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Ett smalandskt fastighetsbolag

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) &r ett smaldndskt fast-
ighetsbolag som har sitt ursprung i Vetlanda och som etable-
rades 2008. Emilshus i sin nuvarande form bildades 2018 och ager
och férvaltar idag 69 kommersiella fastigheter med ett totalt fast-
ighetsvarde om 2 715 mkr.

Med smaléndskt kapital skapade ett antal smaldndska fére-
tagare ett fastighetsbolag som med en gedigen kunskap om fastig-
heter i kombination med ett drivet entreprendrskap skall vaxa och
bli Smalands ledande fastighetsbolag inom kommersiella lokaler.

Affarsidé
Emilshus affarsidé &r att forvérva, utveckla och férvalta hdogavkastan-
de kommersiella fastigheter i Smaland. Fokus &r hog direktavkastning i
kombination med l&nga hyresavtal och hyresgaster med bedémd god
betalningsférméaga.

Fastighetsbestandet skall finnas pa tillvaxtorter, med en férvalt-

ning som fokuserar pa lokal nérvaro och nara samarbete med hyres-
gasterna. Emilshus ska vara en delaktig part i ortens naringsliv och
dess utveckling.

Strategi
Emilshus skall generera starka kassafléden genom;

o att férvarva hogavkastande kommersiella fastigheter i Sméaland
med fokus pa tillvixtorterna Jénkdping, Vaxjd, Kalmar och Varna-
mo.

* att fokusera pé latt industri, proffshandel/industriservice, extern-
handel och dagligvaruhandel.

© att etablera langsiktiga och néra relationer med bolagets hyres-
gaster.

© att sakerstalla en stabil finansiering av bolagets verksamhet.
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Entreprenérsandan ar framtradande
Foretagsklimatet i regionen kannetecknas av en gynnsam blandning
av innovation och industriell tradition.

Det finns flera vérldsledande foretag i sina respektive segment,
inklusive IKEA och Nibe, samt Gnosjo-distriktet som ar ett av de mest
aktiva i Skandinavien.

Dessutom finns det en valdifferentierad affarssektor med hogtek-
nologiska och kunskapsintensiva foretag i Vaxjo och dess omgivning,
vilket gdr kommunen till en av de mest IT-tdta kommunerna i landet.

Stora bolag med smaldndskt ursprung
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Stark plats for industri och logistik

Sveriges framsta logistikomrade finns mellan Stockholm, Géteborg

och Malmé, dven kallat ”Logistiktriangeln”. Smaland &r till stor del

beldget inom detta omréde och tack vare det korta avstandet mellan

staderna gor det regionen till ett av de basta centren for logistik.
Sméland ar dven en strategisk plats for latt industri och logistik-

fastigheter d& E4:an korsar regionen.
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VD har ordet

Emilshus &r ett smaldndskt fastighetsbolag, grundat av sma-
lanningar och utgar fran vetskapen att fastighetsdgande fungerar
bast nar det sker med stark lokal férankring. Varde skapas genom
narvaro och kdnnedom om orten, hyresgaster och de lokala
mojligheterna. Med enkla arbetsformer och eftertdnksamhet
byggs pa sa sitt ett stabilt fastighetsbolag med god och hallbar
Ibnsamhet. Kombineras detta, som i vart fall, med god kunskap om
och tillgang till kapitalmarknaden, skapas ett framgangsrikt och
snabbvéaxande fastighetsbolag.

Expansiv tillvaxtplan

N&r Emilshus etablerades under hosten 2018 som ett fastighetsbolag
med fokus pa hoégavkastande fastigheter i Sméaland formulerades en
expansiv tillvaxtplan med mal att inom fem &r uppna ett fastighets-
innehav om 5 mdkr. Nu, 2,5 ar senare, har Emilshus positionerat sig
som ett viletablerat smaldndskt fastighetsbolag med dver 270 hyres-
gaster och ett fastighetsvarde om 2,7 mdkr per utgédngen av 2020.
Samtidigt fortsatter tillvaxten och per februari 2021 redovisar bolaget
pa helérsbasis framtida hyresintdkter pa drygt 230 mkr samtidigt som
fastighetsvardet narmar sig 3 mdkr.

Pandemins paverkan

Pandemin har paverkat oss alla under 2020 men effekten av pande-
min var ytterst begrénsad for Emilshus med endast 82 tkr i forlorade
intékter. Under andra delen av féregdende ar har industrin dessutom
aterhamtat sig val och orderldget hos Emilshus stora industrihyres-
gaster ar mycket gott. Inom handel, dar merparten av Emilshus hyres-
géster aterfinns inom kategorierna dagligvaruhandel och extern-
handel, redovisar flertalet hyresgéster generellt bra forsaljningssiffror.

\

VD HAR ORDET

Som en effekt av detta har flera av Emilshus hyresgaster kontaktat oss
och presenterat expansionsplaner och 6kande framtida lokalbehov.
Allt naturligtvis avhangigt av hur pandemin kommer att utvecklas i en
nara framtid.

Expanderande orter

Emilshus primara fokus ar fastigheter inom latt industri med langa
hyresavtal. Under aret har flera férvéarv gjorts inom omradet latt
industri med hyresgéster som Heco, HordaGruppen och Trivselhus.
En annan kategori som Emilshus ser som attraktiv ar proffshandel/
industriservice. Geografiskt har Emilshus sarskilt fokus pé starka orter
som Jonkdping, Vaxjo, Kalmar och Varnamo. Den fortsatta expansio-
nen kommer i férsta hand att ske inom dessa marknadsomraden och
pa dessa orter. Ytterligare en viktig parameter i bolagsbyggandet ar
Emilshus arbete inom héllbarhetsomradet. Att ansvarsfullt hushalla
med resurser dr inte bara en smalédndsk dygd utan dven en bidragande
faktor till lGnsamhet.

Forutsattningar 2021

Trots en pagaende pandemi har 2021 goda férutsattningar att bli
ett mycket aktivt ar fér Emilshus. Med en god I6pande intjaning byggd
pa starka kassafléden fran stabila hyresavtal i kombination med laga
rantor har Emilshus goda foérutsattningar att fortsatta sin snabba ut-
veckling. Parallellt med en fortsatt tillvaxt av fastighetsportfoljen sker
ocksa en successiv forstarkning av bolagets organisation och arbets-
former samtidigt som ytterligare kapital kommer att tillforas. Allt syf-
tande till att fortsatta bygga ett Idnsamt och stabilt fastighetsbolag.

Vetlanda i mars 2021
Jakob Fyrberg /D




Aret i korthet

HYRESINTAKTER DRIFTOVERSKOTT Foi‘é@ﬁ[ﬁx‘fs SUB:;: :f(\.lr?:{ DE
+103% +101% +85% +26%
till 182 595 tkr till 148 271 tkr till 85 553 tkr till 166,1 kr
(89 928 tkr) (73 590 tkr) (46 342 tkr) (131,4 kr)

Sammandrag 2020 2019
Hyresintakter thr 182 595 89 928
Driftsdverskott thkr 148 271 73590
Forvaltningsresultat tkr &5 555 46 342
Arets resultat thr 175 920 92763
Eget kapital thr 942 656 766707
Fastighetsvarde tkr 2 714 747 1542610
Réntebarande nettoskuld tkr 1651757 720 404
Kassafldde fran den Iépande verksamheten  tkr 106 520 81067
Belaningsgrad % 61 4r
Soliditet % 34 42
Forvaltningsresultat per aktie kr 14,2 11,6
Aret resultat per aktie kr 29,1 23,2
Eget kapital per aktie kr 156,0 126,8
Substansvarde per aktie kr 166, 131,4

Definitioner se sid 51

Vasentliga handelser 2020

® Emilshus har under aret genomfért 11 fastighetstransaktioner ¢ En koncernintern omstrukturering har genomférts dar moder-
och darigenom forvarvat 27 fastigheter for en kopeskilling om bolaget har avyttrat samtliga fastighetsagande bolag till tre nybild-
totalt 1048762 tkr. ade dotterbolag. Omstruktureringen har inte paverkat koncernens

o . ) resultat och stallning.
© Aret har praglats av stark tillvaxt samt forsatt utveckling av verk-

samheten. Under aret har investeringar genomforts i systemstdd ® Emilshus har paverkats av covid-19-pandemin. Effekten har dock
samtidigt som organisationen forstarkts. varit mycket begréansad.

Emilshus har under aret avyttrat tva fastigheter fér en képeskilling
om totalt 22 700 tkr.

ARET | KORTHET - VASENTLIGA HANDELSER 6



Aktuell intjaningsférmaga

Emilshus intjaningsférmaga vid arets ut-
gang framgar av tabellen till hdger. Intja-
ningsférmagan baseras pa det fastighets-
bestand som Emilshus dgde per arsskiftet
och fér en kommande period om tolv méa-
nader.

Beddémningen utgar fran kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis, beaktade till-
lagg och hyresrabatter. Fastighetskostnader
baseras pa erfarenhetstal med normala
underhallsatgarder. Fastighetsskatt har be-
réknats utifran  aktuella taxeringsvérden.
Kostnader foér central administration har
baserats pa nuvarande organisation och
omfattning fér verksamheten. Finansnetto
baseras pa nuvarande réntelage samt den
skuldsattning som férelag vid arets utgang.

Aktuell intjaningsférmaga ar ingen prog-
nos utan visar Emilshus intjaningsférmaga
vid arets utgang och beaktar inte eventuel-
la kommande foéréandringar av variabler som
hyror, vakanser, fastighetskostnader, réantor
med mera.

Lénsam tillvaxt

Baserat pa det fastighetsbestand som fére-
l&g vid periodens utgang uppgar hyres-
intdkterna fér den kommande tolvman-
adersperioden till cirka 231 mkr och fastig-
hetskostnaderna beddms uppgd till cirka
-45 mkr vilket innebér ett driftdverskott om
cirka 186 mkr. Overskottsgraden bed®ms
uppgé till cirka 80,5 procent och direkt-
avkastningen till drygt 6,8 procent. Utifran
nuvarande omfattning av organisation och

Hillerstorp 2:106 — Ghosjé

AKTUELL INTIANINGSFORMAGA

Belopp i mkr 2020-12-31 Foéréndring 2019-12-31
Hyresintékter 230,8 98,2 132,6
Fastighetskostnader -45,1 -22,0 =231
Driftséverskott 185,7 76,2 109,5
Central administration -18,7 -3,9 -14.,8
Finansiella kostnader -51,9 -34,0 -17,9
Forvaltningsresultat 115,1 38,3 76,8
Forvaltningsfastigheter mkr 27147 11721 1542,6
Eget kapital mkr 942,6 77,9 66,7
Totalt antal aktie st 6 040 580 - 6 040 580
Overskottsgrad % 80,5 -21 82,6
Direktavkastning % 6,8 -0,3 7,1
Forvaltningsresultat kr/aktie 19,05 6,34 12,71

verksamhet beddms de centrala adminis-
trationskostnaderna uppga till cirka -19 mkr
och finansnettot till -52 mkr vilket innebar
ett beddmt forvaltningsresultat om cirka
115 mkr. Forvaltningsresultatet per aktie
beddms uppga till drygt 19 kronor. Efter den
31 december 2020 har Emilshus tecknat for-
varv om tva fastigheter som inte har beak-
tats i denna uppstélining, men som beddms

paverka driftéverskottet positivt med cirka
6 mkr per ar.

Genomforda  fastighetsférvéarv  under
2020 har bidragit till att 6ka Emilshus drifts-
overskott med ca 70 procent jamfort med
foregdende ar. | linje med Emilshus strategi
att forvarva hégavkastande fastigheter inom
prioriterade omraden férvantas fortsatt 16n-
sam tillvaxt.




Risker och riskhantering

Emilshus &r exponerat for risker som kan fa betydelse for bo-
lagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Med risk
avses en osdkerhetsfaktor som kan paverka foretagets férmaga
att na uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en balans-
gang mellan dnskan om att begrénsa risk och att na uppsatt
mal. Emilshus fastighetsbestand &r inriktat mot kommersiella
fastigheter beldgna i Smaland med fokus pa tillvaxtomraden.

Riskerna som Emilshus identifierat ar:

Omvdrldsrisker utgdr makroekonomiska faktorer sdsom svag konjunk-
tur och skatter samt &ndrad lagstiftning. Emilshus har en kontinuerlig
omvarldsbevakning och féljer finansieringskallor och kreditavtal samt
&r proaktiv avseende beddémningar av fastighetsbestdndet liksom
hyresgasters kreditvardighet.

Emilshus redovisar uppskjuten skatteskuld berdknat pé skillnaden
mellan fastigheters bokférda vérde och deras skatteméssiga vérde,
uppskjuten skattefordran avseende utrullade ej nyttjande rédnteav-
drag samt uppskjuten skattefordran pa ackumulerade skattemassiga
underskott. Emilshus bedriver en kapitalintensiv verksamhet med
betydande rantekostnader och péverkas av, till exempel en dndrad
avdragsratt. Emilshus resultat och egna kapital dr séledes exponerat
for forédndringar i svenska skattelagstiftning.

Emilshus betalar fastighetsskatt for alla fastigheter och har i de
flesta hyreskontrakt avtalat att denna kostnad ska ersattas av hyres-
gasterna.

Emilshus hanterar risken genom att félja processen i samband
med lagférslag som péverkar verksamheten samt att vid férandring
genomfodra konsekvensbeddmningar.

Operativa och strategiska risker som avser Emilshus intékter paver-
kas av den langsiktiga efterfragan av kommersiella lokaler, fastigheter-
nas uthyrningsgrad och erhéallen hyresniva. Fér att begransa Emilshus
exponering mot avflyttningar och hyresférluster stravar Emilshus efter
langa léptider pa hyreskontrakten samt att prioritera hyresgéaster med
hog kreditvardighet. Emilshus expansion med forvarv av fastigheter
minskar ocksd beroendet av enskilda hyresgéster. Emilshus strategi
med langa hyresavtal reducerar risker med sjunkande hyresnivaer
under &verskadlig tid. Emilshus exponeras fér kreditrisker avseende
hyresgaster. Emilshus motpartsrisk utgdrs av att hyresgésterna inte
kan fullfélja sina betalningsataganden enligt hyreskontrakten. | sam-
band med uthyrningar varderas risken och kontrakten kompletteras
vid behov med sékerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen och liknande.

Emilshus forvaltningsstrategi, att finnas néara hyresgésterna, gor
att Emilshus I6pande kan folja och utvardera hyresgéasternas verksam-
het och aven finansiella stallning.

Forvarv av fastigheter och aktier i fastighetsférvaltande foretag ar
en del av Emilshus I6pande verksamhet och ar av sin natur férenade
med risker och osdkerhet. Riskerna utgdrs av framtida bortfall av
hyresgéster, radighetsinskrankningar, tekniska brister, skatter och
juridiska tvister etc. Emilshus gor omfattande fastighets- och foretags-
besiktningar fore férvarv och beddmer sig ha adekvat kompetens for
att genomfoéra forvarv och integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Emilshus &r exponerat mot férandringar av fastighetsportfoljens
marknadsvarde. For att beddma marknadsvérdet anvéander Emilshus
externa varderingsféretag. Emilshus anser att anvandandet av val-
renomerade oberoende vérderingsforetag skapar de basta férutsatt-
ningarna for rattvisande och trovardiga beddémningar av fastigheter-
nas marknadsvérden.

RISKER OCH RISKHANTERING

Emilshus redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde som
bestamts enligt niva 3 i IFRS 13, vilket innebar att fastigheternas
koncernméssiga bokférda vérde motsvarar deras bedémda marknads-
varde. Detta innebar att sjunkande marknadsvarden kommer inverka
negativt pa Emilshus resultat- och balansrékningar. Emilshus arbetar
aktivt for att identifiera och hantera risker som har stor betydelse for
verksamheten till foljd av forsvagad konjunktur, féréndrat réntelage
eller fastighetsspecifika omstandigheter sasom avflyttning, férsamrad
teknisk standard och materiella skador. Emilshus vidtar I6pande &tgar-
der for att begransa sin exponering genom exempelvis en aktiv forvalt-
ning, tecknande av fastighetsférsékringar och hyresavtal med adekva-
ta avtalsvillkor.

e

Mufterh — Kalmar

Organisatoriska risker utgdrs av beroendet av medarbetare och
nyckelpersoner. Emilshus har en relativt liten organisation vilket med-
for ett beroende av enskilda medarbetare. Emilshus har, genom nyan-
stallningar, minskat denna risk. Emilshus framtida utveckling beror i
hog grad pa foretagsledningens och nyckelpersoners engagemang,
erfarenhet och kunskap. Personalomsattningen har varit 1ag de senas-
te aren och anstéliningsavtalen beddms vara traffade pa marknads-
méassiga villkor. Emilshus arbetar kontinuerligt med att forbattra
arbetsklimat och vardegrund samt att sékerstélla att ersattningar till
medarbetare ar marknadsmassiga.

Miljérisker utgdrs av riskerna att fa efterbehandla féroreningar pé en
fastighet. Utgangspunkten fér ansvaret avseende féroreningar och
andra miljoskador ar enligt miljdlagstiftning att verksamhetsutdvaren
b&r ansvaret. Emilshus bedriver ingen verksamhet som kréver tillstand
enligt miljdbalken och inte heller bedriver Emilshus n&gon verksamhet
som riskerar férorena mark. Daremot kan Emilshus hyresgéster bedriva
verksamhet som ar anmalningspliktig enligt miljobalken och som kan
orsaka fororeningsskada. Emilshus gor infor varje forvarv en miljo-
besiktning av fastigheten och dessutom sker I6pande besiktningar.
Om en verksamhetsutdvare inte kan utféra eller bekosta en efter-
behandling av en fastighet, kan den som f&rvérvat fastigheten bli
ansvarig om denne vid forvarvet ként till eller borde ha ként till férore-
ningarna, bli ansvarig. Under vissa omstandigheter kan séledes Emils-
hus bli ansvariga for efterbehandlingsatgérder. Sadana atgéarder pa-
verkar Emilshus negativt.

Emilshus hanterar risken genom att, infor varje fastighetsférvérv
ochiden |6pande forvaltningen genomféra kontroller for att identifie-
ra eventuella miljérisker men aven for att identifiera mojligheter till
energieffektiviseringar och minska férekomsten av material med nega-
tiv effekt pd manniska och miljo.

Finansiella risker beskrivs ndrmare i not 21 pa sid 46.



Vart hallbarhetsarbete

Att ansvarsfullt hushélla med resurser dr inte bara en smaléandsk dygd
utan dven en bidragande faktor till uthallig lénsamhet.

Starkt engagemang och en féretagskultur bestaende av affars-
massighet, delaktighet och medmansklighet praglar verksamheten i
Emilhus.

I Emilshus externa kontakter ar god affarsetik samt fortroendefulla
och stabila relationer ett maste. Fér en lokal aktér med fokus pa de
lokala afférerna ar detta inte ett uttalande utan en forutsattning for
affarsverksamheten.

Samma sak géller dven internt i organisationen. Fokus pa med-
arbetare och deras utveckling, halsa och sékerhet ar hornstenar i
byggandet av bolaget.

Ytterligare komponenter &r att viktiga styrdokument avseende
héllbarhet, milj®, halsa och sékerhet, jamstalldhet och likabehandling
m.m. inte bara finns utan aven tilldmpas.

Sammantaget skapar detta basen for ett ansvarsfullt féretagande
som i det dagliga arbetet genomsyrar allt fran allménna arbetsformer
till mer konkreta atgirder som energieffektivisering, riskeliminering
samt kravstéllande pé& underleverantérer avseende arbetsmiljé, upp-
férandekod och exempelvis avfallshantering.

| ett ansvarsfullt fastighetsagande ingar ocksa att i néra samarbete
med hyresgisten skapa miljéférbattrande och energibesparande at-
garder som kan vidtas i syfte att minska fastighetens och hyresgéstens
miljdavtryck.

Emilshus miljéarbete skall praglas av att:

¢ Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina byggnader och lokaler.

¢ Kéanna till fastigheternas miljorisker och miljéskulder och genomféra
langsiktigt hallbara Idsningar nér atgarder genomfors.

¢ Tillsammans med Emilshus hyresgaster arbeta for en god inom- och

utomshusmiljé.

¢ Tillse att de ombyggnationer och eventuella nyproduktioner som gors
ar miljéanpassade avseende materialval och byggmetodik.

“ Medarbetare ska besitta bred medvetenhet och god kompetens i miljo

och héllbarhetsfragor.

© Stélla tydliga miljé- och hallbarhetskrav pa vara leverantérer.

Bankeryds Nyarp 1:267



Medarbetare

Emilshus ska erbjuda en kreativ, 6ppen
och stimulerande arbetsmiljo med fokus
pa delaktighet och personlig utveckling.
Bolaget har valt att ha en férhallandevis
liten och effektiv organisation med korta
beslutsvagar och dér alla medarbetare har
kdnnedom om och férstaelse for bolagets
mal och strategi. Med nérhet till affars-
beslut och delaktighet i affarsutvecklingen
ges forutsattningar for battre resultat och
okad tillfredstéllelse med det egna arbetet.

Emilshus arbetar aktivt med att sakerstalla
organisationens kompetensutveckling och
personalforsérjningen i alla led bland annat
genom att |dta medarbetarna fa véxa inom
organisationen med successivt 6kat ansvar.

Emilshus ska tillhandahalla en god och
trygg arbetsmiljo for sina medarbetare. En
god halsa och en trygg arbetsmiljé skapar
ett mervarde for alla. Emilshus ska tillampa
géllande arbetsmiljélagstiftning, samt andra
foreskrifter och krav som foretaget berdrs
av.

Fokus pa jamstélldhet ska vara en natur-
lig del i Emilshus verksamhet. Kvinnor och
mans villkor, réttigheter och utvecklingsmoj-
ligheter ska vara lika inom hela féretaget och
inte vara beroende av kon eller ursprung.

|
i

Martin Stedt — Fastighetschef

”Frihet under ansvar med lokal nédrvaro i fokus.”

Tillsammans med Lisa Johansson, Mat-
tias Lager och Sylvia Karlsson utgér de
teamet med ansvar fér Emilshus férvalt-
ningsenhet.

— Vi ar en ganska liten personalstyrka,
men har hela Smaland som arbetsplats.
Det kréver att vi hjalper varandra, séger
Martin Stedt, som anstélldes under sen-
sommaren 2020.

Som inflyttad smaldnning har Martin
fatt en positiv bild av fastighetsbranschen
i Smaland.

— Det finns en valdigt kreativ &dra i Sma-
land med ett smart och kostnadseffektivt
tank, sager han.

Kan du beskriva din roll som fastighets-
chef?

— Stor del handlar om att lyssna pa vara
hyresgaster och vad de har for behov. Lo-

MEDARBETARE

kalkdnnedomen ar valdigt viktig for att lyckas
skapa kontaktytor hos foretagen.

— Och eftersom Emilshus ar en relativt ung
aktor i fastighetsbranschen far vi internt vara
med och bygga upp nagot fran bérjan. Det
ké&nns valdigt stimulerande.

Effektivare moten

Under coronapandemins utveckling har
medarbetarna pa Emilshus till viss del gatt
mot ett mer digitalt arbetssatt.

Martin Stedt lyfter fram effektivare méten
som en stor fordel, samt att fler personer kan
involveras i méten pa ett smidigare sétt.

— Det negativa &r sa klart att vi inte kan traffa
vara hyresgéster i samma utstrackning och
pa sattet som vi har gjort tidigare, séger
Martin Stedt.

— Daremot upplever jag att dialogen med
hyresgasterna, liksom internt, fortsatt fung-

erar valdigt bra, aven digitalt. Det kénns
som samhéllet i stort har accepterat ett
mer digitalt arbetssatt.

Vad tycker du kdnnetecknar Emilshus
som arbetsplats?

— Att det ar en modern och utvecklan-
de arbetsplats med ett lokalt fokus. Som
medarbetare kdnner man ett hogt fortro-
ende kring att fa vara med och paverka,
vilket gér att vi dven kan utveckla vara
fastigheter pa ett bra sitt.

— Det galler &ven arbetet kring arbetsmil-
jofragor, nagot som vi diskuterar pa vara
manadsmaoten. Eftersom vi har en sa tat
dialog pa daglig basis kan vi ha hogt i tak
dar alla far komma till tals, séger Martin
Stedt.



Vara fastigheter

HYRESVARDE
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Emilshus strategi dr fastighetsdgande i Smaland och inom Sma-
land riktas sérskilt fokus pa attraktiva omraden sdsom Jénképing,
Véaxjo, Kalmar och Varnamoregionen. Dartill kommer Vetlanda, dar
Emilshus har sitt ursprung.

Halften av Emilshus totala hyresintakter utgérs av verksam-
hetslokaler for latt industri och proffshandel/industriservice.

Fastighetsbestand

Emilshus agde per den 31 december 2020 69 (44) fastigheter med en
total uthyrningsbar area om 360 427 kvm (215722). Fastigheterna &r
koncentrerade till Smaland.

Bestandet, kategoriserat efter hyresgasternas verksamhet, utgérs
av industri, proffshandel/industriservice, externhandel, dagligvaru-
handel, bilhandel, samhéllsservice, kontor och vrigt.

Emilshus fokuserar pa kommersiella lokaler och har en tyngdpunkt
inom industri och proffshandel/industriservice, som motsvarar 50%
av hyresvirdet. Aven externhandel &r en prioriterad lokaltyp fér Emils-
hus. Under fjarde kvartalet har Emilshus 6kat sitt innehav inom katego-
rin dagligvaruhandel genom ett stérre forvarv.

Fastigheternas véarde och vardeférandring

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till
2714747 tkr (1542 610). Under aret har fastigheter forvarvats for
motsvarande 1048 760 tkr (755 326). Forvarven har gjorts i linje med
Emilshus strategi vad géller geografi och fastighetstyp. Fastigheter-
nas vardeférandringar uppgick till 137 988 tkr (68 159) under aret. |
vardeférandringarna ingér realiserade vardeférandringar om 488 tkr

Fastighetsbestandets férandring

Belopp i thr 2020 2019
Verkligt viarde IB 1542 610 728 000
Forvarv 1048 760 755 326
Investeringar 8 577 3 405
Forsaljningar -22 700 -12 000
Vardeférandring 137 500 67 879
Verkligt varde UB 2714 747 1542 610

VARA FASTIGHETER

UTHYRNINGSBAR YTA

360 427 .~

FASTIGHETSVARDE

2 715mkr

(280) och orealiserade vardeforandringar om 137 500 tkr (67 879).
Emilshus fastighetsbestand har per arsskiftet virderats med ett ge-
nomsnittligt avkastningskrav pd 6,5 procent. Samtliga fastigheter
i bestandet har varit féremal fér extern virdering i samband med upp-
rattandet av denna rapport. Externvarderingarna har genomférts av
Newsec. De orealiserade virdeférandringarna paverkar inte kassa-
flddet. F&r mer utforlig beskrivning av varderingsprinciper, se not 8.

Externhandel
Industri 3/
Proffshandel/

Industriservice
8%
Dagligvaruhandel
Samhdllsservice

Ovrigt  Kontor

Bilhandel

Emilshus fastighetsvdrde férdelat efter lokaltyp.

Gravéren 21 — Vixj6



Geografisk spridning

Emilshus strategi innebar fokus p& Smaland med en koncentration
mot tillvaxt inom attraktiva omraden sdsom Jénképing, Véxjod, Kalmar
och Varnamoregionen. Emilshus har sitt ursprung fran Vetlanda som
fortsatt &r det omrade dér det stérsta fastighetsinnehavet ar lokalise-
rat. Under aret har ytterligare fastighetsférvary genomférts éver hela
Emilshus fokusomrade med tyngdpunkt pa Jénképing, Vaxjd, Kalmar
och Varnamoregionen som tillsammans svarar fér 70% av hela bestan-
dets fastighetsvarde.

JONKOPING

14%

VETLANDA
g 30%
VARNAMO
23% -
VAX30
21% KALMAR

12%

Y

Emilshus fastighetsvdrde fordelat per omrade.

OPTIMERA

— Bréidon 1 Eksjé

VARA FASTIGHETER

Fastighetsinnehav

Omrade Antal Yta
Kommun fastigheter kvm
Jonkoping
Aneby 1 2 043
Jonkdping 4 21998
Né&ssjo 2 9800
Tranas 2 7877
Summa 9 41718
Kalmar
Emmaboda 1 1847
Kalmar 9 26 206
Mérbylanga 1 2198
Nybro 1 4 350
Vimmerby 2 6 007
Vastervik 1 768
Summa 15 41376
Vetlanda
Eksjo 2 7640
Savsjo 14772
Vetlanda 14 100 794
Summa 19 123 206
Varnamo
Gislaved 1 3 000
Gnosjo 3 28 978
Vaggeryd 1 1214
Varnamo 7 68 444
Summa 12 111 636
Vaxj6
Ljungby 2 6120
Vaxjo 10 33978
Almhult 1 2393
Summa 13 42 491
Totalt 69 360 427
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Hyresintédkter

Intikterna fér helaret kade med 92 667 tkr till 182 595 tkr (89 928)
och driftsdverskottet var 148 271 tkr (73 590) vilket innebar en &k-
ning med cirka 101 procent. Overskottsgraden var stabil och uppgick
till 81,2 procent (81,8). Berdknat utifrdn forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga innehavstid under perioden uppgick direktavkast-
ningen under aret till cirka 7,2 procent. Covid-19 har fortsatt haft en
mycket begrénsad resultatpaverkan under perioden med en effekt
motsvarande -82 tkr.

Utveckling direktavkastning

Belopp i thr 2020 2019  Férdndring
Jjan - dec Jjan - dec %

Genomsnittligt

fastighetsvarde 2 065 986 1081505 o1

Hyresintékter 182 595 89 928 103

Driftnetto 148 271 73 590 101

Direktavkastning % 7.2 6,8 6

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna var -34 324 tkr (-16 338) och utgjordes av fast-
ighetsskotsel och drift -19 710 tkr (-10 569), reparationer och under-
hall -7 547 tkr (-2 582) samt kostnader for fastighetsskatt som uppgick
till -7 067 tkr (-3 187).

Administration

Kostnaderna fér central administration var -18 626 tkr (-13038)
och bestar huvudsakligen av koncerngemensamma kostnader som
personalkostnader samt administrativa kostnader avseende foretags-
ledning och ekonomi.

Fastighetsvarde och férvaltningsresultat
Mkr Mkr
3000 100
80
2 000
60
40
1000
20
500
2018 2019 2020
. Fastighetsvdrde == Fdrvaltningsresultet
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Forteckning dver fastighetstransaktioner jan - dec 2020

Fastighet Kvartal ~ Kommun  Yta —kvm
Avyttrade fastigheter
Brogérde 4 1 Vetlanda 1793
Fiskmasen 15 4 Tranas 1253
Summa 2 046
Forvarvade fastigheter
Positronen 1 1 Jonkodping 9160
Vinga 1 1 Vaxjo 468
Kronhjorten 3 1 Vaxjo 2176
Gravoren 9 1 Vaxjo 1530
Gravoren 21 1 Vaxjo 3950
Lagan 22 1 Vaxjo 1948
Ymer 1 1 Vaxjo 1252
Tunnbindaren 6 1 Vaxjo 1185
Saluten 1 1 Vaxjo 14 327
Osterskog 1:40 1 Gnosjd 7 554
Borret 11 2 Kalmar 2 612
Svetsen 1och 9 3 Kalmar 7843
Norra Framnas 1 4 Tranas 1877
Linné 5 mfl 4 Almhult 2393
Attarp 2:553 och 2:554 4 Jonkdping 1869
Broby 47:1 4 Vetlanda 44 540
Muttern 3 4 Kalmar 3700
Ljungadal 5 4 Vaxjo 5 064
Horda 4:55 4 Véarnamo 14 510
Horda 4:42 4 Varnamo 8 404
Bor 1:252 4 Varnamo 7353
Héaljaryd 1:299 4 Jénkoping 1194
Gullvivan 6 4 Emmaboda 1847
Trumpeten 3 4 Eksjo 2 366
Hammaren 1 4 Savsjo 1578
Summa 150 700

; Muttern 3= Kalmar

DYy me— —_—
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Emilshus 15 storsta fastigheter — kvm

Saluten 1—Vaxjo 1—14 327

Varnamo Horda 4:55 — Varnamo — 14 510 Kolmilan 1 - Vetlanda — 13 415 Stenfalken 1 —Varnamo — 12 984

Stddstorp 2:4 — Vaggeryd — 11 242 Eksjohovgérd 7:5 — Savsjo — 9 911

Héaljaryd 1:241 = J6nkdping — 9 775 Positronen 1 — Jonkoping — 9 160

[ - T - -

-—— —
= -

Forsheda 5:119 — Varnamo — 8 204 Osterskog 1:40 — Gnosj6 — 7 554 Varnamo Bor 1:252 — Varnamo — 7 353

VARA FASTIGHETER 14



Vara hyresgaster

Hyresgastens langsiktiga hyresbetalningsférmaga och fastig- . . B
. " R .. . Emilshus 10 storsta hyregaster
hetens alternativanvéndning ar avgérande faktorer i urvalet av
forvarvsprojekt. Med ett lokalt fokus ar Emilshus en trygg aktor i .
w . ° . Arligt — Genomsnittlig
hyresgdsternas utveckling pa respektive ort. Hyresgdster kontraktsvdrde kontraktstid
tkr ar
Hyresgaster
Emilshus har vid arets utgang 270 (170) hyresgister och den genom- Trivselhus AB 16 046 9,3
snittliga aterstdende hyrestiden &r 5,0 ar (5,4). Cirka 42 % (56) av
intakterna kommer fran de 10 stérsta hyresgasterna. Bufab Sweden AB 14 805 8,3
Koncernens hyresgéster utgdrs i allt vasentligt av stérre stabila R
bolag. Cirka 80% av kontraktsvardena ar hanférliga till kontrakt som Coop VastAB 11247 50
forfaller fyra ar eller senare fran balansdagen. Ahloerg Dollarstore AB 10 690 59
Lo Optimera Svenska AB 9 846 5,1
Hyreskontrakt och 16ptider
Holmgrens Bil AB 8 455 5,2
Kontrakts- Andel av B o
Férfallodr véirde — tkr total = % Dagab Inkép & Logistik AB 7729 3,8
20921 16 433 1 Hordagruppen AB 7662 9,7
2022 53 818 5 MB Shop Design AB 6728 8,3
202 407
023 5940 ° Region Jonkdpings Léan 6 022 2,6
2024 104 782 9
2025+ 894 805 80
Summa 1129 245 100

De 10 storsta hyresgasternas andel

Mkr %

300 60
Kontrakterade arliga hyresintékter

250 50
. Kontrakterade Andel av
Ar hyresintékter — tkr total — % 200 40
2021 230800 20 150 30
2022 210 967 19 100 20
2023 175 910 16

50 10
2024 153 434 14
2025+ 358133 32 0 2018 2019 2020
1129 245 100 De 10 storsta hyresgdsternas

. Hyresvdrde andel av hyresvdrdet

rivsetius @ BUEAB COO0O BEEGIEE]  /OPTIMERA/

. (1] . Region
® romgrenssi  WHLLY:S HordRGruppen (‘13 Shop Design Jonkopings l&n
iTAB
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Bufab satsar gront med Emilshus

Handelsforetaget Bufab har samarbetat
med Emilshus i flera ar och i etapper har
lokalerna utvecklats. Nasta satsning gors
for att fa till en mer hallbar anldggning.

Johan Lindqvist dr segmentschef p& Bufab
och den inom féretaget som har den mesta
kontakten med fastighetsdgaren Emilshus.
— Vi tror att den lokala férankringen ar
valdigt viktig och den far vi genom att sam-
arbeta med Emilshus, sager han.

Under aren har Bufabs lokaler rustats
upp och for stunden gors aven en tillbygg-
nad av ett kontor. Samtidigt ar diskussioner-
nalangt gangna om att férse Bufabs anlagg-
ning med solceller for elproduktion.

— Jag hoppas att vi ska kunna komma i mal
med detta i nartid, sager Johan Lindqvist

AL,

och férklarar att den gréna satsningen gors
av flera anledningar.

— Vi kan inte bara se det ur ett ekonomiskt
perspektiv utan ocksa vad som ar héllbart pa
lang sikt. Det finns en fantastiskt stor upp-
sida att fylla med det héar projektet.

Som ett bdrsnoterat féretag finns det
bland annat krav pa en héllbarhetsrapport,
men det &r inte den
enda  forklaringen
till initiativet menar
Johan Lindqvist.

— For oss handlar
det om visa vara an-
stallda, liksom fram-
tida anstallda, att vi
har ett tank med en
tydlig profil. Dess-

“En samarbete som fungerar at bada hallen”

Bufab ar en av Emilshus storsta hyres-
gaster. Pierre Folkesson, projektchef
pa Emilshus, berdttar om samarbetet
med det borsnoterade handelsforeta-

get fran Varnamo.

— S& som vi arbetar med Bufab &r sa som
vi vill verka och vara, sager han.

Emilshus blev fastighetsagare for
Bufabs lokaler under Q3 2018. Pierre
Folkesson forklarar att hyresgéasten fran
Varnamo har blivit en av de hyresgaster
som Emilshus har arbetat mycket med.

— Vi vill alltid skapa en samarbete som
fungerar at bada hallen, med ett tatt
samarbete dar bada parter férstar och
respekterar varandra. Det krédvs manga

VARA HYRESGASTER

samtal och diskussioner, men det ar ocksa
det som bidrar till att man hittar en gemen-
sam malbild.

Néra och tat dialog

Nar samarbetet inleddes var Bufab i behov
av storre lokalyta.

2019 stod ett nytt lunchrum klart och
under 2020 pébdrjades en tillbyggnation av
ett nytt kontor for koncernledningen. Det
berédknas vara fardigstallt till sommaren 2021.

Under tiden som Emilshus har varit
hyresvard for Bufab har lokalerna renove-
rats. Aven ett lasthus ar utbyggt. Diskussio-
ner som fors nu ar att forse fastigheten med
solceller for elproduktion.

Ytterligare ett resultat av samarbetet ar

utom stéller vara kunder och dgare krav pa
0ss att utvecklas i den riktningen. Jag tror
att den har processen ar betydelsefull for
Emilshus ocksa.

DETTA AR BUFAB

- Ett handelsféretag med sdte i Vdrnamo.

* En marknadsledande leverantér av kom-
ponenter och tjdnster till den globala till-
verkningsindustrin.

+ Under 2020 uppgick omsdttningen till
4,8 mdkr och antalet anstdllda uppgick i
december 2020 till 1295 personer.

- Emilshus dger tva industrifastigheter i
Vdrnamo dér Bufab dr hyresgdst.

- Den totala uthyrningsbara ytan uppgar
till cirka 25 700 kvm.

att Emilshus erhallit fértroende genom att
tiodriga hyresavtal har nytecknats.

— Bufab har kommit att bli en stor och
viktig samarbetspartner for oss. Det ar
ju ett stort féretag som &r bdrsnoterat,
men vi kanner att vi kan ha en néara och
téat dialog. Jag sjalv ar nog i kontakt med
négon pa Bufab minst en gang i manad-
en, séger Pierre Folkesson.




Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) org nr 559164-
8752, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsaret 2020. Bolaget har sitt site i Vetlanda, med adress
Fabriksgatan 1A, Vetlanda.

Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar perioden
1januari 2020 till den 31 december 2020.

Allmant om Fastighetsbolaget Emilshus AB

Fastighetsbolaget Emilshus AB bildades i juli 2018 av féretagare med
anknytning till Sméland med syfte att genom férvérv av kommersiella
fastigheter i narmiljon etablera ett storre fastighetsbolag med stark
lokal férankring i Smaland.

Koncernen bestod vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget
Fastighetsbolaget Emilshus AB med séate i Vetlanda samt dotterbola-
gen Emilshus Holding 1 AB, Emilshus Holding 2 AB, Emilshus Holding
3 AB samt Emilshus Option AB. Holdingbolagen ager koncernens fast-
ighetsforvaltande bolag med 69 fastigheter, not 10.

Emilshus avser att fortsatta sin expansion genom férvarv av
hogavkastande fastigheter pa utvalda orter i, primart, Smaland.

Mer om Emilshus fastigheter och hyresgister framgar pa sidorna 12-17.

P& sikt ar avsikten att notera bolagets aktie p& en lamplig mark-
nadsplats.

Resultat

Hyresintékterna uppgick under verksamhetsaret till 182595 tkr
(89 298) och fastighetskostnaderna var 34 324 tkr (16 338).

Driftséverskottet
DriftsGverskottet uppgick till 148 271 tkr (73 590).

Férvaltningsresultatet

Kostnaderna for central administration uppgick till 18 626 tkr (13 038)
och finansnettot var -44 092 tkr (-14 210). Forvaltningsresultat upp-
gick till 85 553 tkr (46 342).

Driftsdverskott och dverskottsgrad

Mkr %
150 90
100 80
50 70

0 60

2018 2019 2020
. Driftséverskott Overskottsgrad

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Aret har praglats av stark tillvaxt och fortsatt utveckling av verksam-
heten. Ytterligare 27 fastigheter har forvarvats genom 11 fastighets-
transaktioner for en kdpeskilling om totalt 1048 762 Tkr. Aret har prag-
lats av en stark tillvaxt av verksamheten. Under &ret har investeringar
genomforts i systemstdd och forstarkning av organisationen. Emilshus
har ppnat ett kontor i Vaxjo. Emilshus har under aret avyttrat tva fast-
igheter for en kdpeskilling om totalt 22 700 tkr. En koncernintern om-
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strukturering har genomforts dar moderbolaget avyttrat samtliga fast-
ighetsédgande bolag till tre nybildade dotterbolag. Omstruktureringen
har inte paverkat koncernens resultat och stalining.

Fastigheternas marknadsvarde

Emilshus samtliga fastigheter externvéarderades av varderingsforetaget
Newsec per bokslutsdagen 2020-12-31. Fastigheternas marknads-
varde uppgick till 2 714 747 tkr (1 542 610).

Covid-19

Emilshus har paverkats av covid-19-pandemin. Effekten har fortsatt
varit mycket begransad med endast 82 tkr i férlorade hyresintakter
under 2020. Emilshus féljer noga utvecklingen och har en néra dialog
med vara hyresgister. Vi noterar att orderldget hos vara stora indu-
strigdster &r mycket bra och inom handel dar merparten av Emilshus
hyresgéster aterfinns, redovisar flertalet hyresgéster generellt bra for-
séljningssiffror.

Hallbarhet

Emilshus bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete. Detta kommer till ut-
tryck i héllbarhets- och miljépolicys. Mer om Emilshus hallbarhetsar-
bete framgar pa sidan 9.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Emilshus &r exponerat for olika risker som kan fa betydelse for bola-
gets framtida verksamhet, resultat och finansiella stéalining. Med risk
avses en osdkerhetsfaktor som kan paverka féretagets férméga att na
uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en balansgang mellan
dnskan om att begransa risk och n& uppsatta mal. Bolaget fastighets-
bestand &r inriktat mot kommersiella fastigheter i Smaland med fokus
pa tillvaxtomraden. Emilshus arbetar aktivt for att identifiera och han-
tera de risker och moéjlighet som har stor betydelse for verksamheten.
Koncernens enskilt stérsta risk ar hanforlig till eventuella vérdeférand-
ringar pa forvaltningsfastigheter. Vardet paverkas av externa faktorer
och av hyresutveckling, vakanser samt utveckling avseende fastig-
hetskostnader. Mer om Emilshus arbete med risker och riskhantering
framgar av sidan 8 samt not 21.

Finansiering
Kapitalstruktur
Emilshus kapitalstruktur innebar vid arets utgdng att 34 procent finan-

sierades av eget kapital (42), 62 procent av ranteb&rande skulder (55)
och 4 procent av 6vriga poster (3).

Likviditet
Utgéende likvida medel var vid arets utgdng 79 011 tkr (282 471) jamte
outnyttjade checkrakningskrediter om 15 500 tkr (15 500).

Eget kapital

Emilshus soliditet var vid arets utgang 34 procent (42) och eget ka-
pital var 942 626 tkr (766 707). Substansvardet per aktie var 166,10
kronor jamfért med 131,80 kronor vid utgangen av féregaende ar.

Rdntebdrande skulder

Emilshus rantebdrande skuldervar1 730 768 tkr (1002 875). Belanings-
graden, berdknad utifran rantebdrande nettoskuld, uppgick till 61 pro-
cent (47). Av de rantebérande skulderna utgdrs 294 727 tkr (292 012)
av en obligation som emitterades i december 2019. Obligationen
forfaller till betalning i december 2022 och I6per med STIBOR-golv



Rantebarande skulder

2020-12-31 20719-12-31

Koncernen
Banklan 1436 041 710 863
Obligationslan 294727 292 012
1730768 1002 875

och med en réanta motsvarande 5,75 % plus 3 méanaders STIBOR.
Obligationen &r noterad pa Nasdag OMX Stockholm. For banklanen
om 1436 041 tkr (710 863) har sékerhet stéllts. Banklanen ar férdela-
de pa 3 (3) banker. Genomsnittlig ranta pa réantebérande skulder var
2,8%. Rantan pa obligationslanet uppgick till 5,75%.

Finansiella instrument

Emilshus har genom derivat réntesakrat motsvarande 600 000 tkr.
Marknadsvardet for derivaten var vid arets utgang -696 tkr (2 659).
Derivaten begransar eventuella framtida rantedkningars effekt pa
Emilshus upplaningskostnad. Derivaten har vérderats till verkligt varde
och vardeférandringen har redovisats 6ver resultatrakningen.

Kapitalbindning
Kapitalbindningstiden fér Emilshus laneportfélj var vid arets utgang
2,0 ar (2,6).

Forfallostruktur rintebédrande skulder ar
Ar Bankién  Obligationsidn Totalt
2021 244 642 - 244 642
2022 340757 294727 635 484
2023 850 642 - 850 642
1436 041 294 727 1730768

Vésentliga handelser efter balansdagen

Emilshus har forvarvat fyra fastigheter med ett sammanlagt underlig-
gande fastighetsvérde p& 289 mkr. Dels en industri/ lagerfastighet i
Jonkoéping om 7 345 kvm med ett arligt hyresvarde for fastigheten som
uppgar till 3,7 mkr. Fastigheten kommer férhyras av Addbrand Sweden
AB med en avtalstid om 10 ar. Dels en industrifastighet i Gislaved om 5
000 kvm med ett arligt hyresvarde fér fastigheten som uppgar till 2,4
mkr. Fastigheten kommer férhyras av Formteknik i Gislaved AB med
en avtalstid om 10 &r. Dels en industri-/lagerfastighet i Jénképing om
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19 400 kvm med ett arligt hyresvarde for fastigheten som uppgar till
12,3 mkr. Fastigheten kommer att férhyras av ROL AB med en avtalstid
om 10 ar. Dels en kontor-/lagerfastighet i V&xjé om 1800 kvm.

Med stéd av bemyndigande fran arsstimman har styrelsen
beslutat om en féretrddesemission om hogst 604 058 B-aktier pa totalt
84 568 tkr. Avstamningsdag var den 19 februari 2021. Emissionen har
fulltecknats. Bolagets storsta aktiedgare Aptare Fastigheter, Sagax och
NP3 har tecknat sina respektive pro rataandelar av emissionen. Den
11 mars 2021 har Emilshus, under ramen for befintligt obligationslan,
emitterat ytterligare obligationslan p& 150 mkr. Emissionen har full-
tecknats.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att &ga och férvalta
aktier i dotterbolag inkluderat att uppratthalla centrala funktioner for
dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt uppgick till 6 184 tkr
(9 338) och soliditeten var 38% (59).

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstammans férfogande star foéljande fria egna kapital i moder-
foretaget.

Forslag till resultatdisposition — belopp i kronor

Balanserat resultat 227209 708

Ovrigt tillskjutet kapital 281423 291

Arets resultat 3 315198
511 948 197

Disponeras sa att:

Balanseras i ny rékning 511948 197

Saluten 1 - Véxjo
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018
FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter st 69 44 18
Fastigheternas verkliga varde tkr 2714 747 1542 610 728 000
Hyresvarde tkr 234 629 132 290 62 837
Uthyrningsbar area kvm 360 427 215722 98 323
Ekonomisk uthyrningsgrad Y% 98 97 o7
Ytmaéssig uthyrningsgrad % 98 99 97
Overskottsgrad % 81,2 81,8 76,5
AKTIERELATERADE

Forvaltningsresultat per aktie kr 14,2 11,6 2,3
Arets resultat per aktie kr 29,1 23,2 28,4
Eget kapital per aktie kr 156,0 126,8 109,5
Substansvérde per aktie kr 166,1 1314 13,4
FINANSIELLA

Soliditet % 34 42 42
Avkastning pa eget kapital % 20,9 17,2 25,9
Belaningsgrad % 61 47 50
Belaningsgrad fastigheter Y% 50 28 54
Genomsnittlig Ianeranta % 2,8 3,2 2,2
Kapitalbindning ar 2,0 2,2 1,9
Rantetackningsgrad ggr 29 4,3 4,0
Réantebarande nettoskuld tkr 1651757 720 404 396 078

Emilshus presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull komplet-
terande information till investerare och féretagets ledning dé de méjliggdr
utvdrdering av relevanta trender och prestationer.

Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella matt pad samma sdtt, Gr
dessa inte alltid jGmférbara med mdtt som anvdnds av andra féretag.
Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersdttning fér matt som defi-
nieras enligt IFRS. P& sidan 51 i drsredovisningen Gterfinns definitioner av

nyckeltal.

FORVALTNINGSBERATTELSE



Bolagsstyrningsrapport

Emilshus tillampar svenska lagar och interna riktlinjer for sin bolags-
styrning. Emilshus har uppréttat den har bolagsstyrningsrapporten i
enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) 6 kap 6§ och 7.

System for intern kontroll och riskhantering

Den interna kontrollen har som utgéngspunkt att reglera ansvarsfor-
delningen mellan styrelsen och den verkstallande direktéren och byg-
ger pa interna riktlinjer, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar
som foljs upp for efterlevnad och som utvarderas kontinuerligt. Rap-
portering och kontroll av ekonomiskt utfall sker regelbundet av saval
ekonomi- och férvaltningsfunktion som styrelsen. Narmare om Emils-
hus riskhantering framgar av sidan 8.

Aktiedgare
Antalet utgivna aktier i Emilshus &r totalt 6 040 580 aktier varav
1152789 A-aktier och 4887791 B-aktier. Rostetalet for A-aktier ar
10 roster per aktie och for B-akter 1 rdst per aktie. Emilshus innehade
vid arsskiftet 2020-12-31 inga egna aktier.

Foljande agare innehar, direkt eller indirekt, aktier som represen-
terar en tiondel eller mer av réstetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav — % 2020-12-31
Aptare Holding AB 38,1%
(Tomas Carlstrém, Jakob Fyrberg, Pierre Folkesson)

AB Sagax (publ) 25,9%
NP3 Fastigheter AB (publ) 20,7%
Arsstimman

Arsstamman ska, enligt bolagets bolagsordning, fatta beslut om:

* Faststallelse av resultat och balansréakningen samt disposition av
resultat och bolagets fria vinstmedel.

* Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och den verkstallande direk-
téren.

® Val av styrelseledam&ter och revisor.

* Faststallande av styrelse- och revisionsarvoden, samt annat arende
som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolags-
ordningen.

Vid stdmman har A-aktier 10 réster och B-aktier 1 rést. Samtliga aktie-
agare har mojlighet till inflytande i den utstrackning deras aktieinne-
hav representerar. Styrelsen ska, enligt bolagsordningen, best& av 3 till
10 ledam&ter med hdgst 10 suppleanter.

Arsstamman, vilket ar Emilshus hégsta beslutande organ, holls den
11 juni 2020 i Vetlanda. Fullstandig kommuniké fran arsstamman finns
pa www.emilshus.com. Stdmman fattade bland annat féljande beslut:

o Arets resultat och fria vinstmedel balanserades i ny rakning.

o Styrelsen och verkstallande direktdren beviljades ansvarsfrihet.

* Beslutades att styrelsen ska besta av sex ordinarie ledaméter utan
suppleanter samt att styrelsearvode ska utgad med 100 000 kronor
till envar av styrelseledamdterna som inte ar anstélida i bolaget.

e Stamman omvalde Lars-Géran Béackvall, Johan Ericsson, Pierre
Folkesson, Jakob Fyrberg, Liselotte Hjorth och Elisabeth Thuresson
for tiden intill nésta arsstamma .

o Till revisorer utsags Ernst & Young Aktiebolag med huvudansvarig
revisor Ingemar Rindstig.

Styrelsen bemyndigades att under tiden fram till nista arsstimma
besluta om nyemission av B-aktier, teckningsoptioner till B-aktier
och/eller konvertibler som kan konverteras till B-aktier, med eller utan
foretradesratt till aktiedgarna, till ett hogsta antal motsvarande 10% av
antalet aktier i bolaget.

Beslutades att inratta en valberedning bestdende av féretrada-
re for var och en av bolagets tre stdrsta aktiedgare samt bolagets
styrelseordférande. Styrelsens ordférande ar sammankallande av val-
beredningen. Valberedning utsédgs den 29 oktober 2020 och bestar
av Advokat Erik Borgblad som utsetts av Aptare Holding AB, Bjorn
Garat som utsetts av AB Sagax (publ), Andreas Wahlén utsedd av NP3
Fastigheter AB (publ) samt sammankallande Johan Ericsson, styrelse-
ordférande i Fastighetsbolaget Emilshus AB.

Det beslutades om &ndring i bolagsordningen som ger mojlighet
att avhélla bolagsstamma i Vetlanda, Vaxjo eller Stockholm.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Styrelse

Johan Ericsson

r

Elisabeth Thuresson

Pierre Folkesson

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelseordférande sedan 2018

Bakgrund: Tidigare koncern-
chef for Catella AB, har flera
styrelseposter inom fastig-
hetsbranschen, daribland som
styrelseordférande  fér SHH
Bostad AB respektive Nyfosa
AB och som styrelseledamot
i bl.a. Brinova Fastigheter. VD
i Logistea AB och Solnaberg
Property AB.

Ej anstalld i Emilshus.

Antal aktier: 120 000
via Caster Europe.

Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: Tidigare verksam
som revisor. Under en langre
tid engagerad som &gare och
styrelseledamot samt ekono-
mi och personalchef i T-Em-
ballage AB. Styrelseledamot i
Danske Banks regionstyrelse.
Ej anstalld i Emilshus.

Antal aktier: 206 009
via Thuredagruppen.

Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: Har arbetat i fast-
ighetsbranschen i &ver 20 ar
med senaste erfarenheten
inom foérvaltning och férvarv
pa Aptare Fastigheter. VD pa
Carlfo Fastighets AB i Vet-
landa i sex ar. Fastighets-
karriaren inleddes pa Bostad-
en AB som projektledare och
byggherre for en rad olika pro-
jekt

Anstélld i Emilshus.

Antal aktier: Agande via
Aptare Holding.

Liselotte Hjorth

Lars Goran Backvall

Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: Pagéende uppdrag
som styrelseordférande White
Intressenter och  Eastnine.
Styrelseledamot Hoist Finance,
Rikshem samt Brunswick Real
Estate Capital Advisory.

Tidigare verksam inom SEB
som vice VD, koncernkredit-
chef och globalt ansvarig for
fastigheter.

Ej anstalld i Emilshus.
Antal aktier: 30 601.

Styrelseledamot sedan 2019

Bakgrund: Aktiv huvudagare
i Norrlandspojkarnas Fastig-
hetsaktiebolag och NP3 Fast-
igheter. Lars Goéran har en
gedigen bakgrund fran ett
flertal branscher och ar en
framgangsrik entreprendr.

Ej anstalld i Emilshus.

Antal aktier: Agande via
NP3 Fastigheter.

Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: VD for Emilshus.
Tidigare VD for Heimstaden
Projektutveckling AB, grund-
are av Aptare Fastigheter.
Jakob har tidigare arbetslivs-
erfarenhet som afférsutveck-
lingsansvarig pa lkano Bostad
samt som senior partner pa
Catella dar han jobbat med
fastighetsradgivning i 15 ar.

Anstalld i Emilshus.

Antal aktier: Agande via
Aptare Holding.
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Ledande befattningshavare

Jakob Fyrberg

Martin Stedt

FORVALTNINGSBERATTELSE

VD
Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: VD for Emilshus.
Tidigare VD for Heimstaden
Projektutveckling AB, grundare
av Aptare Fastigheter. Jakob
har tidigare arbetslivserfaren-
het som affarsutvecklingsan-
svarig pa lkano Bostad samt
som senior partner pa Catella
dar han jobbat med fastighets-
radgivning i 15 ar.

Anstélld i Emilshus.

Antal aktier: Agande Vvia
Aptare Holding.

FASTIGHETSCHEF

Bakgrund: Har arbetat i Fastig-
hetsbranschen i éver 10 &r och
kommer narmst fran en roll pa
Axcell Fastighetspartner som
operativ chef och Vice VD. Har
tidigare erfarenheter fran HSB
dar han arbetade som Forvalt-
ningschef for Kronoberg, Kal-
mar och Blekinge.

Anstalld i Emilshus.
Antal aktier: 0.

Jonas Karlsson

Pierre Folkesson

CFO.

Bakgrund: Lang erfarenhet
som CFO i flertalet bolag t ex
CFO pa Holmgrens Bil i Jén-
koping, CFO pa OBOS Sverige
i Vetlanda samt CFO pa Profil-
Gruppen i Aseda m fl.

Tidigare revisor pa PWC i
Véarnamo.

Anstalld i Emilshus.
Antal aktier: 60 000.

PROJEKTCHEF
Styrelseledamot sedan 2018

Bakgrund: Har arbetat i fast-
ighetsbranschen i éver 20 ar
med senaste erfarenheten
inom foérvaltning och férvarv
pa Aptare Fastigheter. VD pa
Carlfo Fastighets AB i Vet-
landa i sex ar. Fastighets-
karriaren inleddes pa Bostad-
en AB som projektledare och
byggherre fér en rad olika pro-
jekt

Anstalld i Emilshus.

Antal aktier: Agande via
Aptare Holding.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tkr Not 2020 2019
Hyresintékter 2 182 595 89928
Fastighetskostnader 3 -34 324 -16 338

Driftverskott 148 271 73 590
Central administration 4,5 -18 626 -13038
Finansnetto 6 -44 092 14210

Forvaltningsresultat 85 553 46 342
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 8 488 280
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 8 137 500 67879
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -2908 -

Resultat fore skatt 220633 114 501
Aktuell skatt 7 -14 112 -6104
Uppskjuten skatt 7 -30 601 -15 634

Arets resultat 175 920 92763

Ovrigt totalresultat _ _

Arets totalresultat 175 920 92763

Arets totalresultat hinforligt till:
Moderféretagets aktieagare 175 920 92763

Innehav utan bestammande inflytande _ -

175 920 92763

Resultat per aktie fore och efter utspadning — kr 29,12 23,22
Genomsnittligt antal aktier 6 040 530 3994 812

Antal aktier vid periodens utgang 6 040 530 6 040 530

FINANSIELLA RAPPORTER 23



Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 8 2714 747 1542 610
Balanserade utgifter for IT-system 482 -
Inventarier 9 758 585
Derivat 16 - 2577
Summa anlaggningstillgdngar 2715 987 1545772
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 786 329
Ovriga fordringar 5 310 2855
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 5136 3429
Likvida medel 22 79 01 282 471
Summa omsittningstillgangar 90 243 289 084
SUMMA TILLGANGAR 2806 230 1834 856
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Aktiekapital 120 812 120 812
Ovrigt tillskjutet kapital 503 216 503 216
Balanserat resultat inklusive arets resultat 318 598 142 679
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 942 626 766 707
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,15 1191399 583 789
Obligationslan 13 294 727 292 012
Derivat 16 696 -
Uppskjuten skatteskuld 2 59 554 29 679
Ovriga skulder 1000 1965
Summa langfristiga skulder 1547 376 907 445
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 244 642 127 O74
Leverant&rsskulder 7T 2603
Skatteskulder 6 373 8 490
Ovriga skulder 3 541 3 489
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 54 495 19 048
Summa kortfristiga skulder 316 228 160 704
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 806 230 1834 856

FINANSIELLA RAPPORTER
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Koncernens rapport
over forandring av eget kapital

Balanserade
Beloop | thr B vinstmedel/
elopp Ovrigt tillskjutet inklusive Totalt

Antal aktier Aktiekapital kapital Grets resultat* eget kapital*
Eget kapital 2019-01-01 3036 610 60732 221793 49 917 332 442
Nyemissioner 491970 9 839 44751 - 54 590
Kvittningsemission 2 512 000 50 240 236 673 - 286 913
Arets resultat och totalresultat - - - 92 762 92 762
Eget kapital 2019-12-31 6 040 580 120 812 503 216 142 679 766 707
Eget kapital 2020-01-01 6 040 580 120 812 503 216 142 679 766 707
Arets resultat och totalresultat = - = 175 920 175 920
Eget kapital 2020-12-31 6 040 580 120 812 503 216 318 599 942 626

*Totalt eget kapital, Arets resultat och Arets Totalresultat dr i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for mo-
derbolaget. Antalet aktier uppgick per 2020-12-31 till 6 040 580 st

Ovrigt tillskjutet kapital

med ett kvotvarde om 20 kronor per aktie. Antalet A-aktier upp-

gick till 1152789 stycken och antalet B-aktier var 4887791 stycken.
Varje B-aktie berattigar till en rost och varje A-aktie berattigar till 10

roster.

FINANSIELLA RAPPORTER

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.

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

Belopp i tkr 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat S5 553 46 552
Betald inkomstskatt -14 12 -6 104
Justering for poster som e] ingér i kassaflédet 2899 210
Kassfléde fran den Idpande verksamheten 74 340 40 448
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital
Kassaflde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -4 619 35152
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 36799 5 467
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 106 520 81067
Investeringsverksamheten
Forvary av férvaltningsfastigheter -1048 760 755 326
Investeringar i forvaltningsfastigheter -8 259 -3 405
Forvarv av inventarier -839 -50
Avyttring av forvaltningsfastigheter 22700 12 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1035 158 -746 781
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 772107 204 356
Nyemission - 54 590
Kvittningsemissioner - 286 913
Amortering pé dgarlan - 116
Amortering pa banklan -46 929 04145
Upptagna obligationslan - 292 012
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 725178 933610
Arets kassafldde -203 460 267897
Likvida medel vid arets borjan 282 471 14 574
Likvida medel vid arets slut 79 0Mm 282471
Not till kassaflédesanalysen — Justering fér poster som ej ingdr i kassaflédet
Aktiverade kostnader obligationslan 2715 -
Avskrivningar inventarier 184 210
2899 210

FINANSIELLA RAPPORTER
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2020 2019
Intékter
Verksamhetsintékter 5 427 4 498
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -21536 -13 715
Rorelseresultat -16 109 -9 217
Resutat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag = 1077
Ranteintékter och liknande resultatposter 16 622 1978
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -29 623 -2 415
Resultat efter finansiella poster -29 110 -8 577
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 35 294 17 915
Resultat fore skatt 6184 9338
Skatt pé arets resultat 7 -2 869 -1480
Arets resultat 3315 7858
Ovrigt totalresultat =
Arets totalresultat 3315 7858

Kommentar till moderbolagets resultat och stélining

Moderbolaget tillhandahaller koncernledande funktioner avseende
foretagsledning, ekonomi och fastighetsforvaltning. Moderbolagets
intdkter bestar av vidarefakturerade kostnader till fastighetsagande
dotterbolag. Moderbolagets kostnader har ékat jamfért med férega-
ende &r vilket priméart férklaras av koncernens tillvaxt. Rénteintékter-
na utgdrs av erhdllen ranta pa moderbolagets fordringar pa dotter-

FINANSIELLA RAPPORTER

bolag. De 6kade rantekostnaderna forklaras av upptagna obligations-
och banklan. Arets resultat uppgick till 3315 tkr (7 858). Under aret
har en koncernintern omstrukturering genomférts dar moderbolaget
avyttrade samtliga aktier i fastighetsdgande bolag till tre nybilda-
de dotterbolag. Omstruktureringen har inte paverkat moderbolagets
resultat. Moderbolagets egna kapital uppgick vid periodens utgang till
632,8 mkr (629,4).
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Balanserade utgifter for IT-system 482 -
Inventarier 9 357 35
Andelar i koncernféretag 10 123 517 340
Summa anlaggningstillgdngar 962 517 375
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 1622 243 291881
Ovriga fordringar 215 124
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 585 3418
1627 043 295 423
Kassa och bank 22109 259 309
Summa omsittningstillgangar 1649 152 554 732
SUMMA TILLGANGAR 1650 114 1072107
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
Aktiekapital 120 812 120 812
120 812 120 812
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 508 633 500773
Arets resultat 3315 7858
511948 508 631
Summa eget kapital 632760 629 443
Langfristiga skulder
Obligationslan 13 294727 292 012
Skulder till kreditinstitut 13,15 617190 138 556
Summa langfristiga skulder 911 917 430 568
Kortfristiga skulder 13
Skulder till kreditinstitut 95 571 5896
Leverant&rsskulder 1239 1552
Skatteskulder 4 349 1607
Ovriga skulder 46 399
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 4232 2 642
Summa kortfristiga skulder 105 437 12 096
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1650 114 1072107

FINANSIELLA RAPPORTER
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Moderbolagets rapport
over forandring av eget kapital

Bundet
eget kapital Fritt eget kapitel
Balanserade
vinstmedel
Ovrigt tillskjutet inklusive Totalt
Belopp i tkr Antal aktier Aktiekapital kapital Grets resultat eget kapital
Eget kapital 2019-01-01 3036 610 60732 221793 -2 441 280 084
Nyemissioner 491970 9 839 44751 - 54 590
Kvittningsemissioner 2 512 000 50 240 236 673 - 286 913
Arets resultat och totalresultat - - - 7858 7858
Eget kapital 2019-12-31 6 040 580 120 811 503 217 5417 629 445
Eget kapital 2020-01-01 6 040 580 120 811 503 217 5417 629 445
Arets resultat och totalresultat - - 3315 3315 -
Eget kapital 2020-12-31 6 040 580 120 811 503 217 8732 632760
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Noter (1-23)

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar Fastighets-
bolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser bolagets tredje verk-
samhetsar 2020-01-01-2020-12-31.

Koncernredovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB har upp-
rattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen uppréattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet fér finansiell rapportering
RFR 1”Kompletterande redovisningsregler for koncerner”. Rakenskap-
erna ar upprattade baserade pa anskaffningsvarde, férutom férvalt-
ningsfastigheter och derivatinstrument som ar redovisade till verkligt
varde.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges under avsnittet “"moderbolagets redo-
visningsprinciper” Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som fore-
kommer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i
moderbolaget till féljd av arsredovisningslagen samt géllande skatte-
regler

Valuta

Moderbolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska
kronor.

Beddmningar och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méaste foretagsled-
ningen och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som
paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter samt in-
tékts- och kostnadsposter. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som bed®&ms vara rimliga under rdédande omsténdig-
heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra férutsattningar uppstar.

Redovisningen ar sarskilt kanslig vad galler bedémningar och an-
taganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastighe-
ter. Dessa redovisas till verkligt varde som baseras pé en av styrelsen
faststélld marknadsbeddmning. Foretagsledningen har gjort antagan-
den avseende kalkylranta och direktavkastningskrav vilka baseras pa
erfarenhetsmassiga antaganden for jamférbara fastigheter och lagen.
Beddmningar avseende drifts- underhalls- och administrationskost-
nader baseras péa faktiska kostnader samt antaganden fér jamférbara
fastigheter. Vid forvarv av ett bolag gors en beddémning om férvarvet
skall antas vara ett tillgangs- eller ett rorelseférvéry. Samtliga frvary
har redovisats som tillgangsférvarv.

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

Klassificeringar

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av
belopp som férvéntas regleras mer an tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder férvantas regleras inom
tolv manader fran balansdagen.

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Tillgangsférvirv och rorelseférvary
Forvarv klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangsforvary
enligt IFRS 3.

Klassificeringen gors individuellt vid varje enskilt forvarv primart
genom ett test, concentration test. Testet innebér att om véasentligen
hela det verkliga vdrdet av bruttotillgdngarna som férvarvas, kan han-
foras till en tillgdng eller en grupp av liknande tillgangar utgér férvarvet
ett tillgangs forvéaryv. Om testet inte &r uppfyllt gérs beddémningen uti-
fran vad som forvarvats utdver fastigheten bland annat organisation
och processer som kravs for att driva verksamheten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen inkluderar moderbolag och de dotterbolag
som star under ett bestdmmande inflytande. Alla bolag i koncernen
4r helagda. Koncernen omfattade pé bokslutsdagen férutom moder-
bolaget de dotterbolag som finns angivna i Not 9. Koncernens resul-
tatrakning omfattar under aret férvarvade koncernbolag med vérden
endast for innehavstiden. Interna forsaljningar, kdp, vinster, forluster
och mellanhavanden inom koncernen har eliminerats.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren. Den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifie-
rats som ledningsgruppen.

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och
fér vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Emilshus
delar inte upp verksamheten i olika segment utan ser hela koncernens
verksamhet som ett segment, vilket aterspeglas i féretagets interna
organisation och rapportering.

Intdkter

Koncernen redovisar en intidkt ndr den kan matas pa ett tillfredsstél-
lande satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att tillfalla féretaget. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redo-
visas i den period hyran avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. | hyresintékterna ingar tillagg sdsom ut-
debiterad fastighetsskatt och varmekostnader med mera. Forskotts-
hyror redovisas som fdrskottbetalda hyresintakter. Hyresrabatter
periodiseras &ver hyresavtalets 16ptid. Intdkter fran fastighetsfor-
séljningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och
formaner har dvergatt vid ett tidigare tillfélle. Resultat fran férsaljning
av fastighet redovisas som vardeféréandring och motsvarar skillnaden
mellan erhdllet férsaljningspris efter avdrag fér férsaljningsomkostna-
der och senast redovisat varde, med tilldgg for gjorda investeringar
efter senaste varderingstidpunkt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser direkta och indirekta kostnader for att for-
valta en fastighet. Kostnaderna omfattar kostnader for drift, I6pande
underhall av fastigheterna samt fastighetsskatt.

Central administration

Kostnaderna fér central administration bestar av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt bolagskostnader avseende
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dotterbolagen. Moderbolagets kostnader avseende central admi-
nistration omfattar bland andra koncernledning, IT, HR, ekonomi,
revisionsarvoden mm.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra kostnader som &r han-
forliga till upptagandet av |an. Kostnader fér uttagande av pantbrev
betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter direkt
hénférliga till férvarvet av forvaltningsfasigheten. Finansiella kostna-
der inkluderar aven rantekostnader for rantederivatavtal. Betalnings-
strémmar fran dessa resultat férs i den period de avser.

Ersdttningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda omfattar kostnader fér 16n och semester samt
tillkommande kostnader for sociala avgifter. Kostnaderna redovisas i
takt med att tjanster utfors. Bolaget har enbart pensionsldsningar for
bolagets anstallda som &r att betrakta som avgiftsbestdmda pensions-
planer. Det innebar att foretagets rattsliga eller informella forpliktelser
begrénsas till det belopp foretaget accepterat att betala och att stor-
leken pa den anstédlldes ersattningar efter avslutad anstélining beror
pa de avgifter som foretaget betalar i planer till ett férsakringsbolag,
jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r med
tillampning av gillande skattesatser. Uppskjuten skatt redovisas pa
alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pa tillgangar och skulder och redovisade varden. Koncernens
samtliga férvarv ar tillgangsforvary och ingen uppskjuten skatt redo-
visas vid anskaffningstidpunkten utan uppskjuten skatt redovisas pa
skillnader mellan redovisat varde och skatteméssigt varde avseende
forandringar uppkomna efter forvarvstidpunkten. Koncernen tillampar
en skattesats om 21,4% foérutom avseende uppskjuten skatt avseende
fastigheter som berdknas utifran en nominell skattesats i Sverige om
20,6%.

Foérvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att ge-
nerera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for anvandning i det egna foretagets verksamhet. Samt-
liga av Emilshus fastigheter beddms utgdra forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvéarde och
darefter till verkligt varde. Inga avskrivningar sker darfor i koncernen
avseende fastigheter. For att faststélla det verkliga vardet vid bokslut-
stillfallet gors externa marknadsvarderingar av forvaltningsfastigheter-
na. Saval orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas
Over resultatrakningen. Tillkommande utgifter som medfér en ekono-
misk fordel for bolaget, dvs som ar varderingshdjande, aktiveras som
tillgédng. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den peri-
od de uppkommer.

Andra materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av inventarier, verktyg och
installationer. Dessa redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvérdet ingar inkdpspris samt kostnader fér att bringa den pé
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Avskrivning enligt plan sker linjart dver tillgdngens férvantade
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nyttjanderattsperiod som normalt ar fem ar. Tillkommande utgifter
laggs till anskaffningsvéardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgangen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt séatt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kost-
nad i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Generella principer

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar till-
gangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt leverantors-
skulder, dvriga kortfristiga skulder och skulder till kreditinstitut och
andra laneskulder.. Redovisningen beror pa hur de finansiella instru-
menten klassificeras.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrédkningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om
en faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgdng och skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for
en del av en finansiell skuld. Vinster och forluster fran borttagande ur
balansrékningen samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vdrdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostna-
der for alla finansiella instrument som finns i koncernen om inte annat
anges nedan. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redo-
visningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet férvéarvades.
Klassificeringen avgdr hur det finansiella instrumentet varderas efter
férsta redovisningstillfallet. Om inte annat anges nedan sa redovisas
finansiella instrumenten efter det forsta redovisningstillféllet enligt ef-
fektivrantemetoden. Koncernen innehar finansiella instrument i foljan-
de kategorier och indelade efter klassificerings kategori:

Finansiella instrument varderade till verkligt vérde

Rdntederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskonteringsranta av
berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallo-
dagaroch med utgangspunktimarknadsrantan pa balansdagen. Rante-
swapparna hanfor sig till niva 2 i varderingshierakin.

Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvarde
Hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturera-
de vardet. Efter férsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafldden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa
det utestaende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustre-
servering for forvéntade kreditforluster.
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Andra I&ngfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det belopp var-
med de berdknas inflyta. Om forvantad regleringstidpunkt 6verstiger
ett ar klassificeras fordringarna som andra langfristiga fordringar. Om
forvéantar regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringar-
na som ovriga fordringar.

Likvida medel

Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. | posten ingar
kassa och bank.

Leverantdrsskulder

Redovisas till nominellt belopp. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut

Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag for
eventuella transaktionskostnader. Redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Om I&neavtal eller andra avtal avseende laneskulder for-
faller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga skulder. Efter forsta
redovisningstillféllet redovisas beloppen enligt effektivréntemetoden.

Nedskrivning av finansiella tiligdngar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns ob-
jektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell
tillgang eller en grupp av finansiella tillgdngar. Enligt IFRS 9 skall
finansiella tillgdngar omfattas av en nedskrivning av férvdntade
kreditférluster. Nedskrivning &r framatblickande och s& snart en
kreditrisk foreligger goérs en forlustreservering. Reservering gors
normalt med beaktning av de kommande 12 manadernas nuvardes-
berdknade underskott fér erhdlina kassafléden alternativt fér den
férvantade aterstaende I6ptiden. Koncernen tillampar den férenklade
modellen pa koncernens kundfordringar vilket innebér att bedémning
gdrs utifran historiska kundférluster samt beddmning av framtida moj-
lighet att erhalla ersattning. Till de kriterier som koncernen anvander fér
att faststalla om det foreligger objektiva bevis f6r nedskrivningsbehov
hér betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller galdenéaren,
ett avtalsbrott, sdsom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor
eller kapitalbelopp eller att det &r sannolikt att lantagaren kommer
att g& i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskrivning av
finansiella tillgangar redovisas i koncernens resultat. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen
objektivt kan hanforas till en handelse som intraffade efter att ned-
skrivningen redovisades aterférs den tidigare redovisade nedskriv-
ningen i koncernens resultat.

Eget kapital

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

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya redovisningsprinciper
Den 22 oktober 2018 gav IASB ut &ndringar avseende definitionen av
rorelseférvary i IFRS 3. Klassificeringen av ett forvarv som antingen
rérelseforvary eller tillgangsfoérvary kan ge upphov till stora skillnader
i redovisningen. De andringar som inférs i IFRS 3 kan paverka klas-
sificeringen av forvarv och leda till att fler forvarv klassificeras som
tillgdngsforvarv. Andringarna innebar att klassificeringen gors indivi-
duellt vid varje enskilt férvarv genom ett frivilligt test, concentration
test. Testet innebéar att om vasentligen hela det verkliga vardet av
bruttotillgdngarma som férvarvas, kan hanféras till en tillgang eller en
grupp av liknande tillgdngar utgor férvarvet ett tillgangsférvary. Nagon
ytterligare beddémning gors inte.

Eftersom Emilshus enbart har gjort tillgangsférvarvhar inte koncer-
nens redovisning paverkats. Andringen ska tillampas fér rakenskapsar
som pabdrjas den 1 januari 2020 eller senare.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt &rsredo-
visningslagen och R&det fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat
anges.

Klassificering och uppstdlining

Resultatrékning och balansrékning &r fér moderbolaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnader mot koncernens
rapporter i moderforetagets resultat- och balansrakningar utgdrs
framst av redovisning av eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden minskat med eventuell nedskrivning. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i
dotterforetag.

Finansiella tillgdngar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
bolaget, utan moderbolaget tillampar reglerna i enlighet med RFR 2.
Detta innebér att moderbolaget redovisar finansiella instrument med
utgdngspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med reglerna i ARL.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Savél erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
disposition i enlighet med alternativregeln. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras..
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Not 2 Huyresintdkter

2020 2019
KONCERNEN
Intékter per intdktsslag
Hyresintékter fran férvaltningsverksamheten 173 644 83 309
Ovriga erséttningar fran hyresgaster 8 951 6619
Summa hyresintakter 182 595 89928
Intéikter per fastighetstyp
Hyresintékter fran kommersiella lokaler 180 440 87 023
Hyresintékter fran bostader 2155 2905
Summa hyresintakter 182 595 89928

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna fér kontrakten betalas i férskott manadsvis och kvartals-
vis. Normalt sett I6per hyreskontrakten med indexklausuler kopplade till bashyran. Den vanligaste I6ptiden for nytecknade kontrakt
avseende befintligt fastighetsbestand dr 3 ar och i samband med nya fastighetsférvary 10 ar. Kontraktsférfallostrukturen avseende
koncernens bestand framgéar av nedanstaende tabell. Ldpande avtal har i tabellen redovisats med 12 méanaders hyresintékt.

Ingen fastighetstyp har en enskild kund som star fér 10% eller mer av omséattningen. Intékter fran svenska kunder utgér
100% koncernens totala intékter. Av anldggningstillgangar (som inte ar finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar)

ar 100% fordelade till Sverige.

Nedan framgar avtalade hyresintékter utifran aktuella hyreskontrakt.

Kontrakterad hyra Ar Arshyra % av total
2021 230800 20%
2022 210 967 19%
2023 175 910 16%
2024 153 434 14%
2025- 358133 32%
Summa avtalade hyresintékter frin kommersiella lokaler och bostéader 1129 245 100%

Not 3 Fastighetskostnader

2020 2019

KONCERNEN
Driftskostnader -19 710 -10 569
Underhallskostnader -7 547 -2 582
Fastighetsskatt -7 067 -3187
-34 324 -16 338
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Not 4 Personalkostnader

2020 2019
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Medelantalet anstéllda 12 5

Varav mén 62 % 75 %

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Ldner och ersattningar N4 4 834
Sociala kostnader 3079 2199
Summa Iéner, andra ersattningar och sociala kostnader 10193 6 583

DG samtliga Iéner, andra ersdttningar och férmdner avser moderbolaget redovisas inte upplysning fér koncernen specifikt.

Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter, VD och 6vriga anstéllda

Loner, arvoden och férmaner

Styrelse 400 225
Verkstallande direktoren 1573 859
Ovriga ledande befattningshavare 2 460 2179
Ovriga anstéllda 2 681 1121
Summa Léner, arvoden och féormaner 714 4 384

Styrelsearvoden

Johan Ericsson 100 75
Liselotte Hjorth 100 75
Elisabeth Thureson 100 75
Lars-Goran Béckvall 100 -
Summa styrelsearvoden 400 225

Pensionskostnader

Styrelse - -
Verkstallande direktéren 429 188
Ovriga ledande befattningshavare 631 295
Ovriga anstéllda 334 31
Summa Pensionskostnader 1394 514

Lagstadgade sociala avgifter inklusive I6neskatt

Styrelse 82 86
Verkstéllande direktdren 502 330
Ovriga ledande befattningshavare 811 838
Ovriga anstéllda 846 431
Summa Lagstadgade sociala avgifter inklusive I6neskatt 2241 1685
Koncernen och moderbolaget 10 593 6 583

Endast moderbolaget har haft anstdlld personal under dret.
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Not 4 Personalkostnader forts.

Koénsfordelning i styrelse och féretagsledning

Vid utgdngen av 2020 bestod styrelsen i moderbolaget av sex
personer (4) varav tva kvinnor (2). Under 2020 har bolagets
ledningsgrupp bestatt av fyra personer (3). Samtliga personer i
ledningsgruppen var méan.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For 2020 bestod erséttningen till VD och &vriga ledande befatt-
ningshavare av fast 16n, évriga férmaner och pension. Pensions-
aldern dr 65 ar. Uppséagningstiden fér VD dr 12 manader vid upp-
sdgning fran bolagets sida samt 6 manader vid uppségning av VD.

Not 5 Centrala administrationskostnader

Ovriga ledande befattningshavare har en msesidig uppsagnings-
tid om 6 ménader.

Pensioner

VD har en premiebaserad pensionslésning. Ovriga anstallda har
pensionslésningar som foljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som ar
beroende av 16n och alder. ITP1 4r en avgiftsbestdamd plan och
ITP2 &r en férmansbestamd plan. D& det inte ar mojligt att redovi-
sa bolagets ekonomiska ansvar for ITP2-planer sa redovisas &ven
ITP2 som en avgiftsbestamd plan.

2020 2019
KONCERNEN
Administrationskostnader 6 358 5 844
Personalkostnader 12 268 7194
18 626 13 038
MODERFORETAGET
Administrationskostnader 9 268 6 521
Personalkostnader 12 268 7194
21536 13715
I centrala administrationskostnader ingdr samtliga kostnader fér koncernledning, HR, IT och
inkluderar arvoden fér revision och &vrigt.
Ersattning till revisorer
Revisonsuppdrag 1187 448
Ovriga lagstadgade uppdrag 55 7
Skatteradgivning 12 17
Ovriga tjanster 184 252
1438 794
Med Revisionsuppdrag avses arvode fér den lagstadgade revisionen,
d v s sddant arbete som varit nédvéndighet fér att kunna avge revisionsberdttelse.
Not 6 Rdintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
KONCERNEN
Réantekostnader 43 943 13 952
Ovriga finansiella kostnader 149 258
44092 14 210
MODERFORETAGET
Rantekostnader 29 473 2157
Ovriga finansiella kostnader 149 258
29 622 2415

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 7 Aktuell skatt och uppskjuten skatt

% 2020 % 2019
KONCERNEN
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -14 112 -6104
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter =gl &3 -15792
Uppskjuten skatt hanforlig till outnyttjade 030 158
underskottsavdrag mm
-30 601 -15 634
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -44 713 -21738
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 220 633 114 501
Skatt enligt gallande skattesats for foretaget -21,4 -47 215 -21,4 -24 504
Ej skattepliktiga intakter 0,6 1360 1,0 1137
Effekt av andrade skattesatser 0,6 1188 0,8 916
Ovrigt 0,0 36 0,6 713
Redovisad effektiv skatt -20,2 -44713 -19,0 -21738
MODERBOLAGET
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -2 869 -1480
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 6 184 9 338
Skatt enligt gallande skattesats for foretaget -21,4 =1 2% -21,4 -1988
Ej avdragsgillt rantenetto -24.9 -1543 0,0 -
Utnyttjat underskottsavdrag - = 5,6 522
Ovrigt 0,0 =3 0,0 4
Redovisad effektiv skatt -46,3 -2 869 -15,8 -1480
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Not 8 Férvaltningsfastigheter

2020 2019

KONCERNEN
Ingdende varde 1542 610 728 000
Forvarv av fastigheter 1048760 755 326
Investeringar i befintliga fastigheter 8577 3 405
Forséljningar -22 700 -12 000
Vardeférandring 137 500 67 879
Redovisat vérde vid periodens slut 2714747 1542 610

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde. Verkligt varde definieras som det belopp som tillgangen

per balansdagen skulle kunna éverlatas till mellan externa parter. Vardering sker enligt koncernens vérderingspolicy.
I enlighet med denna gors varderingar av oberoende fastighetsvarderare som besitter de kvalifikationer som krévs
for att utféra uppdraget. Utsedda fastighetsvarderare skall ha erfarenhet av férhallanden for aktuell geografisk

marknad och fastighetstyp. Varderingarna &r baserade pa bedémda kassafldden, kalkylranta och direktavkastningskrav.

Direktavkastningskraven ligger i spannet 5,5% till 8,5% med ett vagt genomsnitt om 6,5%. Vid varderingen beaktas
&ven agda byggréatter vilka har véarderats enligt ortprismetoden och var varderade till totalt 11,1 Mkr vid arets utgang.
Samtliga fastigheter i bestandet har varit féremal fér extern vardering . Externvarderingen har utférts av Newsec.

Verkligt vérde har bestamts enligt niva 3 i IFRS 13.

De orealiserade vérdeforandringarna pa forvaltningsfastigheter har redovisats pé raden ”Vardeférandringar férvaltningsfastigheter”
i resultatrékningen. Arets vardeférandring uppgick netto till 137 500 tkr.

Vid varderingen av Emilshus férvaltningsfastigheter har antaganden enligt nedanstdende tabell anvénts. | samband med varderingen
har beaktats att en stor del av hyresavtalen avseende Emilshus fastighetsbestand baseras pa s k Triple Net.

2020-12-31

Indata vid fastighetsvardering Totalt vigt
Bostdder Kontor Lager Industri Handel  genomsnitt

Direktavkastning, % 4.2 6,3 7,3 7,0 6,2 6,5
Driftskostnader kronor/kvm 360 210 50 30 70 70
Underhallskostnader kronor/kvm 80 60 30 30 35 35
Langsiktig vakansgrad % 0,3 57 9,0 8,7 5,2 6,5
Hyresintékter, kronor/kvm 785 915 325 500 650 590

Véardebeddmning av fastigheter innebar osékerhet i viss omfattning. Varderingarna ar utférda enligt vedertagna principer med vissa

antaganden. Nedanstaende tabell visar hur en féréandring av olika antaganden skulle paverka Emilshus resultat fére skatt.

2020-12-31 2019-12-31

Kanslighetsanalys fastighetsvardering — Resultateffokt Resultateffekt

fére skatt fére skatt

KONCERNEN

Marknadsvarde forvaltningsfastighet 5% 135 700 77100
Direktavkastningskrav 0,25 % 104 400 55100
Hyresintakt 50 kr/kvm 18 000 12 900
Fastighetskostnader 10 kr/kvm 3600 2 600
Vakansgrad 1% 2350 1450

Fér ytterligare information om fastighetsbestandet se sidorna 11-14.

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 9 Inventarier

2020 2019
KONCERNEN
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1183 1133
Forvarv 839 50
2022 1183
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -598 -388
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvarden -666 -210
-1264 -598
Redovisat virde vid periodens slut 758 585
MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid &rets borjan 35 -
Forvarv 372 35
407 35
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enlig plan p& anskaffningsvérden -50 -
-50 -
Redovisat vérde vid periodens slut 357 35

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 10 Andelar i koncernféretag

2020 2019

MODERFORETAGET
Vid arets borjan 517 340 247 807
Forvarv/aktiedgartillskott 166 620 269 533
Ayttringar -684 082 -
Redovisat varde vid periodens slut 123 517 340

Under dret har en koncernintern omstrukturering genomférts dér moderbolaget har avyttrat samtliga sina aktier
i fastighetsdgande bolag till tre nybildade dotterbolag.

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Dotterforetag Org nr Site Andel i % Red?l\;ii:::

Emilshus Holding 1 AB 559246-9919 Vetlanda 100,0 33
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vetlanda 100,0
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vetlanda 100,0
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vetlanda 100,0
Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101 Vetlanda 100,0
Emilshus Gravortorpet AB 559115-8869 Vetlanda 100,0
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vetlanda 100,0
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vetlanda 100,0
Emilshus Rannilen 1 AB 559078-0762 Vetlanda 100,0
Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187 Vetlanda 100,0
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vetlanda 100,0
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476 Vetlanda 100,0
Handelsstaden Savsjo AB 559062-6353 Vetlanda 100,0
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vetlanda 100,0
Emilshus Varnamo AB 559205-9702 Vetlanda 100,0
Emilshus Héljaryd AB 559205-9728 Vetlanda 100,0
Kommanditbolaget Emilshus Jonkdping AB 969668-8077 Vetlanda 100,0
Emilshus Osterskog 1:40 Fastighets AB 559237-7971 Vetlanda 100,0

Emilshus Holding 2 AB 559246-9927 Vetlanda 100,0 33
Emilshus Stédstorp 2:4 AB 559182-1748 Vetlanda 100,0
Emilshus Tomasangen 1 AB 559184-8881 Vetlanda 100,0
Emilshus Hillerstorp 2:106 AB 559184-8881 Vetlanda 100,0
Emilshus Kalmar AB 559220-5628 Vetlanda 100,0
Emilshus Svetsarna i Kalmar AB 556313-0987 Vetlanda 100,0
Emilshus Borret 11 AB 556122-9443 Vetlanda 100,0
Hordafastigheten 4:42 AB 559261-5602 Vetlanda 100,0
Emilshus Hjortsjo AB 559270-6864 Vetlanda 100,0
Hjortsjo Fastighets AB 556698-0302 Vetlanda 100,0
Emilshus Horda AB 559270-6872 Vetlanda 100,0
Horda Fastigheten 4:55 AB 559261-5594 Vetlanda 100,0

Emilshus Holding 3 AB 559246-9943 Vetlanda 100,0 32
Emilshus Angsdal 9 AB 559010-7289 Vetlanda 100,0
Emilshus Skruven 4 AB 559023-0941 Vetlanda 100,0
Emilshus Tradet 3 AB 559013-1545 Vetlanda 100,0
Emilshus Torslunda 4:27 AB 559203-6635 Vetlanda 100,0
Raskens Fastigheter AB 556679-2452 Vetlanda 100,0
Emilshus Jonkdping KB 969700-5099 Vetlanda 100,0
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB 559226-8246 Vetlanda 100,0
Emilshus Barebo 1:17 AB 559220-5636 Vetlanda 100,0
Emilshus Ségen 5 AB 559220-5644 Vetlanda 100,0
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Not 10 Andelar i koncernféretag forts.

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag

Dotterforetag Org nr Site Andel i % Red?[‘fa.i::;
Emilshus Skoldmon 9 AB 559226-8220 Vetlanda 100,0
Emilshus Listen 10 AB 559226-8212 Vetlanda 100,0
Emilshus Fiskméasen 14 AB 559226-8253 Vetlanda 100,0
Emilshus Bradan 1 AB 559226-8238 Vetlanda 100,0
Emilshus Gravoren 21 AB 556884-8773 Vetlanda 100,0
Emilshus Gravoren 9 AB 596916-1978 Vetlanda 100,0
Emilshus Kronhjorten AB 556868-1000 Vetlanda 100,0
Emilshus Lagan AB 556573-9173 Vetlanda 100,0
Emilshus Ymer AB 556923-2605 Vetlanda 100,0
Emilshus Tunnbindaren AB 556724-9148 Vetlanda 100,0
Emilshus Vinga AB 556069-6998 Vetlanda 100,0
Emilshus Saluten 1 AB 556722-0073 Vetlanda 100,0
Modsu Fastighets AB 559285-0746 Sundsvall 100,0
Emilshus Linné 5 AB 559290-7702 Vetlanda 100,0
Almhult Linné 5 AB 556950-9218 Vetlanda 100,0
Emilshus Framnas 1 AB 559290-7736 Vetlanda 100,0
Tranas Framnas 1 AB 556950-9226 Vetlanda 100,0
Emilshus Héljaryd 1:299 AB 559290-7827 Vetlanda 100,0
Jonkoping Haljaryd 1:299 AB 556950-9275 Vetlanda 100,0
Emilshus Attarp 2:553 AB 559290-7819 Vetlanda 100,0
Jonkdping Attarp 2:553 AB 556950-9242 Vetlanda 100,0
Emilshus Gullvivan 6 AB 559290-7843 Vetlanda 100,0
Almhult Gullvivan 5 AB 556950-9267 Vetlanda 100,0
Emilshus Trumpeten 3 AB 559290-7835 Vetlanda 100,0
Eksjo Trumpeten 3 AB 556950-9234 Vetlanda 100,0
Emilshus Hammaren 1 AB 559290-7228 Vetlanda 100,0
Sévsjo Hammaren 1 AB 556950-9283 Vetlanda 100,0
Emilshus Muttern 3 AB 559280-1434 Vetlanda 100,0
Emilshus Vetlanda AB 559274-9815 Vetlanda 100,0
Vetlanda Broby 1:47 AB 559279-3870 Vetlanda 100,0
Emilshus Ljungadal 5 AB 556898-3943 Vetlanda 100,0
Emilshus Option AB 559256-2523 Vetlanda 100,0 25
123
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2020 2019
KONCERNEN
Ovriga férutbetalda kostnader 4893 3229
Upplupna hyresintakter 243 200
5136 3429

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 12 Uppskjuten skatt

2020 2019

KONCERNEN
Vid arets borjan 29 679 11786
Redovisat dver resultatrékningen 30 601 15 634
Ovrigt =726 2269
Redovisat virde vid arets slut 59 554 29 679
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
Forvaltningsfastigheter - 61136 - 29 027
Obeskattade reserver - 1524 - 827
Underskottsavdrag och dvrigt 3106 = - 175
3106 62 660 175 29 854
Kvittning -3106 -3106 -175 -175
Netto uppskjuten skatteskuld - 59 554 - 29 679

Ackumulerade underskottsavdrag samt rdnteavdrag carry forward uppgdr till 12 171 tkr (770) och har berdknats utifrdn
de totala underskottsavdrag som féreldg vid periodens utgdng. En skattefordran om 20,6 procent har ddrvid redovisats.

Not 13 Skulder till kreditinstitut

2020 2019
KONCERNEN
Vid arets borjan 1002 875 410 652
Upptagna banklan 772107 324 356
Upptagna obligationslan = 292 012
Vardeférandring obligationslan 2715 -
Amortering pé banklan -46 929 -24146
Redovisat virde vid arets slut 1730768 1002 875
Specifikation

Obligationslan 294 727 292 012
Banklan 1436 041 710 863
Checkkredit - -
1730768 1002 875

MODERFORETAGET
Vid arets bérjan 436 465 11885
Upptagna banklan 580 434 144 452
Upptagna obligationslan 2715 292 012
Amortering pa banklan -12.186 -11 884
Redovisat virde vid arets slut 1007 488 436 465

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 13 Skulder till kreditinstitut forts

Specifikation
Obligationslan 292727 292 012
Banklan 712 761 144 452
Checkkredit - -

1007 488 436 465
Ar Obligationslan Banklan Totalt
Koncernen forfallostruktur rantebarande skulder
2021 - 244 642 244 642
2022 294727 340 757 635 484
2023 - 850 642 850 642
294727 1436 041 1730768
Moderbolaget forfallostruktur rintebarande skulder
2021 - 95 571 95771
2022 294727 26 365 321092
2023 och framat - 590 625 590 625
294727 712761 1007 488
KONCERNEN - Genomsnittlig rinta
2021 5,9% 2,2% 2,8%
2022 5,9% 2,2% 2,8%
2023 och framéat - 2,2% 2,2%
5,9% 2,2% 2,6 %
MODERFORETAGET - Genomshnittlig rinta
2021 5,9% 2,3% 2,8%
2022 5,9% 2,1% 2,6%
2023 och framéat - 2,1% 2,1%
5,9% 2,2% 2,4%

Skulden fér obligationslanet uppgar till 300 mkr med en 16ptid om 36 méanader. Skulden fér obligationslanet har nettoredovisats med
anskaffningskostnaderna fér obligationen. Anskaffningskostnaderna redovisas linjart éver obligationslanets l6ptid.

Koncernens rantebarande skulder I6per med en medelrdnta om cirka 2,8 % inklusive obligationslan samt exklusive obligationslan
om 2,2%. Réntan baseras pa Stibor 3m jamte kreditgivarens marginal. Kapitalbindningstiden f6r Emilshus laneportfélj var vid arets
utgang 2,0 ar (2,2).

Kdnslighetsanalys
Kanslighetsanalys +/- 1%> +/- 17 mkr

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER 42



Not 14 Stdllda sékerheter for skulder till kreditinstitut

2020 2019

KONCERNEN
Fastighetsinteckningar 1528 825 806 739
1528 825 806 739

MODERFORETAGET

Borgensatagande samt pant av aktier i dotterbolag

For dotterbolags
skuld till kreditinstitut

For dotterbolags
skuld till kreditinstitut

Not 15 Checkrdkningskredit

2020 2019
KONCERNEN

Beviljad kreditlimit 15 000 15 000
Outnyttjad del -15 000 -15 000
Utnyttjat kreditbelopp - -

MODERFORETAGET
Beviljad kreditlimit 15 000 15 000
Outnyttjad del -15 000 -15 000
Utnyttjat kreditbelopp - -

Not 16 Finansiella instrument

Rantederivat 2020 2019
Anskaffningsvérde vid arets ingang 2 684 -
Anskaffat under aret under aret 2 684
Anskaffningsvirde vid arets utgang 2684 2684
Vardeférandring vid arets ingang -334 -334
Arets vardeférandring -3 046 -
Viardefdrandring vid arets utgang -3 380 -334
Marknadsvirde vid arets utgang -696 2350

Emilshus har genom derivat rdntesckrat motsvarande 600 Mkr.

Derivaten bestdr dels av rinteswappar om 300 Mkr med en I6ptid till december 2025 och

dels en réntetaksprodukt om 300 Mkr med en I6ptid till maj 2026.

Derivaten begrdnsar eventuella rénteckningars effekt pd Emilshus uppldningskostnader.

Derivaten har vérderats till verkligt vdrde.

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 16 Finansiella instrument forts

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2020-12-31

Finansiella tillgdngar och skulder per varderingskategori. Nedan framgar koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till

redovisat varde respektive verkligt varde.

Finansiella tillgangar Finansiella tillgéngar

vdrderade till verkligt vdrde

Finansiella tillgangar
vdrderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Summa redovisat vdrde

Hyresfordringar - 786 786
Derivat - - -
Likvida medel - 79 0N 79 0N

- 79797 79 797

Finansiella skulder vdrderade

Finansiella skulder till verkligt véirde

Obligationslan
Skulder till kreditinstitut -
Derivat 696
Leverant&rsskulder

Upplupen ranta

Finansiella skulder vérderade
till upplupet anskaffningsvdrde

Summa redovisat vérde

- 294 727 204 727
1436 041 1436 041

- 696

- 7177 7177

- 1590 1590
696 1739 535 1740 231

Vérdering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en véarderingshierar-
ki avseende indata till varderingarna.

Denna varderingshierarki indelas i tre nivéer, vilka utgors av:

Niv& 1- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér
identiska tillgangar eller skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder
4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda
fran prisnoteringar).

Nivé 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata).

Not 17 Eget kapital

Berdkning av verkligt vdrde:

+ Rantebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande
fordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av
framtida kassafldden av kapitalbelopp och rénta diskonterade
till aktuell marknadsrénta. Dessa poster hanfér sig till niva 2 i
varderingshierarkin. Bolaget har gjort beddémningen att det verk-
liga vardet motsvarar det redovisade vérdet da réntan motsvarar
aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen beddms vara
densamma som nar l&nen ingicks.

+ Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och
leverantdrsskulder, med en livslangd pa mindre 4n sex manader
anses det redovisade vérdet reflektera verkligt varde. Nagon
indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gérs inte fér dessa
poster.

For beskrivning av redovisningsprinciperna gallande finansiella
instrument se not 1. Sédkerheter redovisas i not 14 *Stéllda séker-
heter for skulder till kreditinstitut”.

Ovrigt tillskjutet

KONCERNEN Antal aktier Aktiekapital kapital
Eget kapital 2020-12-31 6 040 580 120 811 600 503 216 105

6 040 580 120 811 600 503 216 105

MODERBOLAGET Antal aktier Aktiekapital Overkursfond
Eget kapital 2020-12-31 6 040 580 120 811 600 503 216 105

6 040 580 120 811 600 503 216 105

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Not 19

Not 20

2020 2019
Koncernen

Upplupna fastighetskostnader 14 084 5698
Upplupen ranta 1590 1006
Ovriga upplupna kostnader 31755 1034
Forutbetalda hyresintakter 35 066 11 310
54 495 19 048

Moderbolaget
Upplupen ranta 477 1006
Upplupna kostnader 3755 1034
4242 2640

Transaktioner med ndirstdende

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom helagt
bolag under aret fakturerat Emilshus konsultarvoden om
totalt 658 tkr (204). Samtliga transaktioner har genomforts
pa marknadsmassiga villkor. Byggbolaget i Vetlanda AB,
dar styrelseledamoten och ledande befattningshavaren

Héindelser efter rikenskapsarets utgang

Emilshus har forvarvat fyra fastigheter med ett sammanlagt
underliggande fastighetsvarde pa 289 mkr. Dels en indu-
stri/ lagerfastighet i Jonkodping om 7 345 kvm med ett arligt
hyresvarde for fastigheten som uppgar till 3,7 mkr. Fastig-
heten kommer férhyras av Addbrand Sweden AB med en
avtalstid om 10 &r. Dels en industrifastighet i Gislaved om
5 000 kvm med ett arligt hyresvarde fér fastigheten som
uppgar till 2,4 mkr. Fastigheten kommer férhyras av Form-
teknik i Gislaved AB med en avtalstid om 10 &r. Dels en in-
dustri-/lagerfastighet i J&6nkdping om 19 400 kvm med ett
arligt hyresvarde for fastigheten som uppgar till 12,3 mkr.

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Pierre Folkesson &r deldgare, har under aret utfért byggnadsentrepre-
nader till ett varde om 6 516 tkr. Inkdpen har skett pa marknadsmés-
siga villkor. Hyresintakter fran narstaende har under aret erhallits med
341 tkr. Hyran har satts med marknadsmassiga villkor.

Fastigheten kommer att férhyras av ROL AB med en avtalstid om 10 ar.
Dels en kontor-/lagerfastighet i Vaxjé om 1 800 kvm.

Med stdd av bemyndigande fran arsstimman har styrelsen be-
slutat om en féretrddesemission om hogst 604 058 B-aktier pa totalt
84 568 tkr. Avstamningsdag var den 19 februari 2021. Emissionen har
fulltecknats. Bolagets storsta aktiedgare Aptare Fastigheter, Sagax
och NP3 har tecknat sina respektive pro rataandelar av emissionen.
Den 11 mars 2021 har Emilshus, under ramen foér befintligt obligations-
l&n, emitterat ytterligare obligationslan pa 150 mkr. Emissionen har
fulltecknats.
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Not 21 Finansiella risker

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for olika slags
finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (valutarisk,
ranterisk och annan prisrisk) samt likviditetsrisk och
refinansieringsrisk. Bolaget arbetar med att férebygga och
begréansa riskerna. Riskerna ér desamma fér moderbolaget
och koncernen.

Det ar styrelsen som har det Overgripande ansva-
ret for koncernens riskarbete, inklusive finansiella risker.
Riskarbetet omfattar att identifiera, beddéma och varde-
ra de risker som koncernen stélls infér. Prioritet laggs pa
de risker som vid en samlad beddmning avseende maojlig
paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna ge
mest negativ effekt for koncernen. Koncernens overgri-
pande malsattning for finansiella risker &r att sikerstalla
kort- och langsiktig kapitalférsérjning, uppna en langsiktig
och stabil kapitalstruktur med optimal férfallostruktur samt
sakerstélla att riskexponeringen avseende kreditrisk och
likviditetsrisk reduceras till en acceptabel niva.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansi-
ellt instrument inte kan fullgdra sin skyldighet och dérige-
nom foérorsaka koncernen en finansiell férlust. Koncernens
kreditrisk uppstar i forsta hand genom fordringar péa
kunder samt vid placering av likvida medel och &verskotts-
likviditet.

Kreditrisken for hyresfordringar hanteras genom att
bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig
omférhandling for att fa en stabil férfallostruktur. Bolagets
fastighetsportfélj ar huvudsakligen inom omraden som &r

mindre konjunkturkansliga én tex. centrumhandel.

Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida kassa-
fldden fran ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar
i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valuta-
risk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som péverkar
koncernen utgdrs framst av rénterisker.

Rdnterisk

Rénterisk &r risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i mark-
nadsrantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken &r rante-
bindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk avseende
koncernens lan till kreditinstitut. Ranterisken hanteras genom att 1&-
neportfoljens forfallostruktur ska vara en avvagning mellan kort och
lang rantebindning. Fér sammanstélining av skulder till kreditinstitut
inklusive forfallostruktur och kénslighetsanalys, se not 14 — Skulder till
kreditinstitut.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk &r risken for att ett foretag far svarigheter att fullgéra
forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder som regleras
med kontanter eller annan finansiell tillgang. Foretaget hanterar lik-
viditetsrisken genom kontinuerlig uppfdljning av verksamheten samt
genom att uppréatthalla en koncernkontostruktur som sakerstéller bo-
lagens kreditbehov. Bolaget prognostiserar |[6pande framtida kassa-
fléden utifran olika scenarion fér att sakerstélla att finansiering sker
i tid.

Finansiella instrument med rorlig ranta har beréknats med den
ranta som féreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan krévas.

Loptidsanalys 2020-12-31
< 6madn 6-12 man 1-3 6r 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till Kreditgivare 122 321 122 321 1191399 - - 1436 041
Obligationslan - - 294727 - - 294727
Leverantdrsskulder aves - - - - avgs
Ovriga kortfristiga skulder 3 541 = = = = 3 541
Summa 133 039 122 321 1486 126 - - 1741486

2019-12-31
Skulder till Kreditgivare 65 386 65 386 450 972 - - 580 954
Leverantorsskulder 2603 - - - - 2603
Ovriga kortfristiga skulder 3 489 - - - - 3 489
Summa 71478 64 596 450 972 - - 587 046
Refinansieringsrisk Kapitalhantering

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering
inte kan erhéllas eller endast ske till avsevart kade kost-
nader. Refinansieringsrisken hanteras genom att bolaget
arbetar med flera olika finansieringskallor och lagger stor
vikt vid en val avvdgd laneférfallostruktur. Bolaget har ett
val fungerande samarbete och dialog med olika kredit-
givare. Behovet av refinansiering ses regelbundet dver av
bolaget for att sakerstalla finansiering fér expansion och
investeringar. Malsattningen ar att sdkerstilla att koncer-
nen I6pande har tillgang till extern upplaning utan att kost-
naden fér upplaningen dkar vasentligt.

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen ar att upprétthalla en
dver tid optimal tillgangs- och kapitalstruktur som &r anpassad till
verksamheten. Kapital definieras som koncernens eget kapital, vilket
uppgar till 942 626 tkr (766 702).

| vissa av bolagets finansieringsavtal finns finansiella lanevillkor
som bolaget skall uppfylla kvartalsvis. Dessa villkor baseras pa atag-
anden avseende rantetackningsgrad, soliditet, eget kapital samt
belaningsgrad. Bolaget har under aret efterlevt samtliga villkor i
finansieringsavtalen.
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Not 22 Likvida medel

2020 2019
Koncernen
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel
Kassa och bank 79 o11 282 471
Ovanstaende har klassificerats som likvida medel med ugangspunkten att:
* De har en obetydlig risk for vardefluktuationer
- De kan latt omvandlas till kassamedel
- De har en 16ptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten
Not 23 Styrelsens férslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star féljande fria egna kapital i moderféretaget (kronor):
Balanserade vinstmedel 227209 708
Ovrigt tillskjutet kapital 281423 291
Avrets resultat 3315198
511948197
Balanseras i ny rékning 511948 197
511948 197
Vetlanda 30 mars 2021
Pierre Folkesson Johan Ericsson Jakob Fyrberg
Styrelseledamot Styrelsens ordférande Styrelseledamot och VD
Lars Goran Backvall Elisabeth Thureson Liselotte Hjorth
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER / UNDERSKRIFTER
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org nr 559164-8752

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) f6r ar 2020 med undantag
foér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 20-22. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 1747 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 decem-
ber 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de anta-
gits av EU, och arsredo-visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrnings-rapporten pa sidorna 20-22. Férvaltningsberéttelsen
ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-re-
dovisningen &r férenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som en-
ligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuel-
la perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen
av, och i vart stillningstagande till, &rsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omréden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes
inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ockséa inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgirder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for véasentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomférts foér att behandla de omraden som framgéar
nedan utgdr grunden fér var revisionsberéttelse

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter upp-
gick den 31 december 2020 till 2 714 747 Tkr och den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 137 500 Tkr. Forvaltningsfastighe-
ter ar beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens
balansrékning. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat
med subjektiva beddmningar dér en liten férandring i gjorda an-
taganden som ligger till grund fér véarderingarna kan fa vasentlig
effekt i redovisade varden. Externvérderingarna ar avkastnings-
baserade enligt kassaflddesmodellen, vilket innebar att framtida
kassafldden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
beddms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda transak-
tioner p& marknaden. Med anledning av de manga antaganden
och beddmningar som sker i samband med varderingen av for-
valtningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgar i not 8 och visentliga
uppskattningar och bedémningar i not 1.

| var revision har vi utvirderat och granskat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna. Vi har ocksa gjort
jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi har utvarderat
den externa varderarens kompetens och objektivitet. Vi har med
stéd av vara varderingsspecialister granskat den externa véar-
deringsbyrans modell fér fastighetsvardering. Med stéd av vara
varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden for ett urval av fastigheterna som direktavkastnings-
krav, vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi har bedémt
huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen ar andamal-
senliga.

Férvdrv av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2020 férvarvat férvaltningsfastigheter
for ett belopp om 1048 760 Tkr. Fastighetstransaktionernas kom-
plexitet utgdrs av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prisséttning och vardering, bedémningen om huruvi-
da férvarv ska klassificeras som tillgang alternativt rérelseférvary
samt beddmning av tidpunkt fér redovisning av forvarvet. Med an-
ledning av den komplexitet och de antaganden och beddmningar
som sker vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade &r
ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for forvarv av forvaltningsfastigheter och
vasentliga uppskattningar och bedémningar framgér i not 1

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for
beddmning av klassificering och redovisning av férvarvade for-
valtningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomfér-
da férvarv med avseende pa tidpunkt fér redovisning, kdpeskil-
ling och eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal. Vi
har beddémt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen
ar andamalsenliga

REVISONSBERATTELSE
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Annan information dn Grsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovisning-
en och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-16 och 51-
52. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehéalla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer ar nddvéandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddmningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att arsredo-
vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberittelse som innehaller vara ut-
talanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdo-
me och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bed®mer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och dandamaélsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidos&ttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
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slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férma-
ga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pé& upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-bevis som in-
hamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan fort-
satta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi iden-
tifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla rela-
tioner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart obero-
ende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits fér att eliminera
hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vil-
ka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfoér utgdr de
fér revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa om-
raden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
UUtéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av Fastighets-
bolaget Emilshus AB (publ) fér ar 2020 samt av forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och an-
damalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
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Revisionsberattelse rorts.

beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt. Verkstéllande direktéren ska skdta den
|6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som ar nédvéandiga fér att bolagets bok-
foring ska fullgdras i dverensstammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skdtas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

 pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hoég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertréadelser skulle

ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och pro-
var fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra fér-
héllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 20-22 och fér att den &dr uppréttad i enlighet med arsredo-
vis-ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrmingsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund foér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt i dverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Fastighets-

bolaget Emilshus AB revisor av bolagsstamman den 11 juni 2020 och
har varit bolagets revisor sedan den 6 september 2018.

Stockholm den 31 mars 2021
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Aktieagare

Agare A-aktier B-aktier Total
Aptare Holding AB 444 000 1821455 2265 455
AB Sagax (publ) 303 355 1213 421 1516 776
NP3 Fastigheter AB (publ) 242112 980 385 1222 497
Ovriga aktiedgare 163 322 872 530 1035 852
Totalt antal aktier 1152789 4 887791 6 040 580

Definitioner

FINANSIELLA FASTIGHETSRELATERADE

Forvaltningsresultat — tkr

Forvaltningsresultat dr ett specifikt resultatmatt som &r praxis i fast-
ighetsbranschen och anvéands for att underlatta jamforbarheten inom
branschen. Berédknas som summan av driftnetto, férsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Soliditet — %
Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Resultat per aktie — kr
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie — kr
Eget kapital i férhallande till antal aktier vid periodens utgang.

Substansvéarde per aktie - kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av derivat och uppskjuten
skatt i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital — %

Arets resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad - %
Rantebarande nettoskulder i férhallande till verkligt varde férvalt-
ningsfastigheter.

Belaningsgrad fastigheter — %

Rantebarande nettoskulder med sdkerhet i fastigheter i férhallande
till verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Rantetdckningsgrad - ggr
Forvaltningsresultat plus finansnetto i forhallande till finans-
netto.

Réantebadrande nettoskuld — tkr
Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

AKTIEAGARE OCH DEFINITIONER

Hyresvarde - tkr

Hyresintakt, plus uppskattad marknadshyra for outhyrda ytor
tolv manader framat fran balansdagen.

Hyresintdkter — tkr

Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tilldgg sdsom vérme, el, fastig-
hetsskatt m.m.

Uthyrningsgrad, ekonomisk - %

Hyresintékt i férhallande till hyresvérdet.

Uthyrningsgrad, yta - %
Uthyrd yta i férhéllande till uthyrningsbar yta.

Overskottsgrad - %
Driftséverskott i férhallande till hyresintakter.
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Kalendarium

Arsstimma

Emilshus arsstimma kommer att avhallas den 20 april 2021 i enlighet med vad som anges i den kallelse som publicerades

den 18 mars 2021 och som aterfinns pa Emilshus hemsida.

Arsredovisning

Emilshus arsredovisning kommer att finnas tillganglig pé bolagets kontor och hemsida under mars manad 2021.

Kalendarium 2021

Arsredovisning 2020 Mars 2021

Arsstamma 2020 2021-04-20
Delérsrapport Q12021 2021-04-20
Delérsrapport Q2 2021 2021-07-08
Delarsrapport Q3 2021 2021-10-20

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg VD

0383-212 05
jakob.fyrberg@emilshus.com

Jonas Karlsson CFO

0383-212 01
jonas.karlsson@emilshus.com

Om Emilshus

Emilshus &r ett smaléndskt fastighetsbolag med fokus pa kom-
mersiella fastigheter med hog direktavkastning. Emilshus fastig-
hetsbestand uppgar per december 2020 till cirka 360 000 kvm
uthyrningsbar yta férdelat pa 69 fastigheter med tyngdpunkt pa
industri, proffshandel/industriservice och externhandel.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Organisationsnummer: 559164-8752

www.emilshus.com
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