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Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Fastighetsholaget Emilshus AB org nr 569164-8752, far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2018. Bolaget har sitt séte i Vetlanda.

Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar perioden 5 juli 2018 till den 30 september 2018, bolagets forsta
rékenskapsar.

Flerarséversikt och nyckeltal (tkr)

Koncernen 2018
Hyresintékter 786
Driftdverskott 724
Férvaltningsresultat -9
Arets totalresultat 28 371
Eget kapital 162 121
Réntebarande nettoskuld 408 860
Beldningsgrad férvaltningsfastigheter, % 58%
Soliditet, % 23%
Moderféretaget 2018
Intakter 0
Arets resultat -650
Eget kapital 133100
Soliditet, % 53%
Verksamheten

Koncernen

Koncernen skall bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och forvalta 16s egendom samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.

Koncernen bestod vid rikenskapsarets utgdng av moderbolaget Fastighetsbolaget Emilshus AB med séte | Vetlanda samt dotterbolag.
Fastighetsbolaget Emilshus AB &r holdingbolag i en koncermn som bestar av tretton fastighetsidgande dotterbolag (Not 9). Bolaget &r en del
av den koncern dér Aptare Holding AB 8r moderbolag.

Fastighetsbolaget Emilshus AB bildades i juli 2018 av firetagare med anknytning till Smatand med syfte att genom forvarv av kommersiella
fastigheter i narmiljon etablera ett stome fastighetsbolag med stark lokal forankring i Smaland.

Bolaget har fram till bokslutsdagen férvérvat 20 fastigheter med ett sammantaget fastighetvarde om 701 Mkr. Parallelit med forvarven har bolaget
breddat sin dgarstruktur genom ett antal riktade emissioner. Eget kapital i koncernen uppgick pa bokslutsdagen till 162,4 Mkr. Déarutéver har
bolaget emitterat ett konvertibelt lan om 104,8 Mkr. Lanevillkoren ger ratt for bolaget att pakalla konvertering av lanet till eget kapital. Inklusive
det konvertibla lanet uppgick eget kapital pa bokslutsdagen till 266,9 Mkr och soliditeten till 37,2 procent.

Bolaget avser fortsétta sin expansion genom forvary av hdgavkastande fastigheter pa utvalda orter inom primért Smaland. Bolagets geografiska
fokusering pa@ Smaland baseras pa en dvertygelse om att lokal kunskap och lokal ndrvaro &r avgoérande for sdval lyckosamma fastighetsférvary
som for framgang i den langsiktiga fastighetsférvaltningen.

Bolagets agarkrets, styrelse, ledning och organisation kénnetecknas av stark lokal forankring. Saval fastighetsforvaltning, administration
som foretagsledning utférs inom bolaget med en egen erfaren organisation.

Bolaget kommer i nértid att genomfora ytterligare fastighetsforvéry och under nasta ar avser bolaget genomfora en storre kapitalanskaffning.
Transaktionen kommer att 6ka bolagets forvarvskapacitet. Pa sikt &r avsikten att notera bolagets aktie pa en l@mplig marknadsplats.

Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar bolagets forsta verksamhetsér som &r forkortat och omfattar tiden 2018-07-05--2018-09-30.
De under rékenskapsaret genomfdrda fastighetsférvédrven har tilltrétts under september méanad varvid resultatrakningen endast omfattar en
kortare period. Arsredovisningen ger en korrekt bild av koncernens stalining pa boksiutsdagen men resultatrékningen speglar inte koncernens
intjéningsférmaga da den endast omfattar ndgon veckas verksamhet i nuvarande omfattning. En bedémning av koncernens driftsdverskott,
baserat pa nuvarande fastighetsbestdnd, innebar ett driftséverskott om cirka 50 Mkr per ar.

Investeringar
Koncernen har under rikenskapsaret genomfort ett antal férvérv av fastighetsidgande bolag med bas i Smaland. De férvirvade bolagen dger
ach forvaltar kommersiella lokaler samt ett mindre antal bostéder.

Resultat
Koncernen
Intdkterna uppgick under verksamhetsaret till 786 tkr (-) och fastighetskostnaderna var 62 tkr (-).

Driftsbverskott
Driftséverskottet uppgick till 724 tkr (-).

Férvaltningsresultat
Kostnaderna fér central administration uppgick till 630 tkr (-) och finansnettor var 103 tkr (-). Utfallet avseende forvaltningsresuitat blev -9 tkr (-).

Fastigheternas marknadsvirde
Koncernen
Fastigheterna har externvarderats under 2018, vilka vérden beddms utgéra verkligt vérde per 30 september.
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Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Finansiering

Koncernen

Koncernen hade vid periodens utgéng bankian om 410, Mkr jamte en checkkredit som var utnyttjad med 11,0 Mkr. Laneportfslien I6per med en
genomsnittsranta om cirka 1,8 procent. Likvida medel uppgick till 12,3 Mkr. Fastigheternas belaningsgrad var cirka 58 procent.

Moderforetaget
Moderfdretagets verksamhet bestér i huvudsak av att &ga och férvalta aktier i dotterbolagen inkluderat att upprétthélla centrala funktioner fér
dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt uppgick till -650 tkr (-) och soliditeten var cirka 53 procent.

Vésentliga hindelser under dret
Under verksamhetséret har bolget etablerats. Tva storre fastighetsférvary har genomforts vilka sammantaget utgér ett fastighetsvarde
om 701,0 Mkr.l samband med en av fastighetstransaktionerna har bolaget stilit ut ett konvertibelt lIan om 104,8 Mkr. s

Risker

Vérdeféréndringar pa fastigheter

Koncernens enskilt storsta risk &r hanforlig till eventuella vérdeféréndringar pa forvaltningsfastigheter. Vardet paverkas av externa faktorer och
av hyresutveckling, vakanser samt utveckling avseende fastighetskostnader. Féréndrade marknadsvirden paverkar koncernens resultat.

Hyresintédkter
Hyresintékternas storlek paverkas av efterfragan pa de lokaler som koncernen har for uthyrning samt dértill hérande marknadshyreutveckling.
Genom att ingd léingre hyresatal reduceras risken.

Kreditrisk
Det féreligger en risk att hyresgaster inte fullgér sina betalningsataganden. Genom regelbundna kreditprdvningar och en god relation med
hyresgéster arbetar bolaget aktivt for att reducera risken for hyresforluster. Historiskt uppgar hyresfériusterna till mindre belopp.

Finansiell riskhantering
Bolagets réntebérande skulder innebar en finansierings-, refinansierings- och en ranterisk. Bolaget arbetar aktivt med att reducera dessa risker
genom att ha en aktiv riskhantering och inga laneavtal som bedéms vilbalanserade utifran verksamhetens behov.

Farslag till resultatdisposition
Till arsstdmmans forfogande star fdljande ansamlad férlust (kronor):

Balanserat resultat -
Arets resultat -649 590

-649 590
disponeras s3 att:

Balanseras i ny rékning -649 590
-649 590
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Koncernens resultatrikning
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2018-07-05
Belopp i tkr Not -2018-09-30
Hyresintékter 2 786
786
Driftkostnad -62
Driftsdverskott 724
Central administration 34 -630
Finansiella kostnader 5 -103
Férvaltningsresultat -9
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 7 35742
Resultat fére skatt 35733
Aktuell skatt 6 -142
Uppskjuten skatt -7 220
Arets resultat 28 371
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 28 371
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderfdretagsets aktiedgare 28 371
Innehav utan bestimmande inflytande -
28 371
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Koncernens rapport dver finansiell stillning
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Belopp i tkr Not 2018-09-30
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 7 701 000
Inventarier, verktyg och installationer 8 817
701 817
Summa anléggningstillgangar 701 817
Omsiittningstillgangar
§kattefordringar 2120
Ovriga fordringar 161
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 10 429
Likvida medel 12 268
Summa omsittningstillgdngar 14 978
SUMMA TILLGANGAR 716 795
Koncernens rapport éver finansiell stallning
Belopp i tkr Not 2018-09-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 16 50
erigt aktiekapital under registrering 29 870
Ovrigt tillskjutet kapital 103 830
Arets resultat 28 371
Summa eget kapital hanférligt tili moderféretagets aktiedgare 162 121
Langfristiga skulder
Konvertibelt lan 12 104 750
Skulder till kreditinstitut 13,14 390 639
Uppskjuten skatteskuld 11 7740
Summa langfristiga skulder 503 129
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,14 19 523
Checkrékningskredit 15 10 966
Leverantérsskulder 2 485
Skulder till moderféretag 5761
Skatteskulder 2 682
Ovriga skulder 914
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 9214
Summa kortfristiga skulder 51 545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 716 795
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'Rapport dver féréndring av eget kapital i koncernen
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Belopp i kronor Antal aktier

Eget kapital 2018-07-05 2500
Ovillkorat aktiedgartillskott -
Nyemissioner: 383 509
Kvittningsemission 1110 000
Arets totalresultat -
Eget kapital 2018-09-30 1 496 009

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for maderbolaget. Antalet aktier uppgick per 2018-09-30 till 1 496 009 st med ett

Ovrigt Balanserade vinstmede/
tillskjutet

Aktigkapital kapital inklusive drets resultat Totalt eget kapital
50 000 - - 50 000
- 75 000 - 75000
7 670 180 21 204 820 - 28 875 000
22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
- - 28 371083 28 371083
29 920 180 103 829 820 28 371 083 162 121 083

kvotvérde om 20 kronor per aktie. Varje aktie beréttigar ill en rést och medfér fika ritt till andel av eget kapital. Per den 2018-09-30 var det

av Bolagsverket registerarde aktiekapitalet 50 tkr.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits foretaget av aktiedgarna i samband med genomfdrda ny- och kvittningsemissioner.

Balanserade vinstmede!

Avser de ackumulerade vinster som genererats i koncernen.



Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Koncernens kassaflédesanalys
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2018-07-05
Belopp i thr -2018-09-30
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat -9
-9
Betald inkomstskatt -142
Kassafldde fran den i6pande verksamheten fére
fordndringar av rorelsekapital -151
Kassafiéde frén fdréndringar i réreisekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -2710
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 51545
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 48 684
Investeringsverksamheten
Férvérv av fastigheter -664 738
Férvarv av inventarier, verktyg och installationer -817
Kassaflode fran investeringsverksamheten -665 555
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 29 000
Kvittningsemission 104 750
Upptagna banklan 390 639
Upptagna konvertibla lan 104 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 629 139
Arets kassafléde 12 268
Likvida medel vid arets bérjan -
12 268

Likvida medel vid arets slut
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Moderféretagets resultatrikning

2018-07-05
Belopp i tkr Not -2018-09-30
Verksamhetsintikter
Intakter 2 -
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 34 -631
Rdrelseresultat -631
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -19
Resultat efter finansiella poster -650
Resultat fore skatt -650
Skatt pa arets resultat 6 -
Arets resultat -650
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Moderforetagets balansriikning
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Belopp i tkr Not 2018-09-30
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgéngar
Andelar | koncernféretag 9 246 897
Summa anléggningstillgangar 246 897
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncemféretag 2422
2422
Kassa och bank 50
Summa omsiittningstillgangar 2472
SUMMA TILLGANGAR 249 369
Moderféretagets balansrakning
Belopp i tkr Not 2018-09-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (under registrering) 16 29 920
29 920
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 103 830
Arets resultat -650
103 180
Summa eget kapital 133 100
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 15 10 966
Summa l&ngfristiga skulder 10 966
Kortfristiga skulder
Konvertibla lan 12 104 750
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 553
Summa kortfristiga skulder 105 303
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 249 369
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Rapport éver férandring av eget kapital for moderbolaget
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Ovrigt Balanserade vinstmedef
tillskjutet
Belopp i kronor Antal aktier Aktiekapital kapital inklusive érets resultat Tofalt eget kapital
Eget kapital 2018-07-05 2500 50 000 - - 50 000
OQvillkorat aktiedgartillskott - - 75 000 - 75000
Nyemissioner: 383 509 7 670 180 21 204 820 - 28 875 000
Kvittningsemission 1110 000 22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
Arets totalresultat - - - -649 590 -649 590
Eget kapital 2018-09-30 1 496 009 29 920 180 103 829 820 -649 530 133 100 410

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet fér moderbola
kvotvarde om 20 kronor per aktie. Varje aktie beréttigar till en rést och medfér lika ratt till andel av eget kapital. Per den 2018-09-30 var
det av Bolagsverket registrerade aktiekapitalet 50 tkr.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits foretaget av aktieéigarna | samband med genomférda ny-

Balanserade vinstmedel

Avser de ackumulerade vinster som genererats i koncernen.

get. Antalet aktier uppgick per 2018-09-30 till 1 496 009 st med et

och kvittningsemissioner.
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Moderforetagets kassaflédesanalys
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2018-07-05
Belopp i thr -2018-09-30
Den I6pande verksamheten
Resultat efter fore skatt -650
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -

-650

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital -650
Kassafidde fran férdndringar i rérelsekapital
(:)kning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -2422
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 553
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -2 519
Investeringsverksamheten
Férvérv av andelar i koncernféretag -246 897
Kassafléde fran investeringsverksamheten -246 897
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 29 000
Kvittningsemissioner 104 750
Upptagna lan 10 966
Upptagna konvertibla lan 104 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 249 466
Arets kassafldde 50
Likvida medel vid arets bérjan -
Likvida medel vid arets slut 50
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Denna &rsredovisning och kencernredovisning omfattar Fastighets AB Emilshus med dotterbolag och avser bolagets férsta verksamhetsa
2018-07-05--2018-09-30. Koncernredovisningen for Fastighets AB Emilshus har upprittats enligt de av EU antagna IFRS standarderna
aoch tolkningama av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet
for finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner®.

Valuta
Moderbolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta &r svenska kronor.

Bedémningar och uppskattningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden som paverkar
det redovisade vérdet av tiligangs- och skuldposter samt intékts- och kostnadsposter. Bedomningamna baseras pa erfarenheter och
antaganden som bedéms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
férutsattningar uppstar.

Redovisningen &r sérskilt kénslig vad galler beddmningar och antaganden som ligger till grund for vérderingen av forvaltningsfastigheter.

Dessa redovisas till verkligt varde som baseras en av styrelsen faststélld marknadsbedémning. Féretagsledningen har gjort antaganden

avseende kalkylrinta och direktavkastningskrav vilka baseras pa erfarenhetsmassiga antaganden for jamférbara fastigheter och lagen.
Bedémningar avseende drifts- underhélls- och administrationskostnader baseras pa faktiska kostnader samt antaganden for jamférbara fastigheter.
Vid férvarv av et bolag gérs en beddmning om forvirvet skall antas vara ett tillgdngs- eller ett rérelseforvary. Ett tillgangsforvary foreligger

om forvérvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva férvattningsverksamheten.

Samtliga forvarv redovisas som tiligangsforvary.

Vid upprittandet av bokslutet gors en redovisning av uppskjuten skatt, nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har, i enlighet med den
skattesats som géller fran taxeringen 2022, redovisats till en skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten beddms vara lagre.
Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning avseende majligheten att kunna utnyttja dessa avdrag.

Klassificeringar
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vésentligt av belopp som forvéntas regleras mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omséttningstiligangar och kortfristiga skulder forvéintas regleras inom tolv manader fran balansdagen.

Tillgangsforviirv och rorelsefdrviry

Forvarv klassificeras som antingen rérelseforvary eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Beddmningen gérs individuelit vid varje

enskift férvarv. Vid tillgangsférvary redovisas inte nagon uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet. Genomforda fastighetsforvéry
har bedémts vara tillgangsfrvary.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen inkluderar moderbolag och de dotterbolag som star under ett bestdmmande inflytande. Alla bolag i koncernen ar
heléigda. Koncernen omfattade pa bokslutsdagen férutom moderbolaget de dotterbolag som finns angivna i Not 9. Koncemens
resultatrékning omfattar under aret forvarvade koncernbolag med virden endast for innehavstiden. Interna forsaljningar, kop, vinster,
férluster och mellanhavanden inom koncernen har eliminerats.

Intékter

Koncernen redovisar en intakt nér dessa kan matas pa ett tillfredsstillande sétt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att tillfalla foretaget. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i den period hyran avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. | hyresintikierna ingdr tilligg sasom utdebiterad fastighetsskatt och vérmekostnader med mera. Férskottshyror
redovisas som forskottsbetalda hyresintékter. Hyresrabatter periodiseras éver hyresavtalets I5ptid. Intakter fran fastighetsférsaljningar
redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och férmaner har Gvergatt vid ett tidigare tillfalle.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser direkta och indirekta kostnader for att forvatta en fastighet. Kostnaderna omfattar kostnader for drift,
fastighetsskdtsel, reparationer och Iopande underhall av fastigheterna.

Central administration

Kostnaderna for central administration bestar av kostnader f5r koncermngemensamma funktioner samt bolagskostnader avseende
dotterbolagen. Moderbolagets kostnader avseende central administration omfattar bland andra koncerniedning, IT, HR, ekonomi,
revisionsarvoden mm.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som &r hénfdrliga till upptagandet av lan.

Erséttningar till anstiillda
Erséttningar till anstéllda omfattar kostnader fér 15n och semester samt tilkommande kostnader fér sociala avgifter. Kostnaderna redovisas
i takt med att tjanster utfors. Bolaget har under verksamhetsaret inte haft nagon anstalld personal.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r

med tilldmpning av géllande skattesatser. Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporira skillnader som uppkommer melian det skattemassiga
vérdet pa tiligangar och skulder och redovisade varden. Koncernens samtliga férvarv &r tillgangsférvarv och ingen uppskjuten skatt

redovisas vid anskaffningstidpunkten utan uppskjuten skatt redovisas pé skillnader melian redovisat virde och skatteméssigt varde avseende
féréndringar uppkomna efter forvarvstidpunkten.

Uppkjuten skatt avseende fastigheter beréiknas utifrin en nominell skattesats i Sverige om 20,6%. Annars tillipas en skattesats om 22%.
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Fdrvaltningsfastigheter

Koncemen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med 1AS 40. Inga avskrivningar sker darfor i koncernen avseende fastigheter.
Férvaltningsfastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvarde och dérefter till verkligt virde. Fér att faststalla det verkliga

vérdet vid bokslutstillfillet gérs externa marknadsvérderingar av forvaltningsfastigheterna. Saval orealiserade som realiserade
vérdefSrandringar redovisas éver resultatrakningen.

Andra materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar utgérs av inventarier, verktyg och installationer samt pagdende nyanlaggningar. Dessa redovisas till
anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning enligt plan sker linjért ver
tilgangens férvantade nyttjanderattsperiod.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tilgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt évriga
fordringar respektive skulderna rantederivat, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Eget kapital
Aktieutdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Nya redovisningsprinciper

IFRS 9 har ersatt IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Den innehaller principer for klassificering och vérdering av finansiella
tillgéngar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och s#kringsredovisning. Standarden har inte paverkat koncernens redovisning.
IFRS 15 hanterar intéktsredovisning. Koncemens intékter bestar i alit vasentligt av hyresintakter och nagon ytterligare uppdelning av intikterna
har inte ansetts erforderlig.

IFRS 16 tréder i kraft den 1 januari 2019 och reglerar redovisning av leasingavtal. Redovisningen fér leasegivare &r i alit vasentligt oférandrad.
Den prelimingra bedémningen &r att standarden inte kommer att ha nagon storre paverkan pa koncernens redovisning.
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Not 2 Hyresintéikter
2018-07-05
-2018-09-30
Koncernen
Konecemens hyresintékter uppgick till 786 tkr (-). Intdkterna ar hénforliga till det férvéry av forvaltningsfastigheter som
koncernen genomférde i mitten av september. Hyresintékterna avser aviserad hyra. Aven tilldgg som debiteras
pé hyresgésten sasom fastighetsskatt, el, varme med mera ingér i hyresvérdet. Samtliga hyresavtal betraktas som
operationella leasingavtal.
Not 3 Anstiillda och personalkostnader
2018-07-05
- -2018-09-30
Koncernen
Koncernen har under verksamhetséaret inte haft nagon anstalld personal.
Not 4 Centrala administrationskostnader
2018-07-05
-2018-09-30
Koncernen
Administrationskostnader 630
630
Moderféretaget
Administrationskostnader 630
630

| centrala administrationskostnader ingar samtliga kostnader fér koncernledning, HR, IT och inkluderar arvaden fir revision och Ovrigt.

Erséttnings till revisorer
Revisionsuppdrag 150
150
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Not 5 Réintekostnader och liknande resultatposter
2018-07-05
-2018-09-30
Koncernen
Réntekostnader 103
Ovriga finansiella kostnader -
103
Moderfdretaget
Réntekostnader 16
Ovriga finansiella kostnader =
16
Not 6 Aktuell skatt och uppskjuten skatt
Koncernen 2018-07-05
Aktuell skatt -2018-09-30
Koncernen
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -142
-142
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -7 363
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 143
-7 220
Totalt redovisad skattekostnad i koncemen -7 362

Moderbolaget
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret

Aktuell skatt avser den berdknade skattekostnaden for verksamhetsaret. Uppskjuten skatt bestar av temporéra skillnader avseende
fastigheternas skattemassiga vérde och verkligt vérde. Uppskjuten skatt har beriknats till 20,6% som ar den skattesats vilken beslutats

gélia fran 2021.

Not 7 Forvaltningsfastigheter
2018-09-30
Koncernen
Vérdeféréndring forvaitningsfastigheter
Ingaende varde -
Forvarv av fastigheter 665 258
Orealiserad vardefdrandring 35742
Redovisat virde vid periodens slut 701 000
2018-09-30
Koncernen
Fastighetsvérde per fastighetstyp
Kommersiella lokaler 671 706
Bostédder 29 294
Redovisat virde vid periodens slut 701 000
2018-09-30
Koncernen
Direktavkastningskrav vid vérdering, %
Kommersiella lokaler (genomsnitt) 7,2%
Bostader 5,5%
Vgt genomsnitt 71%

Koncernen redovisar fastigheternas verkliga vérde. Verkligt virde definieras som det belopp som tillgangen vid balans-

dagen skulle kunna &verltas mellan externa parter. Vérdering sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet
med denna gérs vérderingar av oberoende fastighetsvérderare som besitter de kvalifikationer som kravs for

att utféra uppdraget. Utsedda fastighetsvérderare skall ha erfarenhet av forhallanden aktuell geografisk marknad och
fastighetstyp. Angivna direktavkastningskrav baseras pa aktueilt driftsnetto och ligger i spannet 5,5% till 8,5% med ett

vagt genomsnitt om 7,1%. Vid vérderingen beaktas aven dgda byggratter. Vérderingarna har gjorts av extern varderare
under 2018, vilka vérden beddms utgdra verkligt véirde per 30 september. Verkligt véarde har bestimts enligt niva 3 i IFRS 13.

De orealiserade vérdeférandringama pa forvaltningsfastigheter har redovisats pa raden "Vardeférandringar férvaltningsfastigheter”

i resultatrakningen. Arets vardefrandring uppgick till 35 742 tkr.
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Not 8 Inventarier, verktyg och instaliationer
2018-09-30 B
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid rets borjan -
Férvarv - 1263
1263
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bérjan -
Forvarv -446
-446
Redovisat virde vid periodens slut 817
Moderféretaget &ger inte nagra inventarier.
Not 9 Andelar i koncernféretag
. 2018-09-30
Moderforetaget
Vid arets borjan -
Férvarv/aktiedgartillskott 246 897
246 897
Redovisat vidrde vid periodens slut 246 897
Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernfdretag
2018-09-30
Andel Redovisat
Dotterféretag Org nr Sate i% varde
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vetlanda 100,0 21900
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vetlanda 100,0 12 349
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vetlanda 100,0 28 244
Emilshus Stenfalkstorpet AB 558114-3101 Vetlanda 100,0 29 750
Emilshus Gravortorpet AB 559115-8869 Vetlanda 100,0 3054
Emiishus Stocken AB 556805-1808 Vetlanda 100,0 3200
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vetlanda 100,0 24 500
Emilshus Rénnilen 1 AB 559078-0762 Vetlanda 100,0 3300
Emilshus Trekanten 5 AB §56533-1187 Vetlanda 100,0 3200
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vetlanda 100,0 94 600
Handel! jen Nydala i Vetianda AB 0856818-4476 Vetlanda 100,0 -
Handelsstaden Savsjé AB 559062-6353 Vetlanda 100,0 3500
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vetlanda 100,0 19 300
246 897
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-09-30
Koncernen
Férutbetalda kostnader 164
Upplupna intékter 265
429
Not 11 Avsittningar fér uppskjuten skatt
2018-09-30
Koncernen
Uppskjuten
skattefordran Uppsijuten skatteskuld .
Férvaltningsfastigheter - 7363
Periodiseringsfonder - 520
Underskottsavdrag 143 -
) 143 7 883
Kvittning -143 -143
Netto uppskjuten skatteskuid - 7 740
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Not 12 Konvertibelt lan
2018-09-30
Koncernen
Konvertibelt skuldebrey 104 750
104 750
Moderfdretaget
Konvertibelt skuldebrev 104 750
104 750

Bolaget har i samband med férvirvet av ett antal fastighetséigande bolag stéllt ut ett konvertibelt skuldebrev om 104 750 tkr.
Skuldebrevet [5per utan rénta och kan konverteras till eget kapital. Konverteringsvillkoren innebar en ritt och skyldighet att konvertera konverterna
till 1 110 000 aktier. Teckningskursen per aktie blir 94:37 kronor.

Not 13 Skulder till kreditinstitut
2018-09-30
Koncernen
Banklan 410 162
Checkkredit 10 966
421128
Moderforetaget
Checkkredit o 10 966
10 966
Forfallostruktur réntebérande skulder
Ar Bankian Checkkredit Totalt
2018 4697 10 966 15 663
2019 19 768 - 19 768
2020 255 049 - 255 049
2021 130 648 - 130 648
421128
Koncernens rantebérande skulder Iper med en medelrédnta om cirka1,8 %.
Kénslighetsanalys
Rérlig 3 ménaders Stibor +/- 1% innebdr cirka +/- 4,2 Mkr i resultateffekt.
Not 14 Stéllda sikerheter for skulder till kreditinstitut
2018-09-30
Koncernen
Fastighetsinteckningar 444 589
444 589
Moderforetaget
Inga
Not 15 Checkrékningskredit
2018-09-30
Koncernen
Beviljad kreditlimit 15 000
Outnyttjad del -4 034
Utnyttjat kreditbelopp 10 966
Moderforetaget
Beviljad kreditlimit 15 000
Outnyttjad del -4 034

Utnyttjat kreditbelopp 10 966
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Not 16 Eget kapital
2018-09-30 o
Koncernen
Antal akfier Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital vid bolagets bildande 2 500 50 000 75 000
Nyemissioner 383 509 7 670 180 21 204 820
Kvittningsemission 1110 000 22 200 000 82 550 000
1 496 009 29 920 180 103 829 820
Per den 2018-09-30 omfattade det registrerade aktiekapitalet 1 496 009 st aktier enligt ovan.
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-09-30
Koncernen
Upplupna kostnader 4 474
Forutbetalda intakter 4 740
9214
Moderféretaget
Upplupna kostnader 553
553
Not 18 Transaktioner med nérstaende

Koncernen och moderféretaget

Moderforetaget har genom en kvittningsemission férvarvat fastighetségande bolag frén Aptare Holding AB till ett varde av 173 500 tkr.
Férvarvet ar genomfort pd marknadsmassiga villkor och fastighetsvérden &r baserade pa externa vérderingar. Moderfbretaget har
&ven forvérvat fordringar till ett vérde om 36 000 tkr frn Aptare Holding AB. Kopeskillingen har reglerats genom en nyemission av
aktier om 104 750 tkr samt genom ett konvertibelt skuldebrev om 104 750 tkr (Not 12).

Not 19 Héndelser efter rikenskapsarets utgang

Per den 15 oktober 2018 genomfdrde bolaget en nyemission om totalt 20 601 aktier till en teckningskurs om 97,08 kronor per aktie. Total
emissionslikvid uppgick saledes tiill 2 Q00 tkr.

Not 20 Styrelsens férslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande fria egna kapital i moderféretaget (kronor):

Balanserade vinstmede! -
Arets resultat -649 590

-649 590
Balanseras i ny rdkning -649 590

-649 590
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Buudlng a better
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Fastighetsaktiebolaget Emiishus AB, org.nr 559164-8752

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fastighetsaktiebolaget Emilshus AB fér rakenskapsaret
2018-07-05-2018-09-30.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stilining per den
30 september 2018 och av dessas finansiella resultat och kassa-
fisden for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltnings-
berdttelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman faststdller resultat-
rakningen och balansrgkningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhaliande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och
&ndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte mnehaller nagra
vasentlrga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentiigheter
eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets och koncernens
férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir si ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka férmagan att fort-
sdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser
att likvidera bolaget, upphéira med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredo-
vismngen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller
nagra vasentllga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, och att Idmna en revisionsberdttelse som
innehdller v8ra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasenthg felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentllga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas p8verka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vésentliga felaktig-
heter i arsredov;snmgen och koncernredovnsmngen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller p§ fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamé&lsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter &r
higre dn fér en vdsentlig felaktighet som beror pd fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, f&r-
falskning, avsiktiiga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn tili om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsdtta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
péd upplysningarna i drsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller for-
hailanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déari-
bland upplysningarna, och om 3rsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett s&tt som ger en réattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f&r enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi médste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Fastighetsbolaget Emilshus AB fér rakenskapsaret 2018-07-05-
2018-09-30 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller fériust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styreisens ledaméter
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarflig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
ibpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att
bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

vart mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot i ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alftid
kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med
aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvéander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frémst pd revisionen av rékenskaperna. Vitka
tilkommande granskningsatgérder som utférs baseras p& var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vésent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd sidana
atgérder, omraden och férhdllanden som &r vésentliga for verk-
samheten och dér avsteq och &vertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi g&r igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderiag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Uppsala d 7 november 2018
Ppsala coni

grnst &/Yound AB
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Ingé?nar Rindstig
Auktoriserad revisor
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