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Perioden i korthet

HYRESINTAKTER

till 198 622 tkr

DRIFTSOVERSKOTT

till 164 752 tkr

Januari—september 2021

FORVALTNINGS-

RESULTAT

till 95 581 tkr

SUBSTANSVARDE
PER STAMAKTIE

till 21,55 kr

(128 597) (104 943) (55 526) (14,26)

Jan-sep Jul-sep Rullande 12 Helar
PERIODENS UTFALL 2021 2020 2021 2020 ménader 2020
Hyresintakter, tkr 198 622 128 597 73 696 44 737 252 620 182 595
Drifts6verskott, tkr 164 752 104 943 63 284 37224 208 080 148 271
Forvaltningsresultat, tkr 95 581 55 526 38 869 19 910 125 608 85553
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,44 0,92 0,54 0,33 1,94 1,42
Periodens resultat, tkr 309 367 58 615 188 906 17762 426 672 175 920
Periodens resultat per stamaktie, kr 476 0,97 2,80 0,29 6,68 2,91
Eget kapital, tkr 1483748 825 322 1483748 825 322 942 656
Fastighetsvarde pa balansdagen, tkr 4 013 500 2114 008 4 013 500 2 114 008 2 714 747
Substansvérde pa balansdagen, tkr 1611864 861250 1611864 861250 1002 876
Réntebarande nettoskuld, tkr 2 342 229 1203 465 2 342 229 1203 465 1651757
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, tkr 83093 75 324 15 130 34709 106 520
Belaningsgrad, % 58,4 56,9 58,4 56,9 60,8
Soliditet, % 35,7 35,6 35,7 35,6 33,6
Eget kapital per stamaktie, kr 19,62 13,66 19,62 13,66 15,60
Substansvarde per stamaktie, kr 21,55 14,26 21,55 14,26 16,60

Emilshus presenterar vissa finansiella matt i rapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa métt ger virdefull kompletterande information till investerare och féretagets ledning
dé& de mdjliggér utvérdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt p& samma sétt, ar dessa inte alltid jamférbara med métt som anvénds av
andra féretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en erséttning fér matt som definieras enligt IFRS. P& sidan 23 i rapporten &terfinns definitioner av nyckeltal.
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Vase ntl i ga handelser Januari—september 2021

Emilshus tecknade under forsta kvartalet avtal om forvarv av fyra
fastigheter i J6nkoping, Gislaved och Vaxjo till ett fastighetsvarde
om 289 mkr. Fastigheterna som innefattar lokaler for latt industri,
lager och kontor har en total uthyrningsbar area om cirka 33 500
kvm och tilltraddes under andra kvartalet.

| februari genomférdes en foretradesemission dér i stort sett
samtliga aktiedgare tecknade sin andel. | mars emitterade
Emilshus, inom ramen for befintligt obligationslan, ytterligare obli-
gationslén pa 150 mkr. Bada emissionerna fulltecknades och har
inbetalats.

Emilshus férandrade I16ptiden for en kreditvolym om totalt 540 mkr
genom en omlaggning av delar av koncernens banklan.

I april tecknade Emilshus avtal om férvarv av en fastighetsportfdlj
med lokaler for industri/lager och livskraftig handel i Vaxjo for en
kopeskilling om 1205 mkr. Portféljen innehdller tio férvaltningsfas-
tigheter om cirka 40 000 kvm och sju projektfastigheter om cirka
42 000 kvm. Forvaltningsfastigheterna tilltraddes den 31 maj 2021
och projektfastigheterna tilltrads I[6pande under 2021/2022.

Lisa Johansson tilltradde den nyinrdttade tjansten som hallbarhets-
ansvarig.

I juni forvarvades fastigheter i Kalmar, Gnosjo, Gislaved, Varnamo
och Vastervik till ett fastighetsvarde om 179 mkr med arligt hyres-
varde om 13,3 mkr. Tilltrade skedde i andra och tredje kvartalet
2021.

I juni fattade en extra bolagsstémma beslut om att inféra ett nytt
aktieslag, preferensaktier, varpé en riktad nyemission av preferens-
aktier och teckningsoptioner om cirka 150 mkr genomférdes till
Sagax och NP3.

Tredje kvartalet
Styrelsen fattade i juli beslut om att under hdsten undersdéka moj-
ligheten att emittera ytterligare 150-200 mkr i preferensaktier samt
att ansdka om marknadsnotering av preferensaktierna.
I'augusti holl Emilshus en extra bolagsstamma. Beslut fattades
bland annat om aktiesplit.
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l'augusti starktes Emilshus ledningsgrupp med Helen Arvidsson
som redovisningschef.

Den 20 september 2021 genomférdes en aktiesplit dar varje aktie
delades upp i tio aktier av samma aktieslag som tidigare. Det nya
antalet aktier registrerades pa respektive aktiedgares konto fran
och med den 21 september 2021.

| september offentliggjorde Emilshus sin avsikt att genomféra ett
erbjudande av nya preferensaktier i bolaget och en notering av
preferensaktierna pa Nasdaq First North Growth Market.

| september fastslogs nytt tillvaxtmal samt finansiella riskbegrans-
ningar. Emilshus strategi ar att fortsatta viaxa bade organiskt och
via férvarv och har som malsittning att uppna ett fastighetsbe-
stdnd med ett samlat fastighetsvarde om 10 miljarder kronor inom
tre ar.

Viasentliga handelser efter periodens slut

Den 1 oktober 2021 var foérsta handelsdag for Emilshus preferens-
aktier pa Nasdaq First North Growth Market.

Emilshus erbjudande av preferensaktier var kraftigt dvertecknat.
Intresset for erbjudandet var mycket stort, b&dde bland institution-
ella investerare i Sverige och utomlands och bland allménheten i
Sverige. Emissionen omfattade 7 246 377 preferensaktier och
priset per preferensaktie uppgick till 27,60 kronor, vilket innebar
en initial bruttolikvid om 200 mkr. Genom att utnyttja overtilldel-
ningsoptionen tillférdes Emilshus ytterligare 30 mkr (d v s totalt
230 mkr fore transaktionskostnader) och emissionen omfattade
slutligen sammanlagt 8 333 333 preferensaktier, vilket motsvarar
10,4 procent av det totala antalet utestdende aktier och 4,5 pro-
cent av det totala antalet roster i Emilshus efter erbjudandets
genomfdrande. Sammanlagt tillférdes Emilshus cirka 7 600 nya
preferensaktiedgare.

| oktober tecknade Emilshus avtal om férvarv av fastigheter i
Varnamo och Vaxjo till ett fastighetsvarde om 422 mkr med ett to-
talt arligt hyresvarde om 31,8 mkr och en aterstaende genomsnitt-
lig avtalslangd om 20,1 &r. Fastigheterna som &r fullt uthyrda plane-
ras tilltradas under fjarde kvartalet 2021.



VD kommenterar

Fortsatt tillva
och breddat agande

Emilshus kan summera till nio mycket férvéarvsaktiva manader 2021. Likt tidigare kvartal prédglades det tredje kvartalet 2021 av hog akti-

vitet i Emilshus vad avser bade fastighetsférvarv och kapitalmarknadsaktiviteter.

P& kapitalmarknaden har Emilshus emitterat preferensaktier fér 380
mkr i tvd etapper varefter dessa ocksé noterades pa Nasdaq First
North Growth Market i bérjan av oktober. Intresset for Emilshus pre-
ferensaktie var mycket stort vilket resulterade i en kraftig 6verteck-
ning. Gladjande for bolaget och ett kvitto pa att Emilshus har rétt af-
farsidé med en fokuserad fastighetsrérelse, en bra hyresgéststruktur
och hyresavtal med l&nga I6ptider. Sammantaget ger detta starka och
stabila kassafléden vilket skapar forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Under perioden har avkastningskraven for Emilshus fastighetsbe-
stand, med tyngdpunkt pd latt industri, industriservice/proffshandel
och extern-/dagligvaruhandel, sénkts vilket har paverkat fastighets-
portfoljens varde positivt. De orealiserade vardeférandringarna upp-
gick for perioden totalt till 293 mkr.

Under kvartalet kommunicerade vi nya tillvaxtmal fér Emilshus.
Mélsattningen &r att Emilshus ska véxa frén nuvarande fastighets-
véarde om 4 miljarder kronor till 10 miljarder kronor inom tre ar. Detta
inom ramen for bolagets affarsidé med fokus pé fastigheter for latt
industri, proffshandel/industriservice, dagligvaruhandel och extern-
handel, framst lagprishandel. Parallellt med att bolaget véxer kommer
organisationen ocksé att starkas, allt for att sakerstalla organisatorisk
stabilitet och kapacitet for ytterligare tillvaxt.

Det &r speciellt viktigt att tillvaxten &tféljs med en utbyggd for-
valtningsorganisation. En stark forvaltningsorganisation har nara och
regelbundna kontakter med bolagets hyresgéster. Dartill kommer att
en stor del av héllbarhetsarbetet hanteras inom férvaltningen. Sam-
mantaget gor detta férvaltningen till en nyckelfunktion, i synnerhet
for Emilshus med vart starka lokala fokus. Férutom de tva

férvaltningskontoren i Vetlanda och Vaxjé kommer vi darfér att
dppna lokalkontor i Kalmar och Jénk&ping sa snart férvaltningsvoly-
merna blir ndgot storre pa dessa orter.

Hosten 2021 fortsatter i hogt tempo med nya forvarv. Efter kvar-
talet tecknade vi avtal om forvarv av fastigheter i Véxjé och Varnamo
till ett varde om 422 mkr. Det &r I4tt industri och lager med langa hy-
resavtal som passar Emilshus mycket val. Efter fullféljda forvarv avse-
ende tecknade men ej tilltradda fastigheter kommer Emilshus att ha
ett fastighetsbestand till ett varde om cirka 5,1 miljarder kronor. Dartill
kommer en 6kad efterfrdgan pa om- och tillbyggnation fran véra hy-
resgaster. Det smalandska naringslivet gar bra och en rad satsningar
sker i takt med att Sverige startar upp efter den langa och péafres-
tande covidpandemin. Som en effekt tecknade Emilshus under tredje
kvartalet nya avtal med nagra av bolagets stdrre hyresgéster inom
sektorn latt industri avseende tilloyggnationer som innebar forlangda
hyresavtal och 6kade hyresfléden.

Smélands starka och mycket differentierade naringsliv med
manga sma och medelstora féretag samt flera livskraftiga orter
skapar manga intressanta affarsmaojligheter. | synnerhet géller detta
fér Emilshus. Var lokala néarvaro i kombination med bolagets dgarbild
och kapacitet att agera i kapitalmarknaden ger Emilshus utmérka for-
utsattningar for fortsatt Idnsam tillvaxt som ett smalandskt fastighets-
bolag.

Vetlanda oktober 2021
Jakob Fyrberg VD
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Ett smalandskt fastighetsbolag

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) &r ett smalandskt fastig-
hetsbolag med ursprung i Vetlanda som etablerades 2008. | sin
nuvarande form bildades Emilshus 2018. Med smalandskt kapital
skapade ett antal smaléandska foretagare ett fastighetsbolag som
med en gedigen kunskap om fastigheter i kombination med ett
drivet entreprenérskap ska vdxa och bli Smélands ledande
fastighetsbolag inom kommersiella lokaler. Idag dger och
forvaltar Emilshus 91 kommersiella fastigheter med ett totalt
fastighetsvarde om drygt 4,0 mdkr.

Affarsidé
Emilshus affarsidé ar att forvarva, utveckla och férvalta hégavkas-
tande kommersiella fastigheter i Smaland. Fokus ar hég direktavkast-
ning i kombination med langa hyresavtal och hyresgaster med be-
démd god betalningsférmaga.

Emilshus forvaltning fokuserar pé en lokal nirvaro och nira sam-
arbete med hyresgasterna. Emilshus ska vara en delaktig part i ortens
naringsliv och dess utveckling.

Hyresintékter

Fastighetsvarde

Tillvixtmal

Emilshus strategi ar att fortsatta véxa bade organiskt och via férvarv
och har som malséttning att uppné ett fastighetsbestand med ett
samlat fastighetsvarde om 10 miljarder kronor inom tre ar.

Strategi
Emilshus ska generera starka kassafléden genom att:

forvarva hdgavkastande kommersiella fastigheter i Smaland med
fokus pa tillvaxtorterna Vaxjo, Jénkdping, Kalmar och Varnamo.

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

etablera Iangsiktiga och néra relationer med bolagets hyresgaster.

sakerstélla en stabil finansiering av bolagets verksamhet.

Uthyrbar area
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Koncernens resultatrakning

Jan-sep Jul-sep Rullande Helar

tkr 2021 2020 2021 2020 12 méanader 2020
Hyresintakter 198 622 128 597 73696 44737 252 620 185 595
Fastighetskostnader -33 870 -23 654 -10 412 -7 513 -44 540 -34 324
Driftéverskott 164 752 104 943 63 284 37224 208 080 148 271
Central administration -16 640 -13 381 -4 729 -3713 -21885 -18 626
Finansnetto =32 B3 -36 036 -19 686 -13 601 -60 587 -44 092
Férvaltningsresultat 95 581 55 526 38869 19 910 125 608 85553
R"ealwser-ade var@eforandrmgar 600 488 _ B 600 488
férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardefbrandringar 293 003 14 514 200 995 1542 415 989 137 500
férvaltningsfastigheter
C_)real@eraQe vardeférandringar 3454 B 91 _ 546 9908
finansiella instrument
Resultat fore skatt 392 638 70528 239773 21452 542743 220633
Aktuell skatt -14 265 -6 537 -6 433 -2 464 -21840 -14 112
Uppskjuten skatt -69 006 -5 376 -44 434 -1226 -94 231 -30 601
Periodens resultat 309 367 58 615 188 906 17 762 426 672 175 920
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 309 367 58 615 188 906 17 762 426 672 175 920
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 309 367 58 615 188 906 17 762 426 672 175 920
Innehav utan bestammande inflytande = - = - - -

309 367 58 615 188 906 17762 426 672 175 920
Resultat per stamaktie fére och efter utspadning, 4,76 0,97 2,80 0,29 6,68 2,91
kr
Genomsnittligt antal stamaktier 64 432853 60405800 66446380 60405800 63426090 60405800
Antal stamaktier vid periodens utgang 66 446 380 60405800 66446380 60405800 66446380 60405800
Genomsnittligt antal preferensaktier 1872 660 - 5617 980 - 1404 495 -
Antal preferensaktier vid periodens utgang 5617 980 - 5617 980 - 5617 980 -
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Resu Itat Januari—september 2021

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period féregédende ar.

Hyresintékter
Intdkterna uppgick till 198 622 tkr (128 597), vilket &r en 6kning med
70 025 tkr, motsvarande cirka 55 procent. Tillvaxten ar hanforligt till
fastighets-  forvérv och till viss del nyuthyrningar samt investeringar
som inneburit hdgre hyresnivaer. Driftsdverskottet var 164 752 tkr
(104 943), vilket innebar en 6kning med cirka 57 procent.
Overskottsgraden var 82,9 procent (81,6) och paverkades under
perioden positivt av en ersattning for fortida avflytt om motsvarande
1,5 Mkr. Berdknat utifran férvaltningsfastigheternas genomsnittliga
innehavstid under perioden uppgick direktavkastningen till cirka 6,6
procent (7,1). Férandrade avkastningskrav p& marknaden har pa-
verkat utfallet jamfért med féregdende ar.

Utveckling direktavkastning

Jan-sep Forandring
Tkr o
2021 2020 7o
Genomsnittligt 3321438 1974 201 +68
fastighetsvarde
Direktavkastning 6.6 71

%

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till =33 870 tkr (-23 654), en 6kning
med cirka 43 procent. Fastighetskostnaderna utgjordes av fastighets-
skotsel och drift =21 904 tkr (=14 306), reparationer och underhall
—4 840 tkr (=4 276) samt kostnader for fastighetsskatt som uppgick
till =7 126 tkr (=5 072).

Administration

Kostnaderna f6r central administration uppgick till =16 640 tkr

(=13 381) och bestar huvudsakligen av koncerngemensamma kostna-
der som personalkostnader samt administrativa kostnader avseende
foretagsledning och ekonomi. Kostnaderna for central administration
som en andel av Emilshus intakter var 8,4 procent, att jamféra med
10,4 procent under motsvarande period féregaende ér.

Finansnetto

Finansnettot var =52 531 tkr (=36 036) dar 6kningen framfor allt ar
en féljd av en 6kad upplaning i bank samt rantekostnader fér obligat-
jonslanet. Genomsnittlig rénta pa laneportféljen var pa balansdagen

Fastighetsvarde och férvaltningsresultat

cirka 2,4 procent (2,1) exkluderat obligationslénet och 2,9 procent
(2,9) inkluderat obligationslénet. Se vidare sidan 13 fér ytterligare in-
formation. Rantetackningsgraden uppgick till 2,8 ggr (2,5).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet som utgdrs av verksamhetens resultat fore
vardeforéandringar och skatt, uppgick till 95 581 tkr (55 526), vilket ar
en 6kning med 72 procent.

Vardeforandring fastigheter och derivat

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter paverkade resultatet
positivt med 293 603 tkr (15 002) varav 600 tkr (488) utgors av reali-
serade vardeforandringar och 293 003 tkr (14 514) utgdrs av oreali-
serade vardeforandringar. De orealiserade vardeférandringarna ar
framst hanforliga till effekten av sdnkta avkastningskrav men ocksa
fastighetsférvarv som genomfdrdes under perioden samt forbattrade
driftnetton pa befintliga fastigheter. Orealiserade vardeférandringar
pa finansiella instrument bestér av derivat for rantesékring och upp-
gick till 3454 tkr (0).

Skatt

Aktuell skatt uppgick till =14 265 tkr (=6 537) och uppskjuten skatt
var —69 006 tkr (=5 376). Kostnaden foér uppskjuten skatt ar framst
relaterad till temporéra skillnader mellan redovisat och skattemassigt
vérde pa férvaltningsfastigheter.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 309 367 tkr (58 615) vilket
motsvarar 4,76 kronor per genomsnittligt antal stamaktier (0,97).

Kvartalet juli-september 2021

Hyresintékterna uppgick under tredje kvartalet till 73 696 tkr

(44 737), en 6kning med cirka 65 procent jamfért med motsvarande
period 2020.

Driftsdverskottet var 63 284 tkr (37 224), vilket motsvarar en
Overskottsgrad om cirka 86 procent (83). Den hoga Overskottsgraden
forklaras huvudsakligen av att tredje kvartalet sdsongsmassigt ar ett
kvartal med laga driftskostnader.

Finansnettot uppgick till =19 686 tkr (=13 601). Tredje kvartalets
forvaltningsresultat uppgick till 38 869 tkr (19 910) och resultatet
efter skatt var 188 906 tkr (17 762).

Driftsdverskott och 6verskottsgrad
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Koncernens balansrakning

30 sep 31dec
tkr 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Anliggningstiligdngar
Forvaltningsfastigheter 4 013 500 2114 008 2714 747
Balanserade utgifter for IT-system 368 - 482
Inventarier 1016 1253 758
Derivat 2 559 - -
Summa anldggningstiligangar 4 017 443 2115 261 2715987
Omséttningstillgadngar
Hyresfordringar Brr 605 786
Ovriga fordringar 36 657 5984 5 310
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 747 3539 5136
Likvida medel 83 380 189 981 79 01
Summa omsittningstiligangar 141361 200109 90 243
SUMMA TILLGANGAR 4158 804 2 315 370 2806 230
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 144129 120 812 120 812
Ovrigt tillskjutet kapital 14 467 503 216 503 216
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 625157 201294 318 598
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1483753 825 322 942 626
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1775142 936 292 1191 399
Obligationslan 445 386 294 048 294 727
Derivat = - 696
Uppskjuten skatteskuld 130 675 35928 59 554
Ovriga skulder 1000 1042 1000
Summa langfristiga skulder 2 352203 1267 310 1547 376
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 205 081 163 106 244 642
Leverantdrsskulder 10 769 2789 e
Skatteskulder 14 600 3250 6373
Ovriga skulder 6 019 5094 3541
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 86 379 48 499 54 495
Summa kortfristiga skulder 322 848 222738 316 228
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4158 804 2 315 370 2806 230
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Vara fastigheter

UTHYRNINGSGRAD

HYRESVARDE AREA

Fastighetsbestand

Emilshus dgde vid periodens utgang 91 (56) fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 482 194 kvm (266 398). Fastigheterna ar
koncentrerade till Sméland med V&xjé som storsta ort ur ett fastig-
hetsvardesperspektiv.

Bestandet, kategoriserat efter hyresgasternas verksamhet, utgérs
av latt industri, industriservice/proffshandel, extern- och dagligvaru-
handel samt Gvrigt som framst bestar av samhdllsservice och kontor.

Emilshus fokuserar pa kommersiella lokaler och har en tyngd-
punkt inom latt industri och industriservice/proffshandel, som mots-
varar cirka 54 procent av hyresvardet. Aven extern- och dagligvaru-
handel ar en prioriterad lokaltyp for Emilshus.

Fastigheternas varde och viardeférandring
Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till

4 013 500 tkr (2 114 008). Under perioden har fastigheter forvarvats
till ett varde om 997 607 tkr (570 593). Forvarven har gjorts i linje
med Emilshus strategi vad géller geografi och fastighetstyp.

Fastighetsbestandets viardeférindring

UTHYRNINGSBAR AREA

FASTIGHETSVARDE

Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till 293 003
tkr (14 514) under perioden. Emilshus fastighetsbestand har varderats
med ett avkastningskrav pa 6,2 procent.

Samtliga fastigheter har varit foremal fér extern vardering av
Newsec per balansdagen.

Varderingen har skett i enlighet med IFRS 13 niva 3 och varde-
ringarna har baserats p& analys av framtida kassafléden fér respek-
tive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhélls- och férvaltningsadmi-
nistrationskostnader samt behov av investeringar. De anvanda av-
kastningskraven i varderingarna ligger i intervallet 5,5 till 8,5 procent
med ett vagt genomsnittligt avkastningskrav pa 6,2 procent jamfort
med 6,5 procent vid arets ingang. De orealiserade vardefoérandring-
arna paverkar inte kassaflddet. Fér mer utforlig beskrivning av
varderingsprinciper, se Emilshus &rsredovisning 2020.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Jan-sep Helar Forandring Resultateffekt fore skatt, tkr
Thr 2021 2020 Jan-sep Helar
Vid periodens ingang 2714707 1542609 2021 2020 2020
Forvarv Sy 1048760 Mark’;adfvi“fe forvalt- 5% 200700 105700 135700
Investeringar 40177 8 259 ningsfastigneter
Férsaliningar 12 000 29700 Direktavkastningskrav 0,25% 161800 78 900 104 400
Orealiserad Hyresintékter 50 kr/kvm 24 500 13 300 18 000
. P 293 003 137778 -
vardeférandring Fastighetskostnader 10 kr/kvm 4900 2650 3600
Vid periodens utgdng 4 013 500 2714 707 Vakansgrad 1% 3050 1850 2350
Fastighetsvirde per kategori Hyresvarde per kategori Uthyrbar area per kategori
Totalt 4 013 500 tkr Totalt 308 232 tkr Totalt 482 194 kvm
Industriservice/ Industriservice/ Industriservice/
Proffshandel Proffshandel Proffshandel
Extern- Extern- Extern-
Latt och daglig- Latt och daglig- Latt och daglig-
industri varuhandel  industri varuhandel  industri varuhandel
Ovrigt Ovrigt Ovrigt
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Fastighetstransaktioner
Emilshus 6kade sitt fastighetsbestand under perioden genom ett

Forteckning over fastighetstransaktioner

Jan-sep 2021

antal forvary, framst inom kategorin latt industri. Fastighetsvardet Uthyrbar area,
uppgick vid periodens utgang till 4 013 mkr, en 6kning med cirka Fastighet Kommun kvm
48 procent for de tre forsta kvartalen 2021.
| januari genomfordes forvarv av en industri/lagerfastighet i Avyttrade fastigheter
Jonkdping om 7 345 kvm med ett underliggande fastighetsvarde om Rannilen 1 Vetlanda 359
49 mkr. Det arliga hyresvérdet for fastigheten uppgar till 3,7 mkr. ) Summa 359
Fastigheten hyrs av Addbrand Sweden AB med en avtalstid om 10 ar.
Fastigheten tilltraddes under forsta kvartalet 2021.
I mars genomférdes i tre afférer forvarv av fastigheter for 240 Férvarvade fastigheter
mkr. En industri-/lagerfastighet i J6nképing med en uthyrbar area om Bankeryd-Nyarp 1:267 Jonkoping 7 345
19 358 kvm som hyrs av ROL AB med en avtalstid om 10 ar. Arligt Sandseryd 2:17 Jénkoping 19 358
hyresvarde uppgar till 12,3 mkr. | Gislaved forvéarvades en industri-/ Hammaren 1 Gislaved 4 971
Iagerfasﬂghgt med en uthyrbar area om 4 971 kvrr: som hyrsﬂ av Hillerstorp 4:154 Gnosjé 8050
Formteknik i Gislaved AB med en avtalstid om 10 ar. Hyresvardet .
uppgar till 3,2 mkr. | Vaxjo forvarvades en kontors-/ lagerfastighet Hillerstorp 4:96 Gnosjo mark
med en uthyrbar area om 1823 kvm. Fastigheterna tilltrdéddes under Hillerstorp 2:98 Gnosjo 7330
férsta och andra kvartalet. Skomakaren 5 Vaxjo 1823
I april genomfordes ett storre forvarv av ca 82 000 kvm kommer- Handlaren 2 Vaxjo 6 610
siella lokaler i Vaxjo till ett varde om 1205 mkr. Fastighetsportfoljen Klostret 8 Vaxjo 2499
innehaller totalt 17}fast|gAheter vgrav tio forvgltmngsfastwgheter om Mjlan 5 VX 3996
42 274 kvm och sju projektfastigheter om cirka 40 000 kvm. Projekt- . L
fastigheterna som ar under uppfdrande/ombyggnation tilltrads efter Skraddaren 1 Vaxjo 2560
fardigstallande av projekten. Portféljen bestér till stora delar av langa MjcIner 17 Vaxjo SNals
hyresavtal tecknande med valkanda hyresgéster. Forvaltningsfastig- Pressaren 1 Vaxjo 2571
heterna tilltraddes under andra kvartalet 2021 och projektfastighet- Pressaren 7 Vaxjo 27892
erna tilltrads I6pande under 2021/2022. Rittaren 8 Vaxjo 7058
‘\ juni te;knade Emwlshe.s i Fre separa_t_a affarer avta.l. om f-orv‘arv av Snérmakaren 1 Vixjo 5406
fastigheter i Kalmar, Gnosjo, Gislaved, Varnamo och Vastervik till ett
fastighetsvarde om 179 mkr med ett totalt arligt hyresvarde om 13,3 Deltat 4 Vaxjo 5922
mkr. Uthyrningsbar area uppgér till 37 162 kvm med en genomsnittlig Légan 21 del av Vaxjo mark
aterstdende avtalslangd om 11 &r. Fastigheterna tilltraddes under Mejseln 1 Kalmar Kalmar 9624
andra och tredje kvartalet 2021. Piggvaren 1 Varnamo 6 816
En fastighet i Vetlanda avyttrades under perioden. Slangen 7 Gislaved 2993
Spettet 5 Vastervik 3119
Projekt Summa 112 933
Emilshus genomfdr investeringar i ett antal fastigheter i form av till-
byggnader, lokalanpassningar och installation av solcellsanlaggning.
De stérsta padgaende projekten framgar av tabellen nedan. Total
beraknad investering for dessa projekt ar 51 488 tkr varav upparbe-
tade kostnader vid periodens utgang uppgick till 27 951 tkr.
Projekt
Upparbetade
Berdknat Total berak- kostnader vid
fardig- nad investe- periodens ut-
Fastighet Kategori Hyresgést Projekttyp stdllande ring, tkr gang, tkr Hyresavtal
Stenfalken Latt industri Bufab Tillbyggnad Q4 2021 15772 14 019 Tilldggsavtal
Varnamo tecknat
Muttern 9 Externhandel Holmgrens Bil Anpassning av Q4 2021 4 600 4 559 Nytt 10-arigt
Vetlanda anlaggning avtal tecknat
Sédra Delfin 4 Ovrigt Nojet i Vetlanda Anpassning av Q4 2021 6700 5839 Nytt 5-arigt
Vetlanda lokal avtal tecknat
Eksjohovgard 7:5,  Latt industri Orwak Tillbyggnad Q22022 9916 717 Nytt 10-arigt
Eksjo avtal tecknat
Stenfalken Latt industri Bufab Installation av sol- Q4 2021 3500 2 817 Tillaggsavtal
Varnamo cellsanlaggning tecknat
Hammaren 1, Latt industri Formteknik Tillbyggnad Q32022 11000 - Tillaggsavtal
Gislaved tecknat
TOTAL 51488 27 951
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Geografisk fordelning

Emilshus strategi innebar fokus pd Sméland med en koncentration
mot tillvaxt inom attraktiva omraden sdsom Vaxjo, Jénkdping, Kalmar
och Varnamoregionen. Emilshus har sitt ursprung fran Vetlanda dar
en betydande del av fastighetsinnehavet ar lokaliserat. Efter férvarv
under 2021 &r V&xjo utifran fastighetsvarde den ort dar Emilshus idag
har sitt stérsta fastighetsbestdnd. Under aret har fastighetsférvary
aven genomforts i Jo6nkdping, Kalmar och Varnamoregionen. Kartan
nedan visar pa fastighetsbestandets lokalisering utifran fastighets-
varde.

Hallbarhetsarbete
Emilshus har hogt stallda héllbarhetskrav pd verksamheten. Hallbar-
hetsarbetet utgar fran ett internt ramverk bestdende av hallbarhets-
strategi, policyer och handlingsplaner med fyra fokusomraden; fastig-
heter, medarbetare, hyresgéster och externa samarbetspartners.
Emilshus affarsidé utgér fran en lokal narvaro och ett néra sam-
arbete med véra hyresgéster. Emilshus tecknar grona hyresavtal och
har som méalsattning att alla nytecknade hyresavtal om minst
500 kvm ar 2022 ska vara gréna hyresavtal.
Vésentliga handelser i Emilshus hallbarhetsarbete under 2021
omfattar:
Uppréttande av elportfélj med ursprungsmérkt el fran tva vind-
kraftverk i Sméaland.
Installation av solcellsanldggning om 500 kW pa fastigheten Sten-
falken 1i Varnamo.
Implementering av systemstod fér energiuppféljning och héllbar-
hetsredovisning.
Uppréttande av héllbarhetsstrategi och uppdatering av policyer.
Energikartlaggning och initiering av hallbarhetsprojekt pa fem fas-
tigheter.
Identifiering av hallbara/gréna tillgdngar i bestandet och tagit fram
en strategi for omstalining till hallbara/gréna tillgangar i syfte att
mojliggdra gron finansiering.
Uppréattande av ett Gront finansiellt ramverk som ger Emilshus
mojlighet att emittera gréna obligationer for finansiering av projekt
och tillgangar.
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Fastighetsinnehav

Omréde Antal  Uthyrbar area,
Kommun fastigheter kvm
Jonkoping
Aneby 1 2 043
Jonkdping 6 48768
Né&ssjo 2 9800
Trands 2 7877
Summa 1 68 488
Kalmar
Emmaboda 1 1847
Kalmar 12 38105
Mérbylanga 1 2198
Nybro 1 4 350
Vimmerby 6675
Vastervik 3887
Summa 19 57 062
Vetlanda
Eksjo 2 7560
Savsjo 4 14772
Vetlanda 13 106 066
Summa 19 128 398
Varnamo
Gislaved 3 10 194
Gnosjo 44 358
Vaggeryd 1 1118
Varnamo 8 76 012
Summa 18 142 402
Vaxjo
Ljungby 2 6120
V&xjo 21 78 052
Almhult 1 2 393
Summa 24 86 565
Totalt 91 482 194
n



Vara hyresgaster

Hyresgistens langsiktiga hyresbetalningsférmaga och fastighet-
ens alternativanvandning ar avgérande faktorer i urvalet av for-
varvsprojekt. Med en lokal inriktning ar Emilshus en trygg aktor
och partner i hyresgisternas utveckling pa respektive ort.

Hyresgaster
Emilshus hade vid periodens utgang 349 hyresgaster (239) och den
genomsnittliga aterstdende hyrestiden uppgick till 5,1 &r (4,4). Cirka
37 procent (42) av intakterna kommer fran de tio storsta hyresgés-
terna. Koncernens hyresgaster utgdrs i allt vasentligt av strre stabila
bolag. Cirka 80 procent av kontraktsvardena ar hanforliga till kon-
trakt som forfaller fyra ar eller senare fran balansdagen. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 97 procent
(96).

Emilshus fokuserar pa kommersiella lokaler med tyngdpunkt pa

Hyreskontrakt och I6ptider

latt industri, industriservice/proffshandel, samt extern- och daglig-
varuhandel.

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin latt industri
utgdrs typiskt sett av tillverkande foretag som disponerar lokalerna
for produktion, lager och kontor. Storsta hyresgasterna inom latt in-
dustri &ar Bufab och ROL AB.

Industriservice/proffshandel omfattar fastigheter med hyresgas-
ter som bedriver service, tjanster och handel riktad framst till industri
och féretag. Den storsta hyresgésten inom Industriservice/proffs-
handel ar Optimera.

Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns hyresgéster frimst
inom livsmedel samt lagpriskedjor och annan livskraftig handel i ex-
ternhandelsomraden, liksom bilhandel. Coop Vist, Holmgrens Bil och
Ahlberg Dollarstore ar storsta hyresgéster inom denna kategori.

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

Emilshus 10 storsta hyresgaster

Kontrakts- Andel av Andel av

Férfallodr varde, tkr Total, % . arligt Genom-

2021 89077 1 Arligt kon- snittlig

9099 95 934 5 i kontraktsvarde __trakts— kontraktstiod

Hyresgaster tkr varde % ar

2025 &0 Gt 4 Bufab Sweden 15 987 5 7.5

2024 96 301 6 Coop Vst 15878 5 58

2025+ 1556 216 88 Holmgrens Bil 14 536 5 84

Summa 1541676 100 ROL 12 650 4 95

Trivselhus 11095 4 74

Ahlberg Dollarstore 10 714 4 51

Optimera Svenska 9867 B 44

Dagab Inkop & Logistik 7710 5 3,1

ITAB Shop Concept 6718 2 7,6

Region J6nk&pings Lan 6 377 2 2,1

Forfallostruktur hyresavtal De tio storsta hyresgésternas andel av hyresvardet

mkr mkr %
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mmmmm Hyresvarde, mkr

10 stdrsta hyresgdsternas andel av hyresvérdet, %
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Mighty fine prices Every Day
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Finansiering

GENOMSNITTLIG LANERANTA

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid periodens utgéng att 36 procent
finansierades av eget kapital (36), 58 procent av rantebarande skul-
der (57) och 6 procent av 6vriga poster (7).

Likviditet

Utgdende likvida medel var vid periodens utgdng 83 380 tkr

(189 981) jamte outnyttjade checkrakningskrediter om 15500 tkr
(15500). Efter periodens utgang har koncernens checkrékningskredi-
ter utdkats intill totalt 80 500 tkr.

Eget kapital

Emilshus soliditet uppgick vid periodens utgang till 36 procent (36)
och eget kapital var 1483 753 tkr (825 322). Substansvardet per
stamaktie var 21,55 kronor jamfért med 14,26 kronor vid utgéngen av
motsvarande period féregaende ér.

Rantebarande skulder

Emilshus rantebarande skulder var 2 425 609 tkr (1393 446).
Beldningsgraden, berdknad utifran rantebdrande nettoskuld, uppgick
till 58 procent (57). Av de rantebarande skulderna utgors 445 386
tkr (294 048) av ett obligationsl&n med férfall i december 2022. Obli-
gationen emitterades dels i december 2019 med ett nominellt belopp

Rantebdrande skulder

KAPITALBINDNING

30 sep 31dec
tkr 2021 2020 2020
Koncernen
Banklan 1980 224 1099 398 1436 041
Obligationslan 445 386 294 048 294 727
Totalt 2 425610 1393 446 1730768

Bankfinansiering

RANTETACKNINGSGRAD BELANINGSGRAD

om 300 000 tkr, dels i en kompletterande emission under mars 2021
om nominellt 150 000 tkr. Obligationen I6per med STIBOR-golv och
en marginal baserad p& STIBOR 3M motsvarande 5,75 procent for
emissionen fran december 2019 och med 4,95 procent for tap-emiss-
jonen fran mars 2021. Obligationen &r noterad p& Nasdaq Stockholm.

Genomsnittlig ranta pa laneportféljen var pd balansdagen cirka
2,4 procent (2,1) exkluderat obligationslénet och 2,9 procent (2,9)
inkluderat obligationslanet. Fér bankldnen om 1 980 224 tkr har
sdkerhet stéllts. Banklanen &r férdelade pa tre banker.

Finansiella instrument

Emilshus har genom derivat rantesékrat motsvarande 900 000 tkr.
Marknadsvardet for derivaten var vid periodens utgang 2 559 tkr (-).
Derivaten begransar eventuella framtida rantedkningars effekt pa
Emilshus upplaningskostnad. Derivaten har varderats till verkligt
varde och vardeforandringen har redovisats dver resultatrakningen.

Kapitalbindning
Kapitalbindningstiden fér Emilshus laneportfélj var vid periodens ut-
gang 2,5 ar (2,2).

Réntebindning

Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive derivat uppgick till
1,8 ar (0,3). Av koncernens utestaende lan I6per 900 000 tkr (=) med
fast ranta. | tillagg har motsvarande 300 000 tkr sékrats genom ett
rantetak enligt STIBOR 3M +1,0%.

Forfalloar Réntebindning, tkr Snittrénta, % Andel, % Kapitalbindning, tkr Andel, %
2021 1080 224 2,19 55 75102 4
2022 0 0,00 0 213770 1
2023 0 0,00 0 632 533 32
2024 0 0,00 0 170 019 9
2025 300 000 2,48 15 888 800 45
>2025 600 000 2,66 30 0 0
Totalt 1980 224 2,38 100 1980 224 100
Obligationslan

Forfalloar Belopp, tkr Rénta, %

2022 dec 445 386 STIBOR 3M+5,48
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel
Antal Ovrigt inklusive
Antal preferens- tillskjutet periodens Totalt
tkr stamaktier aktier Aktiekapital kapital resultat’ eget kapital'
Eget kapital 2020-01-01 60 405 800 120 812 503 216 142 679 766 707
Periodens resultat och totalresultat jan-sep 58 615 58 615
2020
Eget kapital 2020-09-30 60 405 800 120 812 503 216 201294 825 322
Periodens resultat och totalresultat okt-dec 17 305 117 305
2020
Eget kapital 2020-12-31 60 405 800 120 812 503 216 318 599 942 627
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 120 812 503 216 318 599 942 627
Nyemission stamaktier 6 040 580 12 081 72 487 84 568
Nyemission preferensaktier 5617 980 11236 138 764 150 000
Utdelning preferensaktier -2 809 -2 809
Periodens resultat och totalresultat jan-sep 309 367 309 367
2021
Eget kapital 2021-09-30 66 446 380 5617 980 144129 714 467 625 157 1483753

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

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet fér moder-
bolaget. Antalet stamaktier uppgick per 2021-09-30 till 66 446 380
styck med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie. Antalet A-aktier upp-
gick till 11 527 890 styck och antalet B-aktier var 54 918 490 styck.
Varje B-aktie berattigar till en rést och varje A-aktie berattigar till 10
réster. Antalet preferensaktier var 5 617 980 styck och varje prefe-
rensaktie berattigar till en rost.

Under forsta kvartalet genomfordes en nyemission dar
6 040 580 aktier med aktieslag B emitterades till en teckningskurs
om 14 kronor per aktie.

Under andra kvartalet genomférdes en riktad nyemission av
5 617 980 preferensaktier om cirka 150 mkr. Teckningskursen for
preferensaktierna uppgick till 26,70 kronor per preferensaktie. Prefe-
rensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna till arlig ut-
delning om 2 kronor per preferensaktie. Losenbeloppet for varje pre-
ferensaktie ar 32 kr, jamte eventuell upplupen del av preferensutdel-
ningen.

Emissionen riktades till tvd av Emilshus stdrsta aktiedgare Sagax
och NP3 Fastigheter.

Sagax betalade sin del av teckningskursen om cirka 100 mkr ge-
nom kvittning mot en del av det da befintliga aktiedgarlanet till bola-
get.

Investerare Preferensaktier (antal) Belopp

NP3 Fastigheter betalade sin del av teckningskursen om cirka 50 mkr
kontant. Emissionen registrerades vid Bolagsverket den 7 juli 2021.
| samband med emissionen av preferensaktier genomforde

Emilshus en emission av 187 266 teckningsoptioner. En teckningsopt-
ion berattigar till teckning av tio stamaktier av serie B i Bolaget for
22,60 kronor per stamaktie under en trearsperiod som Iéper ut den
30 juni 2024. Teckningsoptionerna emitterades vederlagsfritt. Emiss-
ionen riktades till Sagax och NP3 Fastigheter.

Sagax 3745 320 100 000 044 kr
NP3 Fastigheter 1872 660 50 000 022 kr
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Investerare Teckningsoptioner (antal)
Sagax 124 844
NP3 Fastigheter 62 422

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

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.



Koncernens kassaflodesanalys

Jan-sep Jul-sep Rullande Helar

tkr 2021 2020 2021 2020 12 manader 2020
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 95 581 55 526 38 869 19 910 125 608 85 553
Betald inkomstskatt -14 265 -6 537 -6 433 -2 464 -21840 -14 112
Justering for poster som ej ingar i kassaflddet 2 340 - 1547 - 5239 2899
Kassaflde frn den I6pande verksamheten fére 83 656 48 989 33983 17 446 109 007 74 340
forandring av rorelsekapital
Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -46 749 -938 -8 325 727 -50 430 -4 619
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 46186 27 273 -10 528 16 536 55712 36 799
Kassaflde fran den I6pande verksamheten 83 093 75 324 15130 34709 111 480 106 520
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -977 602 -570 599 -91699 -37 839 -1449 231 -1048 760
Investeringar i forvaltningsfastigheter -40 179 -6 532 -14 489 e -48 438 -8 259
Foérvarv av inventarier -144 -1254 -21 -537 271 -839
Avyttring av forvaltningsfastigheter 12 600 20 000 = - 15 300 22700
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1005 325 -558 385 -106 209 -39 093 -1482 098 -1035 158
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklén 576 897 416 547 49 828 33579 932 457 772107
Upptagna dgarlan 250 000 - = - 250 000 -
Nyemission av stamkapital 84 568 - = - 84 568 -
Nyemission av preferenskapital 150 000 - = - 150 000 -
Utdelning pa preferensaktier -2 809 - -2 809 - - -
Amortering pa banklan -32 715 -28 015 -10 610 -11042 -51629 -46 929
Amortering pa dgarlan -250 000 - = - -250 000 -
Upptagna obligationslan 150 659 2038 949 680 148 621 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 926 600 390 570 37 358 23 217 1264 017 725178
Periodens kassaflode 4 368 -92 491 -53 721 18 832 -106 601 -203 460
Likvida medel vid periodens borjan 79 011 282 471 137 100 171149 171149 282 471
Likvida medel vid periodens slut 83 380 189 981 83 380 189 981 64 548 79 011

Kommentar till kassafléde

Kassaflodet frén den I6pande verksamheten uppgick till 83 093 tkr

(75 324). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade

kassaflodet med =977 602 tkr (=570 599). Investeringar i befintliga

fastigheter uppgick till =40 179 tkr (=6 532), vilket huvudsakligen

avsag anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och nya

hyresgasters behov. Finansieringsverksamhetens kassafldde uppgick

till 926 600 tkr (390 570) och forklaras till stérsta delen av upplaning

som uppgick till 576 897 tkr (416 547) samt genomférda emissioner

om 234 568 tkr (-). Sammantaget forandrades likvida medel under

perioden med 4 369 tkr (-92 490), vilket gav utgdende likvida medel

om 83 380 tkr (189 981).
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Intjaningsformaga

Emilshus intjaningsférmaga vid periodens utgang baseras pa det
fastighetsbestand som Emilshus tilltratt vid periodens utgang och fér
en kommande period om tolv mé&nader.

Beddémningen utgar fran kontrakterade hyresintakter pa arsbasis,
beaktat tilligg och hyresrabatter. Fastighetskostnaderna baseras pa
erfarenhetstal med normala underhallsatgérder. Fastighetsskatt har
berdknats utifrén aktuella taxeringsvarden. Kostnaden fér central
administration har baserats p& nuvarande organisation och omfatt-
ning fér verksamheten. Finansnettot baseras pa nuvarande réntelage
samt den skuldséttning som féreldg vid periodens utgang.

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

30 september 2021

Baserat pa det fastighetsbestand som féreldg vid periodens utgang
uppgar hyresintakterna fér den kommande tolvméanadersperioden till
cirka 303 mkr och fastighetskostnaderna bedéms uppga till cirka
—55 mkr vilket innebér ett driftéverskott om cirka 248 mkr. Over-
skottsgraden beddéms uppga till cirka 82 procent och direktavkast-
ningen till cirka 6,2 procent. Utifrdn nuvarande omfattning av organi-
sation och verksamhet bedéms de centrala administrationskost-
naderna uppga till cirka =24 mkr samt finansnettot till cirka =72 mkr.
Forvaltningsresultatet beddms bli cirka 153 mkr. | slutet av andra
kvartalet emitterade Emilshus 150 mkr i preferensaktier och framtida
utdelningar har vid berakning av forvaltningsresultatet per stamaktie
minskats motsvarande. Emilshus forvaltningsresultat per stamaktie
forvantas uppga till 2,13 kr/stamaktie.

Forandring
mkr 30 sep 2021 9 mén 31dec 2020
Hyresintédkter 303,6 72,8 230,8
Fastighetskostnader -55,3 -10,2 -4511
Driftsoverskott 248,3 62,6 185,7
Central administration -24,0 -5,3 -18,7
Finansiella kostnader -71,8 -19,9 -51,9
Férvaltningsresultat 152,5 37,4 115,1
Forvaltningsfastigheter, mkr 4 013,5 1298,8 27147
Eget kapital, mkr 14837 5439 9426
Totalt antal stamaktier, st 66 446 380 60 405 800
Overskottsgrad, % 81,8 80,5
Direktavkastning, % 6,2 6,8
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie' 2,13 1,91

" Forvaltningsresultat per stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktieinnehavare.
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Nyckeltal

Jan-sep Helar

tkr 2021 2020 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter, st 91 56 69 44
Fastigheternas verkliga varde, tkr 4 013 500 2114 008 2714 747 1542 610
Hyresvarde, tkr 308 261 186 141 234 629 132 290
Uthyrningsbar area, kvm 482 194 266 398 360 427 215722
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 95,6 96,9 97,0
Ytmassig uthyrningsgrad, % 97,4 95,7 98,0 99,0
Overskottsgrad, % 82,9 81,6 79,9 81,8
Direktavkastning, % 6,6 7] 72 6,8
AKTIERELATERADE, STAMAKTIER
Antal stamaktier vid periodens slut, st 66 446 380 60 405 800 60 405 800 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier, st 64 432 853 60 405 800 60 405 800 39 948 120
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,44 0,92 1,42 1,16
Periodens resultat per stamaktie, kr 4,76 0,97 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie, kr 19,62 13,66 15,60 12,69
Substansvarde per stamaktie, kr 21,55 14,26 16,60 13,13
Avkastning pd eget kapital per stamaktie, % 1) 9,9 20,9 17,2
AKTIERELATERADE, PREFERENSAKTIER
Antal prerensaktier vid periodens slut 5617 980 - - -
Genomsnittligt antal preferensaktier 1872 660 - - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 - - -
Resultat per preferensaktie, kr 0,50 - - -
Utdelning per preferensaktie, kr 0,50 - - -
FINANSIELLA
Soliditet, % 35,7 35,6 34,0 42,0
Substansvarde, tkr 1611 864 861250 1002 876 793 386
Avkastning pa eget kapital, % 34,0 9,9 20,9 17,2
Belaningsgrad, % 58,4 56,9 60,8 46,7
Belaningsgrad fastigheter, % 473 43,0 50,0 27,8
Genomsnittlig lanerénta, % 2,9 2,9 2,8 3,2
Kapitalbindning, ar 2,5 2,2 2,0 2,2
Rantetéackningsgrad, ggr 2,8 2,5 2,9 4,3
Réntebarande nettoskuld, tkr 2 342 229 1393 446 1651757 720 404

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 féretagets ledning da

de mojliggdr utvardering av relevanta trender och prestationer.

Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma

sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvéands av andra

féretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning for matt

som definieras enligt IFRS. P& sidan 23 i rapporten aterfinns definit-

ioner av nyckeltal. For detaljerade uppgifter om berdkningar av APM

se www.emilshus.com
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-sep Jul-sep Helar

tkr 2021 2020 2021 2020 2020
Intékter
Nettoomséttning 3699 4 266 1160 1341 5 427
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -18 253 -15 601 5 '3 -4 901 -21536
Roérelseresultat -14 554 -11335 -4 113 -3 560 -16 109
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter fran 27 151 34 10 812 - 16 622
koncernféretag
Rantekostnader och liknande resultatposter -38 997 -10 235 -14 706 -3 717 -29 623
Intakter frén dvriga vardepapper och fordringar -66 - -704 - -
som ar anlaggningstillgdngar
Resultat efter finansiella poster -26 466 -21536 -8 711 -7 277 -29 110
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag = - = - 35294
Resultat fore skatt -26 466 -21536 -8 711 -7 277 6184
Uppskjuten skatt 2 595 - 641 - -
Aktuell skatt 231 - = - -2 869
Periodens resultat -24108 -21536 -8 070 -7 277 3315

Kommentar till moderbolagets resultat och stéllning

Moderbolaget tillhandahdller koncernledande funktioner avseende

foretagsledning, ekonomi och fastighetsforvaltning. Moderbolagets

intakter bestar av vidarefakturerade kostnader till fastighetsagande

dotterbolag. Moderbolagets kostnader har 6kat jamfoért med férega-

ende ar vilket priméart férklaras av koncernens tillvaxt. Ranteintak-

terna utgdrs av erhallen ranta pa moderbolagets fordringar pé dot-

terbolag. De 6kade rantekostnaderna forklaras av upptagna obligat-

ions- och banklan. Periodens resultat uppgick till =24 108 tkr

(=21 536). Moderbolagets egna kapital uppgick vid periodens utgéng

till 840 411 tkr (607 908).
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Moderbolagets balansrakning

30 sep 31dec
tkr 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Balanserade utgifter for IT-system 368 - 482
Inventarier 799 897 357
Derivat 2 559 - -
Andelar i koncernféretag 473 287 123 123
Uppskjuten skattefordran 2 595 - -
Summa anldggningstiligangar 479 608 1020 962
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 1784 432 1301777 1622 243
Ovriga fordringar 37 341 4 416 215
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 398 3 426 4 585
Kassa och bank 13 799 12732 22109
Summa omsittningstillgangar 1845 970 1322 351 1649152
SUMMA TILLGANGAR 2 325 578 1323 371 1650 114
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital -
Aktiekapital 144129 120 812 120 812
Fritt eget kapital
Overkursfond 714 467 503 216 503 216
Balanserad vinst eller forlust 5923 5417 5417
Periodens resultat -24108 -21537 3315
Summa eget kapital 840 411 607 908 632760
Langfristiga skulder
Obligationslan 445 386 294 048 294 727
Skulder till kreditinstitut 931037 401126 617 190
Summa langfristiga skulder 1376 423 695 174 911917
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 96 638 14 283 95 571
Leverantorsskulder 2158 826 1239
Skatteskulder 1577 1858 4 349
Ovriga skulder 3157 602 46
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5214 2720 4232
Summa kortfristiga skulder 108 744 20 289 105 437
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 325 578 1323 371 1650 114
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Moderbolagets rapport
over forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel
Antal inklusive
Antal preferens- Overkurs- periodens Totalt
tkr stamaktier aktier Aktiekapital fond resultat eget kapital
Eget kapital 2020-01-01 60 405 800 120 812 503 216 5 417 629 445
Periodens resultat och totalresultat jan-sep -14 259 -14 259
2020
Eget kapital 2020-09-30 60 405 800 120 812 503 216 -8 842 615 186
Periodens resultat och totalresultat okt-dec 17 574 17 574
2020
Eget kapital 2020-12-31 60 405 800 120 812 503 216 8732 632760
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 120 812 503 216 8732 632760
Nyemission stamaktier 6 040 580 12 081 72 487 84 568
Nyemission preferensaktier 5617 980 11236 138 764 150 000
Utdelning preferensaktier -2 809 -2 809
Periodens resultat och totalresultat jan-sep -24.108 -24.108
2021
Eget kapital 2021-09-30 66 446 380 5617 980 144129 714 467 -18 185 840 411

> Y
HBILTEMA

[
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Ovrig information

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgdngen av perioden till 15 personer (11).

Risker och osédkerhetsfaktorer

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

risker beskrivs i rsredovisningen for 2020. Inga védsentliga férand-
ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och féretags-

ledningens beddmning.

Uppskattningar och bedémningar

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

Transaktioner med nérstaende

Inkop fran ett narstaende bolag dar en av Emilshus styrelseledamdter
har &garintressen har under perioden skett med 23 552 tkr dar
huvudsaklig del avser inkdp av byggentreprenader. Inkdpen har skett
med marknadsmassiga villkor.

Intakter fran ett narstdende bolag dar en av Emilshus styrelse
ledam&ter har dgarintressen har under perioden erhallits med 184 tkr
och avser hyresintakter. Hyran har satts med marknadsmassiga
villkor.

Under perioden ingick Emilshus ett kortfristigt Ianeavtal med AB
Sagax om totalt 250 mkr. Ranta har utgatt med en rintesats motsva-
rande fyra procent pa arsbasis. Lanet &r i sin helhet reglerat.

Nyemission av preferensaktier

Under andra kvartalet genomférdes en riktad nyemission av

5 617 980 preferensaktier och 1872 660 teckningsoptioner om cirka
150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna uppgick till 26,70
kronor per preferensaktie. Teckningsoptionerna emitterades veder-
lagsfritt. Emissionen riktades till tva av Emilshus storsta aktiedgare AB
Sagax och NP3 Fastigheter AB, varav Sagax tecknade 3 745 320
preferensaktier och 124 844 teckningsoptioner och NP3 Fastigheter
tecknade 1872 660 preferensaktier och 62 422 teckningsoptioner.
Sagax betalade sin del av teckningskursen om 100 mkr genom kvitt-
ning mot en del av det befintliga aktiedgarlanet till bolaget om totalt
250 mkr samt upplupen och obetald ranta. NP3 Fastigheter betalade
sin del av teckningskursen om 50 Mkr kontant.

Extra bolagsstaimmor

En extra bolagsstamma i juni 2021 beslutade, i enlighet med styrel-
sens forslag, att &ndra bolagets bolagsordning i syfte att infora ett
nytt aktieslag, preferensaktier, med féretrade till viss vinstutdelning
fore bolagets stamaktier. Den extra bolagsstamman beslutade vidare,
i enlighet med styrelsens forslag, att bemyndiga styrelsen att besluta
om nyemission av preferensaktier och teckningsoptioner intill nasta
arsstamma. Den extra bolagsstamman beslutade om vinstutdelning
till preferensaktierna i enlighet med bolagets bolagsordning, villkorat
av att ett erbjudande till allménheten av aktier i bolaget med en efter-
féljande notering pa en reglerad marknad eller erkand icke reglerad
marknadsplats har genomfdrts innan utbetalning sker, om 2,00
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kronor per preferensaktie att betalas kvartalsvis med 0,50 kronor per
preferensaktie.

Den 18 augusti hdlls en extra bolagsstamma som beslutade, i
enlighet med styrelsens forslag, om uppdelning av bolagets aktier
(aktiesplit) inneb&randes att varje aktie delas upp i tio aktier (10:1) av
samma aktieslag som tidigare. For att mojliggdra uppdelningen av
aktierna beslutade den extra bolagsstamman aven om en andring av
bolagsordningens bestammelse om grénserna for det lagsta och
hégsta antalet aktier i bolaget.

Erbjudande samt notering av preferensaktier

Den 14 september meddelade Emilshus att bolaget hade for avsikt att
genomfora ett erbjudande av nya preferensaktier i bolaget och en
notering av preferensaktierna pa Nasdaq First North Growth Market
Emilshus erbjudande av preferensaktier var kraftigt évertecknat.
Intresset for erbjudandet var mycket stort, bade bland institutionella
investerare i Sverige och utomlands och bland allménheten i Sverige.
Emissionen omfattade 7 246 377 preferensaktier och priset per
preferensaktie uppgick till 27,60 kronor, vilket innebér en initial
bruttolikvid om cirka 200 mkr. Sammanlagt tillférdes Emilshus cirka

7 600 nya preferensaktiedgare. Efter perioden, den 1 oktober, var
férsta handelsdag fér Emilshus preferensaktier pa Nasdaq First North
Growth Market.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Deldrs-
rapportering och ,&rsredovisningslagen Jamforelser angivna inom
parentes avser belopp for utgdngen av 2020 respektive tredje kvar-
talet 2020. Fér 2018 avser uppgifterna rakenskapsaret 1 oktober
2018—31 december 2018 och omfattar sdledes en period om tre
ménader. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovisning.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisnings\agen och RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer.

Avrundningar

Till f8ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delérsrap-
port i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan av-
vika fran de exakta procenttalen.

Retroaktiv justering till foljd av aktiesplit

Till f6ljd av den aktiesplit som genomférdes den 20 september 2021
dar varje aktie delades upp i tio aktier av samma aktieslag, har berak-
ningen av berérda jamfdrelsetal samt nyckeltal justerats baserat pa
det nya antalet aktier. Omrékningen har gjorts fér samtliga perioder.

Covid-19

Emilshus har paverkats av Covid-19-pandemin. Effekten har dock
varit férhallandevis begransad och under perioden har tre uppgor-
elser om hyresrabatter ingatts vilka paverkat periodens resultat nega-
tivt med 312 tkr.
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Aktien och aktieagare

Uppdelning av aktier

En extra bolagsstamma i Emilshus AB beslutade den 18 augusti 2021

att dela upp varje aktie i bolaget pa tio aktier (10:1) av samma aktie-
slag som tidigare. Uppdelningen av aktierna genomférdes den 20
september 2021. Det nya antalet aktier registrerades pé respektive
aktiedgares konto fran och med den 21 september 2021.

Efter uppdelningen uppgér antalet aktier i Emilshus till

72 064 360, varav 11 527 890 stamaktier av serie A, 54 918 490
stamaktier av serie B och 5 617 980 preferensaktier.
Till f6ljd av uppdelningen har aktierna i Emilshus fatt nya ISIN-
koder. De nya ISIN-koderna ar SEO016785778 for stamaktier av serie
A, SE0016785786 for stamaktier av serie B och SE0016785794 for
preferensaktier.

Agare ) ) Totalt ant‘al, Preferer}s- ) )
A-aktier B-aktier stamaktier aktier Kapital, % Roster, %
Aptare Holding AB 4440000 20480010 24920010 37,5 36,9
AB Sagax (publ) 3033550 13650980 16 684 530 3745 320 25,1 27,1
NP3 Fastigheter AB (publ) 2 421120 11026 350 13 447 470 1872 660 20,2 21,1
Thuredagruppen AB 412 020 1854 070 2 266 090 3,4 3.4
Brunudden Kapital AS 300 000 1515 000 1815 000 2,7 2,6
Castar Europe AB 240 000 1100 000 1340 000 2,0 2,0
Investment AB Chiffonjén 120 000 760 000 880 000 1,3 1,1
Loggen Invest AB 0 880 000 880 000 1,3 0,5
Famkar Invest AB 120 000 492 000 612 000 0,9 1,0
Canola AB 80 000 470 000 550 000 0,8 0,7
Ovriga aktiedgare 361200 2 690 080 3051280 - 4,6 3,6
Total 11527890 54918490 66 446 380 5617 980 100,0 100,0

Efter periodens utgang har Emilshus emitterat ytterligare preferens-
aktier. Emissionen omfattade 7 246 377 preferensaktier och priset
per preferensaktie uppgick till 27,60 kronor, vilket innebar en initial

bruttolikvid om 200 mkr. Genom att utnyttja vertilldelningsoptionen
tillférdes Emilshus ytterligare 30 mkr (det vill sdga totalt 230 mkr fore

Styrelsens uttalande

transaktionskostnader) och emissionen omfattade slutligen samman-
lagt 8 333 333 preferensaktier, vilket motsvarar 10,4 procent av det

totala antalet utestdende aktier och 4,5 procent av det totala antalet
réster i Emilshus efter erbjudandets genomférande. Sammanlagt till-
fordes Emilshus cirka 7 600 nya preferensaktiedgare.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att delérsrapport ger en rattvisande dversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stalining
och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Pierre Folkesson
Styrelseledamot

Lars Géran Backvall
Styrelseledamot

Vetlanda den 20 oktober 2021

Johan Ericsson
Styrelsens ordférande

Elisabeth Thureson
Styrelseledamot

Jakob Fyrberg
Styrelseledamot och VD

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit féremal f6r granskning av Emilshus revisorer.
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Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital, stamaktie - %

Resultatet efter skatt omréaknat till 12 manader, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning fér perioden
och resultatandel for innehav utan bestdmmande inflytande,

i procent av genomsnittligt eget kapital efter avrakning av
preferenskapital och innehav utan bestammande inflytande.

Beldningsgrad - %
Réntebérande nettoskulder i férhallande till verkligt varde
forvaltningsfastigheter.

Beldningsgrad fastigheter — %
Rénteb&rande nettoskulder med sakerhet i fastigheter i forhal-
lande till verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning (Yield) - %

Driftdverskott omraknad till 12 manader, i procent av fastig-
hetsportféljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhal-
lande till fastighetens varde.

Driftoverskott - kr
Periodens hyresintékter minus fastighetskostnader.

Eget kapital per preferensaktie — kr
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens I6senpris vid
likvidation jamte upplupen utdelning.

Eget kapital per stamaktie —kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter
avrakning av preferenskapitalet i férhallande till antalet stam-
aktier vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat — tkr

Forvaltningsresultat r ett specifikt resultatméatt som &r praxis i
fastighetsbranschen och anvands for att underlatta jamforbar-
heten inom branschen. Berdknas som summan av driftnetto,
forsaljnings- och administrationskostnader samt finansnetto.

Forvaltningsresultat per stamaktie - kr

Periodens resultat fore skatt och vardeféréandringar reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning i férhal-
lande till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Genomsnittlig laneridnta - %
Vagd ranta pa rantebirande laneskulder med beaktande av
rantederivat pa balansdagen.
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Hyresduration - ar
Den végda genomsnittliga aterstaende I6ptiden pé hyres-
avtalen.

Hyresvarde — tkr
Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter periodens utgang
med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.

Hyresintédkter — tkr
Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tilligg sdsom
varme, el, fastighetsskatt m.m.

Preferenskapital — tkr
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per
preferensaktie.

Resultat per stamaktie — kr

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

Resultat per preferensaktie — kr
Preferensaktiedgarnas andel av resultatet vilket motsvarar den
arliga utdelningen per preferensaktie.

Réntebarande nettoskuld — tkr
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

Rantetidckningsgrad — ggr
Forvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande till finans-
netto.

Soliditet - %
Eget kapital i férhéllande till balansomslutning.

Substansvarde per stamaktie — kr

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskap-
italet och innehav utan bestammande inflytande, med ater-
laggning av derivat och uppskjuten skatt, i férhéllande till an-
talet stamaktier vid periodens utgang.

Uthyrningsgrad, area — %
Uthyrd area i férhallande till uthyrningsbar area.

Uthyrningsgrad, ekonomisk — %
Hyresintakt i forhallande till hyresvérdet.

Overskottsgrad - %
Driftséverskott i férhallande till hyresintékter.
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Kalendarium

Kalendarium 2022

Bokslutskommuniké 2021 10 februari 2022
Arsredovismng 2021 Vecka 12,2022
Deléarsrapport januari—mars 2022 20 april 2022
Arsstamma 20 april 2022
Delarsrapport april-juni 2022 12 juli 2022
Delérsrapport juli-september 2022 14 oktober 2022

Denna information ar s&dan information som Emilshus &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades genom nedanstaende kontaktpersoners férsorg for offentliggérande den 20 oktober 2021 klockan 18:00.

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg, VD
0383-212 05
jakob.fyrberg@emilshus.com

Jonas Karlsson, CFO
0383-212 01
jonas.karlsson@emilshus.com
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Om Emilshus

Emilshus &r ett smélandskt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter med hdg direktavkastning. Emilshus
fastighetsbestand uppgéar per september 2021 till cirka

482 000 kvm uthyrningsbar area férdelat p& 91 fastigheter
med tyngdpunkt pd Iatt industri, industriservice/proffshandel
och extern- och dagligvaruhandel.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Organisationsnummer: 559164-8752

www.emilshus.com
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