsatte Emilshus arbetet med en bred kartlaggning
av energianvandningen i bestandet. Resultaten visar pa stora
mojligheter till fortsatt optimering av befintliga installationer och
ett flertal energieffektiviseringsprojekt utférdes under aret. Dessa
avser framst temperaturstyrning av varme och ventilation som i

Utfall
Energianvandning

Enhet 2023 2022
El GWh 9 10 6
Fjarrvarme GWh 17 17 10
Energianvéndning total” GWh 26 27 16
Energiintensitet el kWh/kvm 33 34 37
Energiintensitet fjarrvarme kWh/kvm 73 75 84
Energiintensitet totalt kWh/kvm 106 109 119
— Forandring jamfért med mot- % -6 -6

svarande period féregéende ar

1) Avser fastighetsenergi LOA i fastigheter dar Emilshus har abonnemang och darmed
har kontroll ver energianvdndningen. Varden dr normalarskorrigerade utifrdn
temperatur.

kombination genererar betydande minskning i energianvandning
samtidigt som det 6kar komforten for hyresgéasterna.

Emilshus har under aret arbetat med uppkoppling av fastig-
heternas styrsystem, nagot som majliggdr effektiv larmhantering
och optimering fran distans fér bolagets fastighetsskétare. Detta
ar fordelaktigt for hyresgasterna och bidrar till lagre kostnader for
Emilshus. Andra viktiga omraden &r belysnings- och ventilations-
projekt som leder till minskad energianvandning. Arbetet med
energieffektivisering kommer drivas vidare med samma inriktning
under 2025.

Energianvandning

Emilshus energianvéandning minskade under 2024 med 6 % i jam-
férbart fastighetsbestand, jamfért med féregédende ar. Det visar
att de energieffektiviserande atgarder som genomfdrts under aret
har givit resultat. Emilshus totala energianvandning fér 2024 upp-
gick till 26 GWh'. Av den el som kdps in utgdrs 100 % av fossilfri
energi. Efter &rets utgéng har avtal tecknats om inkdp av el fran
férnyelsebara energikallor for hela fastighetsbestandet.

Andel fossilfri el

Enhet 2023 2022
Andel av inkopt el % 100 100 100
varav fran férnybara % 19 63 67
energikallor
varav fran karnkraft % 81 37 33

Koldioxidutslapp

Efter en kartlaggning 2023 av bolagets koldioxidutslapp i enlighet
med Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet), pabdrjades
kvartalsvis rapportering av utslapp under 2024. Scope 1 inklu-
derar direkta utsldpp fran kéallor som ags eller kontrolleras av
bolaget, vilket i Emilshus fall ar utslapp kopplade till tjansteresor
som gdérs med tjanstebil. Under 2024 pabérjades arbetet med

att férbereda redovisning av utsldpp fran kéldmedier. Scope 2
omfattar indirekta utslapp fran inképt energi, vilket i Emilshus fall
utgors av el och fjarrvarme.

Mal
Den el som Emilshus kdper ska vara fossilfri och s langt som
mojligt vara férnybar, ursprungsmaérkt eller narproducerad?.

Emilshus ska minska energianvandningen per kvm i jamforbart
fastighetsbestdnd med i genomsnitt 2 % per ar fran 2022 till
2030.

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

Vaxthusgasutslapp

Enhet 2023

Scope 1 utslapp (direkta utslapp tCO2e 23 23
fran verksamheten)
Scope 2 utsldpp (indirekta utslapp tCO2e
orsakat av verksamheten)

El (market based)? tCO2e - -

El (location-based)? tCO2e 79 75

Fjarrvarme® tCO2e 658 537
Scope 1och 2 total 760 635
Utslappsintensitet i Scope 1 kgCO2e/kvm - =

Utslappsintensitet i Scope 2
Utslappsintensitet Scope 1och 2

kgCO2e/kvm 2,3 2,4
kgCO2e/kvm 2,3 2,4

2) Vid redovisning enligt market-based metoden &r emissionsfaktorn 0 gCOe/kWh.

3) Vid redovisning enligt locationbased metoden, det vill sdga vid avsaknad om avtal om
férnybar ursprungsmérkt el r utsldppen 79 ton CO2e. Emissionsfaktor inhdmtas fran
energibolagen.

4) Emissionsfaktorn fér fjarrvarme har hdmtats fran respektive fjarrvarmeleverantér.
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Grona hyresavtal

For Emilshus hyresgaster ska det vara enkelt att agera pa ett
hallbart satt. Genom att teckna sa kallade grona hyresavtal 6kar
medvetenhet hos hyresgésterna om hur de kan bidra till en mins-
kad miljdpaverkan tillsammans med Emilshus.

Det skapar en gemensam plattform for samverkan och starker
samarbetet mellan hyresgast och hyresvard. Emilshus anvander
Fastighetsdgarnas gréna hyresavtal, vilket utgor branschens
standardmall. | ett grént hyresavtal férbinder sig bade hyres-
gést och Emilshus att arbeta f6r en minskad miljépaverkan inom
energi, férbattrad inomhusmiljé och materialval samt en effektiv
och korrekt avfallshantering. Under 2024 tecknades 11 (13) gréna
hyresavtal med en lokalarea om 14 400 kvm (15 900).

Kategori: Industriservice/ Proffshandel

Uthyrningsbar area: 5 064 kvm

Mal
+ Emilshus ska genomfdra en arlig uppfdljning med alla hyres-
giaster med fokus pa trivsel, utveckling och héllbarhet.

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

Utfall

Andel gréna hyresavtal av nytecknade avtal”

2024 2023 2022
Andel, antal, % 85 100 75
Andel, area, % 79 100 86

1) Avser lokaler stérre an 500 kvm.

Emilshus Arsrapporrt,»grt')n. finansiepiig 202% B e
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Gront finansiellt ramverk

| september 2021 etablerade Emilshus sitt initiala ramverk
for gron finansiering. Sedan dess har marknaden for grona
obligationer samt hallbarhetsrelaterade regelverk utveck-
lats. For att spegla aktuell marknadspraxis uppdaterades
ramverket ar 2024 och har tagits fram i linje med ICMA:s
Green Bond Principles frdn 2021 ("GBP”). Med det upp-
daterade ramverket avser Emilshus fortsatta att finansiera
energieffektiva fastigheter och relaterade projekt som
stédjer omstéllningen till en hallbar framtid.

Ramverket avser utfardandet av grona obligationer. Grona obli-
gationer har emitterats i enlighet med villkoren i ramverket, som
tydliggdr hur likviden fran dessa obligationer far anvandas. Netto-
likvid fran gron finansiering enligt ramverket kan anvandas for

att finansiera eller refinansiera befintliga tillgangar, nya tillgdngar
och projekt. Dokumentet finns tillgangligt pa& Emilshus webbplats
https://emilshus.com/sv/investerare/gront-finansiellt-ramverk/.

Allokeringsrapport

Mkr

Totalt verkligt varde gréna tillgdngar 2770
Existerande gron bankfinansiering 409
Existerande gron obligationsfinansiering 400
Totalt aterstaende utrymme fér 1961

gron kapitalmarknadsfinansiering

Grona obligationer
I juni och juli terkdptes bolagets utestdende icke-sakerstillda
gréna obligationer om totalt 376 miljoner kronor med forfall i april
2025. | samband med aterkdpet emitterades nya seniora icke-
sakerstallda grona obligationer till ett belopp om 400 miljoner
kronor med en marginal om 3,10 % och en |8ptid om 3 ar. | sep-
tember aterkdptes utestaende icke-séakerstillda gréna obligatio-
ner om totalt 210 miljoner kronor med forfall i september 2025.
Per 31 december 2024 hade Emilshus gréna tillgangar till
ett sammanlagt varde om 2 770 miljoner kronor med etablerad
gron finansiering om 809 miljoner kronor i befintliga fastigheter.
Outnyttjat belopp inom det gréna finansiella ramverket uppgick
till 1 961 miljoner kronor.

Paverkansrapport

Emilshus avser att rapportera kvantitativa indikatorer dar det
finns tillférlitlig data tillganglig. Tabeller fér paverkansrapporten
visar genomsnittliga energikonsumtion fér de tillgangar som
finansierats genom gron finansiering enligt ramverket.

o
Paverkansrapport
Energiklass
Genomsnittligt primar- Antal Area,
energital, kWh/kvm fastigheter kvm
Nya fastigheter
Energiklass A och B 72 1 3306
Befintliga fastigheter
Energiklass A 31 1 6 583

Energikonsumtion befintliga fastigheter

Genomsnittligt primar- Antal Area,
Existerande fastigheter energital, kWh/kvm fastigheter kvm
Efter 2006 54 5 27593
Byggnadsar 2000-2006 57 6 22748
Byggnadsar 1971-1999 84 23 78946
Byggnadsar fore 1971 80 23 112080

Tillgangar som finansieras i linje med det gréna
finansiella ramverket ska uppfylla nagon av
nedanstaende kriterier:

Kategori 1: Nya fastigheter
Byggnader uppférda 2021 eller senare, som
uppfyller minst ett av féljande kriterier:

+ Primarenergital som ar minst 10 % lagre an grans-
vardet enligt ndra-nollenergibyggnader (NZEB).

+ Energiklass A eller B.

Kategori 2: Befintliga fastigheter
Byggnader som ar uppférda fore 2021, som
uppfyller minst ett av féljande kriterier:

+ Energiklass A eller en energiklass som ligger inom
topp 15 % av det nationella byggnadsbestandet.

+ Priméarenergital som underskrider angivna troskel-
varden utifran byggnadsar: efter 2006 10 % lagre
an kraven for nationella byggnadsregler;
2000-2006 under 90 kWh/kvm, 1971-1999 under
100 kWh/kvm; fore 1971 under 110 kWh/kvm.

Kategori 3: Ombyggnadsprojekt
Renoveringsatgirder som uppfyller minst ett av
féljande kriterier:

- Minskad primarenergiférbrukning pa minst 30 %
inom hdgst tre ar som valideras genom energiklass
vid slutférd renovering.

+ En forbéattring av energiklassen for en befintlig
byggnad med minst tva steg.
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https://emilshus.com/sv/investerare/gront-finansiellt-ramverk/

Revisors rapport fran 6versiktlig granskning fér utvalda delar av
Fastighetsbolaget Emilshus ABs Arsrapport for Gron Finansiering 2024

Till Fastighetsbolaget Emilshus AB, org.nr 559164-8752

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av féretagsledningen i Fastighetsbolaget

Emilshus AB ("Emilshus”) att 6versiktligt granska utvalda delar av

Emilshus Z\rsrapport for Gron Finansiering 2024 (rapporten”).
Omfattningen av var granskning ar begréansad till information

angaende gréna obligationer per 31 december 2024 presenterad

pa sidan 6 i rapporten.

Foretagsledningens ansvar
Det ar foretagsledningen som har ansvaret for att uppréatta rap-
porten i enlighet med tillampliga kriterier, vilka utgérs av Emilshus

ramverk for Grona Obligationer ("Emilshus Green Bond Framework?™).

Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms
nédvandig fér att uppratta en rapport som inte innehaller visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om rapporten grundad pa

var dversiktliga granskning. Vart uppdrag ar begransat till den
historiska information som redovisas och omfattar saledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En
dversiktlig granskning bestar av att goéra férfragningar, i férsta
hand till personer som &r ansvariga for upprattandet av rapporten,

att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Standard on
Quality Management), som kréver att foretaget utformar, imple-
menterar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Emilshus
enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en Sversiktlig granskning
har darfor inte den sédkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Var granskning utgar fran de av féretagsledningen valda krite-
rier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga
for upprattande av rapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att infor-
mation angaende gréna obligationer per 31 december 2024 pre-
senterad pa sidan 6 i rapporten inte, i allt visentligt, &r upprattad
i enlighet med de ovan av foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk underskrift.

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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Kalendarium

Delarsrapport januari—juni 2025 11juli 2025

Delarsrapport januari-september 2025 15 oktober 2025 ' O

Bokslutskommuniké januari-december 2025 6 februari 2026 m m H @ @] @

s &r ett fastighetsbolag som med utgangspunkt i smaldndsk féretagskultur

ar, utvecklar och férvaltar h6gavkastande kommersiella fastigheter med sédra
som kiarnmarknad. Bolagets fastighetsbestand uppgick per 31 december 2024
kvm uthyrningsbar area férdelat pa 172 fastigheter med tyngdpunkt pa l4tt

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

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

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

ilshus.com
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