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Emilshus - Aret i korthet 2019

Fastighetsbolaget Emilshus AB startade i Vetlanda i juli 2018 och gor nu sitt forsta bokslut for 12 manader. Emilshus visar ett
starkt forsta heldr och har etablerat sig pa den smalandska fastighetsmarknaden. Emilshus har under aret forvarvat ett flertal
kommersiella fastigheter med hog direktavkastning runt om i Smaland. Jamférelsesiffror i arsredovisningen avser
rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2018 och omfattar endast tre manader.

Intdkterna uppgick till 89.928 Tkr (15.366). Viktiga handelser 2019

Driftverskottet var 73.590 Tkr (11.748). Emilshus starker sitt d4gande och 6kar det egna kapitalet

Genom en kontantemission om motsvarande 55,6 Mkr

Forvaltningsresultatet var 46.342 Tkr

riktad till smalandska foretagare, vilket 6kade bolagets
(6.835). lokala forankring, och NP3 Fastigheter AB breddade
Emilshus under juni 2019 sin dgarstruktur samtidigt som

Arets totalresultat uppgick till 92.763 Tkr

bolagets finansiella bas starktes.

(21.534).

Emilshus far in NP3 Fastigheter AB (publ) som stor dgare
Resultatet per aktie fore och efter Emilshus férvarvar i juni 2019 en fastighetsportfdlj med
utspédning uppgick till 23,2 kr (7,1). ett varde om 262 Mkr fran NP3 Fastigheter AB mot likvid i

nyemitterade aktier.
Eget kapital per aktie uppgick till

126,8 kr (109,5). Emilshus far in AB Sagax (publ) som stor dgare

Emilshus forvarvar i november en fastighetsportfolj med
ett varde om 186 Mkr fran AB Sagax och genomfor i
samband med transaktionen en kvittningsemission om
186 Mkr mot AB Sagax.

Emilshus emitterar ett obligationslan om 300 Mkr

| december 2019 emitterar Emilshus ett icke sakerstallt
obligationslan om 300 Mkr inom en ram av 500 Mkr med
en |6ptid om 36 manader.

NYCKELTAL Tkr

Hyresintakter 89928 15 366
Driftsdverskott 73 590 11748
Forvaltningsresultat 46 342 6 835
Kassaflode, I6pande verksamhet 40 238 5520
Arets totalresultat 92763 21534
Eget kapital 766 707 332429
Eget kapital per aktie 126,8 109,5
Substansvarde per aktie 131,4 113,4
Fastighetsvarde 1542 610 728 000
Rantebdrande nettoskuld 720 404 396 078
Beldningsgrad, % 47 % 54 %
Soliditet, % 42 % 42 %

*Rakenskapsaret omfattar endast tre manader
Definitioner se sid 44
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VD kommenterar

Affarsidé

Emilshus affarsidé ar att forvarva, utveckla och forvalta
hoégavkastande kommersiella fastigheter i Smaland. Fokus
ar hog direktavkastning i kombination med langa
hyresavtal tecknade av hyresgdster med bedomd god
betalningsférmaga.

Fastighetsbestandet skall finnas pa tillvaxtorter, med
tyngdpunkt pa lokal narvaro och nara samarbetet med
hyresgasterna. Emilshus ska vara en delaktig part i ortens
naringsliv och dess utveckling.

VD kommenterar

.

Jakob Fyrberg, VD Emilshus

En stark lokal partner i en turbulent tid

Ett VD ord i en drsredovisning brukar sammanfatta det
gangna aret samtidigt som det ger vagledning infor
framtiden. Nar detta skrivs i manadsskiftet mars/april
2020 rader exceptionella férhallanden vilket ingen
férutsag sa sent som nagra manader sedan samtidigt som
ingen idag heller vet hur den narmsta framtiden kommer
att gestalta sig. | skrivandets stund star stora delar av
Sverige stilla och faran ar stor att vi far leva med sviterna
av detta under lang tid framover.

| denna oroliga tid star Fastighetsbolaget Emilshus AB
stabilt. Emilshus forankring i Smaland paverkar hur vi
agerar i en tid som denna. Vi kdnner val vara manga
hyresgaster och dr vana att varda samt hushalla med
begransade resurser. Detta i kombination med en stark
egen finansiell bas i form av en stabil resultatrdkning och
en lika stabil balansrakning gor att vi inte hyser nagon oro
avseende Emilshus formaga att rida ur den storm som
just nu rader.

Emilshus har idag i april 2020, arliga hyresintakter om
178 mkr pa rullande 12 manaders basis och ett
férvaltningsresultat 6verstigande 85 mkr berdknat pa
samma satt. Bolaget har ett stort antal hyresgaster
verksamma i manga olika branscher. Den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa Emilshus kontraktsstock ar éver
5 ar vilket ar langre an fér manga andra fastighetsbolag.

Emilshus har 6ver 250 hyresgaster med en god
riskspridning avseende branschtillhorighet och med
fastigheterna beldgna i tillvaxtorter i Smaland. Férvarven
under 2019 bestar av val underhallina fastigheter med
stabila hyresgaster och langa hyresavtal vilket ger en
ekonomisk trygghet samt god avkastning, helt i linje med
Emilshus affarsidé. Emilshus ekonomiska vakansgrad ar
valdigt 13g, cirka 2%, och inga storre hyresavtal I6per ut
under 2020.

Den starka resultatrakningen grundas i en lika stark
balansrakning dar fastighetsbestandet ar bokfort till
varden som motsvarar en direktavkastning pa cirka 7%.

Sammantaget ger detta Emilshus motstandskraft i svara
tider samtidigt som det dven mojliggor en fortsatt
expansion inom ramen for affarsidén; att forvarva och
férvalta hogavkastande kommersiella fastigheter i orter
praglade av ett starkt och val fungerade naringsliv. Var
egen hembygd, Smaland, erbjuder goda férutsattningar
for sddana.

Fastighetsbolaget Emilshus AB grundades
utifran vetskapen att fastighetscéigande
fungerar bdst ndr det sker med en stark lokal
férankring. Kdnnedom om orten, hyresgdsterna
och de lokala villkoren i évrigt ger de bdista
férutsdttningar for att tillhandahdlla bra
lokallésningar. PG sa sdtt utvecklas ett sunt och
hdllbart fastighetsbolag dven i tider av yttre
oro.
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Fastighetsinnehav

Emilshus strategi ar att forvarva kommersiella fastigheter beldgna | Smaland och med
hog direktavkastning. Nedan framgar fastighetsbestandets sammansattning vid drets
utgang.

Kommun Antal fastigheter Yta, kvm

Vetlanda 14 60,328 Forvaltnmg

Varnamo 4 38,537 Uthyrningsgrad 97 %
Gnosjo 2 21,424 )

Savsjo 3 13,194 Hyresvdrde 137 Mkr
Kalmar 5 10,954 Hyresintakt 133 Mkr
Vaggeryd . 10,864 Uthyrningsbar yta 215722 Kvm
N&ssjo 2 9,800

Jonképing 1 9,775 Vakant yta 1500 kvm
Trands 1 9,054 Verkligt virde 1.543 Mkr
Ljungby 2 6,120

Vimmerby 2 6,007

Eksjo 1 5,174

Nybro 1 4,350 Finansiering

Gislaved 1 3,000

Morbylanga 1 2,198 Genomsnittlig lanerédnta 2,1%
Vaxjo 1 2,132 Kapitalbindning 2,2 4r
Aneby 1 2,043 ) o

Vistervik 1 763 Réntetdckningsgrad 4,4 ggr
Totalt 44 215,722 Belaningsgrad 47 %

Fastighetsbestandets Forandring

Verkligt varde 1B 728 000 701 000
Forvarv 755 326 6940
Investeringar 3405 -
Forsaljningar -12 000 -
Vardeforandring 67879 20060
Verkligt Varde UB 1542 610 728 000
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Fastighetsinnehav
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Typ av fastighet

Emilshus fokuserar pa kommersiella lokaler och har
en tyngdpunkt inom latt industri och logistik som
motsvarar hela 51 procent av fastighetsinnehavets
varde.

Geografisk spridning

Emilshus ursprung ar fran Vetlanda vilket forklarar
den hoga andelen av fastighetsbestandets
lokalisering till orten. Strategin innebér att fokus ar
pa Smaland med koncentration mot tillvaxt inom
attraktiva omraden sasom Jonkoping, Vaxjo, Kalmar
och Varnamoregionen. Under forsta kvartalet 2020
har ytterligare fastighetsforvarv genomforts i
Jonkoping och Vaxjo.

Hyresgaster topp tio

Drygt 25 procent av intdkterna kommer fran de tre
storsta hyresgdsterna. Koncernens hyresgaster
utgors i allt vasentligt av storre stabila bolag.
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Finansiering

Emilshus kapitalstruktur innebar att per den 31 december 2019 sa finansierades 42 procent av eget kapital (42), 47% genom
rantebdrande nettoskuld (54) och 11 procent av 6vriga poster (8).

Emilshus soliditet var vid arets utgang 42 procent (42) och eget kapital var 766 707 Tkr (332 429).

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid arets utgang till 1 002 875 Tkr (410 652) fordelat pa banklan om 710 863 Tkr
(398 767) samt ett obligationslan om 292 012 Tkr (-). Vid arets utgang uppgick Emilshus likvida medel till 282 471 Tkr

(14 574). Rantebdrande nettoskuld var 766 130 Tkr och beldningsgraden, beraknat utifran rantebdrande nettoskuld, var 47
procent (50). Rantetdckningsgraden var 4,4 ggr (4,0).

Kapitalbindningstiden for Emilshus laneportfolj var vid arets utgang 2,2 ar (1,9).

Riantebarande skulder

Eriga T 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Banklan 710 863 398 767
Obligationslan 292 012 -
Checkkredit - 11 885
1002 875 410 652
Forfallostruktur rantebdrande skulder ar
Ar Bankldn  Obligationslan Checkkredit Totalt
2020 98 689 - - 98 689
2021 122 058 - - 122 058
2022 490116 292012 - 782 128
710 863 292 012 - 1002 875

Av de rdantebéarande skulderna har 300 000 Tkr rantesakrats genom derivatinstrument. Marknadsvardet for derivat var vid
arets utgang 2 577 Tkr. Derivaten begransar eventuella rantedkningars effekt pa Emilshus upplaningskostnad. Derivaten har
varderats till verkligt varde och vardeforandringen har redovisats éver resultatrakningen.

Emilshus likvida medel var vid arets utgang 282 471 Tkr (14 574), den relativt hoga nivan forklaras av likviditet hanforlig till
den obligation om 300 000 Tkr som stalldes ut i december 2019.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Fastighetsbolaget Emilshus AB org nr 559164-8752, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsaret 2018. Bolaget har sitt sate i Vetlanda.

Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar perioden 1 januari 2019 till den 31 december 2019. Féregdende
rakenskapsar omfattar perioden 1 oktober 2018 till och med den 31 december 2018, d v s endast tre manader.

Flerarsoversikt och nyckeltal (tkr)

Koncernen 2019-01-01—2019-12-31 2018-10-01—2018-12-31*
Hyresintakter 89928 15 366
Driftsoverskott 73590 11748
Forvaltningsresultat 46 342 6835
Arets totalresultat 92763 21534
Eget kapital 766 707 332429
Rantebarande nettoskuld 720 404 396 078
Beldningsgrad forvaltningsfastigheter, % 47 % 54 %
Soliditet, % 42 % 42 %
Moderféretaget 2019-01-01—2019-12-31 2018-10-01—2018-12-31*
Intakter 4498 868
Arets resultat 7 858 -1791
Eget kapital 629 445 280 084
Soliditet, % 59% 95%

*Rakenskapsaret omfattar endast tre manader
Definitioner se sid 17

Verksamheten

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

Koncernen bestod vid rdkenskapsarets utgadng av moderbolaget Fastighetsbolaget Emilshus AB med séte i Vetlanda samt
dotterbolag. Fastighetsbolaget Emilshus AB ar holdingbolag i en koncern som bestar av 43 fastighetsagande dotterbolag
(Not 9).

Bolaget har fram till bokslutsdagen forvarvat 42 fastigheter med ett sammantaget fastighetsvarde om 1 543 Mkr. Parallellt
med forvarven har Emilshus breddat sin dgarstruktur genom ett antal riktade emissioner. Eget kapital i koncernen uppgick pa
bokslutsdagen till 766,7 Mkr (332,4) och soliditeten till 42 procent (42).

Emilshus avser fortsatta sin expansion genom forvarv av hégavkastande fastigheter pa utvalda orter inom primart Smaland.
Bolagets geografiska fokusering pa Smaland baseras pa en dvertygelse om att lokal kunskap och lokal narvaro ar avgorande
for saval lyckosamma fastighetsforvarv som for framgang i den Iangsiktiga fastighetsférvaltningen.

Bolagets dgarkrets, styrelse, ledning och organisation kdnnetecknas av stark lokal forankring. Saval fastighetsforvaltning,
administration som foretagsledning utfors inom bolaget med en egen erfaren organisation.

Bolaget kommer i nartid att genomfora ytterligare fastighetsforvarv och under 2020 avser bolaget genomféra en storre
kapitalanskaffning. Transaktionen kommer att 6ka bolagets forvarvskapacitet. Pa sikt ar avsikten att notera bolagets aktie pa
en ldmplig marknadsplats.
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Resultat
Intékterna uppgick under verksamhetsaret till 89 928 tkr (15 366) och fastighetskostnaderna var 16 338 tkr (3 618).

Driftsoverskott
Driftsdverskottet uppgick till 73 590 tkr (11 748).

Forvaltningsresultat
Kostnaderna for central administration uppgick till 13 038 tkr (2 628) och finansnettot var 14 210 tkr (2 285). Utfallet
avseende forvaltningsresultat blev 46 342 tkr (6 835).

Fastigheternas marknadsvarde
Fastigheterna externvarderades per bokslutsdagen den 2019-12-31. Vardet uppgick till 1 543 mkr (728).

Finansiering

Koncernen hade vid periodens utgang banklan om 710,9 mkr (398,8) och obligationslan om 292,0 mkr (0), jdmte en
checkkredit som var utnyttjad med 0 Mkr (11,9). Laneportféljen I6per med en genomsnittsranta om cirka 3,2 procent.
Likvida medel uppgick till 282,5 mkr (14,6). Fastigheternas belaningsgrad var 47 procent (54).

Risker

Viirdeférdndringar pé fastigheter

Koncernens enskilt storsta risk ar hanforlig till eventuella vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter. Vardet paverkas av
externa faktorer och av hyresutveckling, vakanser samt utveckling avseende fastighetskostnader. Férandrade
marknadsvarden paverkar koncernens resultat.

Hyresintékter
Hyresintakternas storlek paverkas av efterfragan pa de lokaler som koncernen har for uthyrning samt dartill horande
marknadshyresutveckling. Genom att inga ldngre hyresavtal reduceras risken.

Kreditrisk

Det foreligger en risk att hyresgaster inte fullgoér sina betalningsataganden. Genom regelbundna kreditprévningar och en god
relation med hyresgéaster arbetar bolaget aktivt for att reducera risken for hyresforluster. Historiskt uppgar hyresforlusterna
till mindre belopp.

Finansiell riskhantering

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

Vasentliga handelser

Under 2019 har Emilshus vuxit kraftigt genom flera fastighetsforvarv och ytterligare kapitalanskaffningar. Emilshus har
forvarvat fastigheter for totalt 756 Mkr vilket motsvarar en 6kning med hela 61 % avseende bolagets uthyrningsbara area.
Vid sidan av dgarkretsen i Smaland har Emilshus fatt tva nya storre aktiedgare, NP3 Fastigheter och Fastighets AB Sagax. Bada
dessa har tillkommit som dgare genom att tillfora Emilshus inte bara fastigheter men dven genom riktade kontantemissioner.
Efter NP3 Fastigheters och Sagaxs dgarintrade redovisas Emilshus sdsom intressebolag till bada dessa i och med att bade NP3
och Sagax vardera innehar mer an 20% av résterna i Emilshus. Detta innebdar att Emilshus idag parallellt med sin starka lokala
agarférankring dven har tva storre marknadsnoterade bolag som storre aktiedgare.

For att mojliggora ytterligare expansion samt for att uppna en [6nsammare strukturering av Emilshus balansrdkning
emitterade Emilshus i november 2019 framgangsrikt en foretagsobligation om 300 Mkr. Investerarintresset var mycket stort
och obligationen overtecknades kraftigt.
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Samtidigt gjordes en rantesdkring om 300 Mkr av existerade banklan i syfte att minska bolagets exponering till
rantehojningar. Nasdaq Stockholm godkdnner Emilshus ansdékan om upptagande av handel med obligationen och handel
startar 5 februari 2020.

Under forsta kvartalet 2020 avslutade Emilshus fyra forvarv for en total kbpeskilling om 526 mkr. Foérvarven skedde i Vaxjo,
26,600 m2, Jonkoping 9,100 m2 och Hillerstorp 7,600 m2. Samtliga forvarv kannetecknas av hog direktavkastning till bedomd
lag risk.

Covid-19

Emilshus paverkas som andra fastighetsbolag av Covid-19 pandemin men Emilshus har en férhallandevis begransad
verksamhet inom de omraden som blivit mest paverkade av viruset. Av Emilshus totala hyresintakter per den 31 december
var cirka 9 procent relaterade till centrumhandel men endast drygt 1 procent var hdnforliga till restaurang och
besoksnaringen. Emilshus har en stabil finansiell stallning och den tillgdngliga likviditeten var i borjan av april cirka 175 Mkr
och mindre @n 1 av procent Emilshus banklan forfaller under ar 2020.

Moderbolagets

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att 4ga och férvalta aktier i dotterbolagen inkluderat att uppratthalla
centrala funktioner for dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt uppgick till 9 338 tkr (-1 791) och soliditeten var
cirka 95 procent (53).

Forslag till resultatdisposition

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

Forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat 219352190
Ovrigt tillskjutet kapital 281423291
Arets resultat 7857518

508 632 999

Disponeras sa att:
508 632 999

Balanseras i ny rakning 508 632 999
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Koncernens resultatrakning

Koncernens resultatrakning 2019-01-01 2018-10-01

Belopp i Tkr -2019-12-31 -2018-12-31

Hyresintakter 2 89928 15 366

89928 15 366
Fastighetskostnader 3 -16 338 -3618
Driftverskott 73 590 11748
Central administration 4,5 -13 038 -2628
Finansnetto 6 -14 210 -2 285
Forvaltningsresultat 46 342 6835
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 8 280 -
Orealiserade Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 8 67 879 20060
Resultat fore skatt 114 501 26 895
Aktuell skatt 7 -6 104 -1315
Uppskjuten skatt 7 -15634 -4 046
Arets resultat 92763 21534
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 92763 21534

Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 92 763 21534

Innehav utan bestammande inflytande - -
92 763 21534

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 23,22 7,09
Genomesnittligt antal aktier 3994 812 3036610
Antal aktier vid periodens utgang 6 040 530 3036610

*Radkenskapsaret omfattar endast 3 manader

10
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Kommentar till Emilshus resultat

Ar 2019 var Emilshus forsta hela verksamhetsar da Emilshus etablerade sin verksamhet under andra halvaret 2018.
Jamforelsetalen utgors darfor av utfallet for fiarde kvartalet 2018.

Intakterna dkade till 89 928 Tkr (15 366) och drifts-Overskottet var 73 590 Tkr (11 748) vilket innebar en éverskottsgrad om
82 procent (76). Beraknat utifran forvaltningsfastigheternas genomsnittliga innehavstid under aret uppgick
direktavkastningen till 7,0 procent.

Fastighetskostnaderna var -16 338 Tkr (-3 618) och fordelades mellan fastighetsskotsel och drift -10 569 Tkr (- 2 289),
reparationer och underhall -2 582 Tkr (-665) samt kostnader for fastighetsskatt som uppgick till -3 187 Tkr (-664).

Kostnaderna for central administration var -13 038 Tkr (-2 628) och bestar huvudsakligen av koncerngemensamma kostnader
som personalkostnader samt administrativa kostnader avseende féretagsledning och ekonomi. Den kraftiga tillvdxten
avseende Emilshus fastighetsportfélj och verksamhet forutsatter en stérre organisation vilket har paverkat omfattningen av
kostnaderna for central administration.

Finansnettot var —14 210 Tkr (-2 285) dar 6kningen framférallt ar en foljd av en 6kad upplaning i bank samt rantekostnader
for obligationslanet. | finansnettot ingar forutom ranta och kostnader for rantesakring dven kostnader for periodiserade
lanekostnader. Genomsnittlig ranta pa laneportféljen var pa balansdagen 2,1 procent (2,2) exkluderat obligationslanet och
3,2 procent inkluderat obligationslanet. Rantetackningsgraden uppgick till 4,4 ggr (4,0).

Forvaltningsresultatet som utgors av verksamhetens resultat fére vardeforandringar och skatt var 46 342 Tkr (6 835).
Resultatokningen beror framfor allt pa Emilshus fortsatta tillvaxt genom forvarv vilket 6kat Emilshus fastighetsbestand.
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter paverkade resultatet positivt med 68 159 Tkr (20 060) varav 280 Tkr (-) utgors
av realiserade vardeforandringar och 67 879 Tkr (20 060) utgors av orealiserade vardeférandringar. Den positiva
vardeférandringen ar ett resultat av forbattrade driftnetton samt férandringar av varderingsyield. Emilshus har pa
balansdagen genomfort externa fastighetsvarderingar av hela fastighetsportfoljen.

Aktuell skatt var -6 104 Tkr (-1 315) och uppskjuten skatt var -15 634 Tkr (-4 046). Kostnaden for uppskjuten skatt ar framst
relaterad till temporara skillnader mellan redovisat och skattemadssigt varde pa forvaltnings-fastigheter. De inférda
begransningarna av ranteavdragen till 30 procent av skattemassigt EBITDA har inte haft ndgon vasentlig paverkan for
Emilshus skattekostnad.

Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 92 763 Tkr (21 534) vilket motsvarar 23,22
kronor per genomsnittligt antal aktier (7,09).
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Koncernens balansrakning

Koncernens balansrakning

Belopp i Tkr

2019-12-31

2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgadngar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

SKULDER OCH EGET KAPITAL
Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat inklusive arets resultat

Summa Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Checkrakningskredit

Leverantorsskulder

Skulder till moderforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

1542 610
585
1543195

329

2 855

6 006
282471
291 661

1834 856

18
120 812
503 216
142 679
766 707

12 29679
14 676 919
14 292012
1965

1000575

14 33944
16 -
2603

8490

3489

19 15048
67574

1834 856

12

728 000
746
728 746

226
42742

1374
14574
58916

787 662

60 732
221792

49905
332429

11786
378999

390 785

19768
11 885
3808
116
3451
11 897
13523
64 448

787 662
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Kommentar till Emilshus stallning

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till 1 543 610 tkr (728 000) vilket innebar mer an en fordubbling
jamfért med ingangen av aret. Forvarven har gjorts i linje med Emilshus strategi vad géller geografi och fastighetstyp. For
detaljer avseende fastighetsbestandet se sid 4-5 samt avseende vardering se not 8.

Utgdende likvida medel var 282 471 tkr (14 574). Nivan ar hég med anledning av det likvidtillskott som erholls i december
efter etablering av obligationslanet.

Emilshus réantebarande skulder var 1 002 875 tkr (398 767) med en kapitalbindningstid om 2,2 ar (1,9). Belaningsgraden
uppgick till 47 procent (54). For detaljer avseende rdantebarande skulder se not 14.

Emilshus kapitalstruktur innebar att per den 31 december 2019 sa finansierades 42 procent av eget kapital (42), 47% genom
rantebdrande nettoskuld (54) och 11 procent av 6vriga poster (4).

Emilshus soliditet var vid arets utgang 42 procent (42) och eget kapital var 766 707 Tkr (332 429).

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Rapport 6ver férandring av eget kapital i koncernen

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel

Belopp i kronor Antal aktier Aktiekapital kapital inklusive arets resultat Totalt eget kapital*

Eget kapital 2018-10-01 1 496 009 29 920 180 103 829 820 28 371 083 162 121 083
Nyemissioner 430 601 8612 020 35412994 - 44 025014
Kvittningsemission 1110000 22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
Arets resultat och - - - 21532858 21532858
totalresultat

Eget kapital 2018-12-31 3036610 60 732 200 221792 814 49 903 941 332428 955
Nyemissioner 491970 9839 400 44 750 652 - 54 590 052
Kvittningsemission 2512 000 50 240 000 236 672 639 - 286912 639
Arets resultat och - - - 92 762 040 92 762 040
totalresultat

Eget kapital 2019-12-31 6 040580 120 811 600 503 216 105 142 679 312 766 707 017
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Antalet aktier uppgick per 2019-12-31 till
6 040 580 st med ett kvotvarde om 20 kronor per aktie. Antalet A-aktier uppgick till 1 152 789 stycken och antalet B-aktier var
4 887 791 stycken. Varje B-aktie berattigar till en rost och varje A-aktie berattigar till 10 roster.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel

Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.

* Eget kapital i sin helhet hanforligt till moderbolagets agare.
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Koncernens kassaflodesanalys

Koncernens kassaflodesanalys 2019-01-01 2018-10-01

Belopp i Tkr —2019-12-31 —2018-12-31

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 46 342 6 835
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 210 210

46 552 7045
Betald inkomstskatt -6 104 -1315
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 40 448 5730

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 35152 -41 632
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 5467 12903
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 81067 -18 490

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -755 326 -6 940
Investeringar i befintliga fastigheter -3405 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 12 000 -
Forvarv av inventarier -50 -168
Kassafléde fran investeringsverksamheten -746 781 -7 108

Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 54 590 44 025
Kvittningsemissioner 286913 104 750
Upptagna banklan 324 356 -
Amortering pa agarlan -116 -5 645
Amortering pa banklan -24 145 -10476
Upptagna obligationslan 292 012 -
Reglerade konvertibla [an - -104 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 933 610 27 904
Arets kassaflode 267 897 2306
Likvida medel vid arets bérjan 14574 12 268
Likvida medel vid arets slut 282 471 14574
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets resultatrakning 2019-01-01 2018-10-01

Belopp i Tkr -2019-12-31 -2018-12-31

Intékter

Verksamhetsintakter 4498 868
4498 868

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 4,5 -13 715 -2 308

Rérelseresultat 9217 -1440

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 1077

Rénteintakt och liknande resultatposter 1978 86

Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -2 415 -437

Resultat efter finansiella poster -8 577 -1791

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhalina 17 915 -

Resultat fore skatt 9338 -1791

Skatt pa arets resultat 7 -1 480 -

Arets resultat 7 858 -1791

Arets resultat 6verensstimmer med totalresultat varmed ingen separat
rapport dver totalresultat redovisas.

*Radkenskapsaret omfattar endast 3 manader
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Moderbolagets balansrakning

Moderbolagets balansrakning

Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 9 35 -

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10 517 340 247 807

Summa anldggningstillgangar 517375 247 807

Omsittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 291881 3567
Ovriga fordringar 124 42293
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3418 -
Summa kortfristiga fordringar 295423 45 860
Kassa och bank 259 309 181
Summa omsattningstillgangar 554 732 46 041
SUMMA TILLGANGAR 1072 107 293 848
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 120812 60 732
Fritt eget kapital
Overkursfond 503 216 221793
Balanserat resultat -2441 -650
Arets resultat 7858 -1791
508 633 219 352
Summa eget kapital 629 445 280 084
Langfristiga skulder
Obligationslan 14 292 012 -
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 144 452 -
Checkréakningskredit 16 - 11884
Summa Langfristiga skulder 436 464 11884
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1552 139
Aktuella skatteskulder 1607 -
Ovriga skulder 399 116
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 2640 1625
Summa kortfristiga skulder 6198 1880
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1072 107 293 848
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Moderbolagets kassaflodesanalys 2019-01-01

2018-10-01

Belopp i Tkr —2019-12-31

Den |6pande verksamheten

Resultatet fore skatt 9338
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1
Betald skatt -1480
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital 7 859

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefodringar -257 587
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 4318
Kassafléde fran den |[6pande verksamheten -245 410

Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar i koncernforetag -268 858
Lamnade aktiedgartillskott -675
Kassafléde fran investeringsverksamheten -269 533

Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 54 590
Kvittningsemissioner 286913
Upptagna lan 432 568
Reglerade konvertibla [an -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 774 071
Arets kassaflode 259128
Likvida medel vid arets bérjan 181
Likvida medel vid arets slut 259309
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-43 439
1327
-43 903

-910
-910

44 025
104 750
918
-104 750
44 943
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Moderbolagets rapport over forandringar i
eget kapital

Rapport 6ver forandring av eget kapital for moderbolaget

Balanserade vinstmedel

Belopp i kronor Antal aktier Aktiekapital Overkursfond inklusive arets resultat Totalt eget kapital*
Eget kapital 2018-10-01 1496 009 29920 180 103 829 820 -649 590 133100410
Nyemissioner 430 601 8612 020 35412994 - 44025014
Kvittningsmission 1110000 22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
Arets totalresultat - - - -1791034 -1791034
Eget kapital 2018-12-31 3036610 60 732 200 221792814 -2440624 280084 390
Nyemissioner 491970 9839 400 44 750 652 - 54 590 052
Kvittningsmission 909 091 50 240000 236 672 639 - 286912 639
Arets totalresultat - - - 7857518 7857518
Eget kapital 2019-12-31 6 040 580 120 811 600 503 216 105 5416 894 629 444 599

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Antalet aktier uppgick per 2019-12-31 till 6 040 580 st
med ett kvotvdarde om 20 kronor per aktie. Antalet A-aktier uppgick till 1 152 789 stycken och antalet B-aktier var 4 887 791
stycken. Varje B-aktie berattigar till en rost och varje A-aktie beréattigar till 10 roster.

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

Balanserade vinstmedel

Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.
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Noter

Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Belopp i tkr om inget annat anges
Not 1 - Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar Fastighetsbolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser bolagets
andra verksamhetsar 2019-01-01--2019--12-31. Jamférelse aret avser perioden 2018-10-01--2018-12-31.
Koncernredovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna

och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning
av Radet for finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner". Rakenskaperna ar upprattade
baserade pa anskaffningsvarde, férutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som ar redovisade till verkligt varde.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet
"moderbolagets redovisningsprinciper" Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. De avvikelser som férekommer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av arsredovisningslagen samt gallande skatteregler.

Valuta

Moderbolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

Beddmningar och uppskattningar

Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och
antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter samt intakts- och kostnadsposter.
Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som bed®ms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppstar.

Redovisningen ar sdrskilt kanslig vad galler beddmningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av
férvaltningsfastigheter. Dessa redovisas till verkligt varde som baseras en av styrelsen faststalld marknadsbedémning.
Foretagsledningen har gjort antaganden avseende kalkylrdnta och direktavkastningskrav vilka baseras pa erfarenhetsmassiga
antaganden for jamforbara fastigheter och lagen. Bedémningar avseende drifts- underhalls- och administrationskostnader
baseras pa faktiska kostnader samt antaganden for jamforbara fastigheter. Vid forvarv av ett bolag gérs en bedémning om
forvarvet skall antas vara ett tillgangs- eller ett rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger

om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
férvaltningsverksamheten. Samtliga forvarv redovisas som tillgangsforvarv.

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

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

Tillgangsforvarv och rorelseforvary

Forvarv klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Bedémningen gors individuellt vid varje
enskilt forvary. Vid tillgangsforvarv redovisas inte nagon uppskjuten skatt hanférlig till fastighetsforvarvet. Genomforda
fastighetsforvarv har bedomts vara tillgangsforvarv.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen inkluderar moderbolag och de dotterbolag som star under ett bestdmmande inflytande. Alla bolag i
koncernen ar heldgda. Koncernen omfattade pa bokslutsdagen férutom moderbolaget de dotterbolag som finns angivna i
Not 9. Koncernens resultatrakning omfattar under aret foérvarvade koncernbolag med varden endast for innehavstiden.
Interna férsaljningar, kop, vinster, férluster och mellanhavanden inom koncernen har eliminerats.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den interna rapportering som lamnas till den Hogste
Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av
resurser och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som ledningsgruppen.

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillgédnglig. Emilshus delar inte upp verksamheten i olika
segment utan ser hela koncernens verksamhet som ett segment, vilket dven aterspeglas i foretagets interna organisation och
rapportering.

Intakter

Koncernen redovisar en intakt nar dessa kan matas pa ett tillfredsstallande satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer att tillfalla foretaget. Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i den period hyran avser. Samtliga
hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. | hyresintakterna ingar tilldgg sdsom utdebiterad fastighetsskatt och
varmekostnader med mera. Forskottshyror redovisas som forskottbetalda hyresintakter. Hyresrabatter periodiseras éver
hyresavtalets |6ptid. Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och formaner
har 6vergatt vid ett tidigare tillfalle. Resultat fran forsdljning av fastighet redovisas som vardeférandring och motsvarar
skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsaljning som kostnader och senast redovisat varde, med tillagg
for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser direkta och indirekta kostnader for att férvalta en fastighet. Kostnaderna omfattar kostnader for
drift, fastighetsskotsel, reparationer och |6pande underhall av fastigheterna.

Central administration

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

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som ar hanférliga till upptagandet av lan. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter direkt hanforliga till forvarvet av
férvaltningsfasigheten. Finansiella kostnader inkluderar dven rantekostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran
dessa resultat fors i den period de avser.
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Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda omfattar kostnader for 16n och semester samt tillkommande kostnader for sociala avgifter.
Kostnaderna redovisas i takt med att tjanster utfors. Bolaget har enbart pensionslosningar for bolagets anstallda som &r att
betrakta som avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebdr att foretagets rattsliga eller informella forpliktelser begransas till
det belopp foretaget accepterat att betala och att storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining beror pa
de avgifter som foretaget betalar i planer till ett forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar med tillampning av géllande skattesatser. Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och redovisade varden. Koncernens samtliga forvarv
ar tillgangsforvarv och ingen uppskjuten skatt redovisas vid anskaffningstidpunkten utan uppskjuten skatt redovisas pa
skillnader mellan redovisat vdrde och skattemassigt varde avseende forandringar uppkomna efter forvarvstidpunkten.
Koncernen tilldmpar en skattesats om 21,4% férutom avseende uppskjuten skatt avseende fastigheter som beraknas utifran

en nominell skattesats i Sverige om 20,6%.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i
syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare an fér anvandning i det egna
féretagets verksamhet. Samtliga av Emilshus fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna
redovisas initialt till anskaffningsvarde och darefter till verkligt varde. Inga avskrivningar sker darfor i koncernen avseende
fastigheter. FOr att faststalla det verkliga vardet vid bokslutstillfallet gors externa marknadsvarderingar av
férvaltningsfastigheterna. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas éver resultatrakningen.
Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk fordel for bolaget, dvs som ar varderingshdjande, aktiveras som tillgang.
Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Andra materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utgors av inventarier, verktyg och installationer samt pagdende nyanldggningar. Dessa
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt kostnader for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Avskrivning enligt plan sker linjart dver tillgdngens forvantade nyttjanderattsperiod som normalt
ar fem ar. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvdrdet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som dr forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Generella principer
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
leverantorsskulder, skulder till kredit-institut, évriga kortfristiga skulder och laneskulder. Redovisningen beror pa hur de

finansiella instrumenten klassificeras.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld
tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om en faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nar det féreligger en legal

ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
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annat satt utslacks. Detsamma géller for en del av en finansiell skuld. Vinster och forluster fran borttagande ur
balansrakningen samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvdarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument som finns i koncernen om inte annat anges nedan. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet. Om inte annat anges nedan sa redovisas
finansiella instrumenten efter det forsta redovisningstillfallet enligt effektivrantemetoden. Koncernen innehar finansiella
instrument i foljande kategorier och indelade efter klassificerings kategori:

Finansiella instrument vérderade till verkligt vdrde

Réntederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskonteringsranta av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets
villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen. Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i
varderingshierakin.

Finansiella instrument virderade till upplupet anskaffningsvérde

Hyresfordringar

Fordringar upptas till det ldgsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas inflyta och redovisas nar faktura har
skickats. Reservering for forvantade kreditforluster sker nar risk finns for att reglering av fordran, helt eller delvis, ej kommer
att ske. Fordringarna redovisas netto efter korrigering av befarade kundforluster. Nedskrivningar av fordringar redovisas i
resultatrakningen.

Andra léngfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det ldgsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas inflyta. Om férvantar
regleringstidpunkt overstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra langfristiga fordringar. Om férvéantar
regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringarna som évriga fordringar.

Likvida medel

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

Leverantérsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut

Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag fér eventuella transaktionskostnader. Redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Om laneavtal eller andra avtal avseende laneskulder forfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga
skulder.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. Enligt IFRS 9 skall finansiella tillgangar omfattas av en nedskrivning av
férvantade kreditforluster. Nedskrivning ar framatblickande och sa snart en kreditrisk foreligger gors en forlustreservering.
Reservering gors normalt med beaktning av de kommande 12 manadernas nuvdrdesberdknade underskott for erhallna
kassafloden alternativt for den forvantade aterstdende |6ptiden. Koncernen tillampar den forenklade modellen pa
koncernens kundfordringar (ej likvida medel) vilket innebér att bedémning gors utifran historiska kundforluster samt
beddmning av framtida mojlighet att erhalla ersattning. Till de kriterier som koncernen anvander for att faststélla om det
foreligger objektiva bevis for nedskrivningsbehov hor betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller galdenaren, ett
avtalsbrott, sdsom uteblivna eller forsenade betalningar av réntor eller kapitalbelopp eller att det ar sannolikt att lantagaren
kommer att ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskrivning av finansiella tillgangar redovisas i koncernens
resultat. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan hanforas till en handelse
som intraffade efter att nedskrivningen redovisades aterfors den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultat.

22



FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (PUBL) ARSREDOVISNING 2019

Eget kapital

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

Nya redovisningsprinciper

IFRS 16 galler fran 1 januari 2019 och reglerar redovisning av leasingavtal. IFRS 16 ersatter IAS 17 Leasingavtal med
tillhérande tolkningar. Enligt IFRS 16 skall leasetagare redovisa tillgangar och skulder hanférliga till leasingavtal med undantag
for avtal med en 16ptid under ett ar och avtal med mindre varde. Redovisningen for leasegivare ar i allt vasentligt oférandrad.
IFRS 16 har inte haft nagon storre paverkan pa koncernens redovisning.

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut dndringar avseende definitionen av rérelseforvarv i IFRS 3. Klassificeringen av ett forvarv
som antingen rorelseférvary eller tillgangsforvary kan ge upphov till stora skillnader i redovisningen. De dndringar som infors i
IFRS 3 kan paverka klassificeringen av forvarv och leda till att fler forvarv klassificeras som tillgangsforvarv. Eftersom Emilshus
huvudsakligen har gjort tillgangsférvary beddms inte dndringen fa en paverkan pé koncernens redovisning. Andringen ska
tilldmpas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020 eller senare men ar dnnu inte antagen av EU.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

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

Klassificering och uppstéllning
Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnader mot
koncernens rapporter i moderforetagets resultat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av eget kapital.

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

Finansiella tillgéngar och skulder

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

Koncernbidrag och aktiecgartillskott
Saval erhdllna som ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln.
Aktieagartillskott 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 — Hyresintakter

Not 2 - Hyresintdkter 2019-01-01

Belopp i Tkr -2019-12-31

2018-10-01
-2018-12-31

Koncernen

Intdkter per intdktsslag

Hyresintdkter fran forvaltningsverksamheten 83 309
Ovriga ersattningar fran hyresgaster 6619
Summa hyresintakter 89 928

Intdkter per fastighetstyp

Hyresintakter fran kommersiella lokaler 87023
Hyresintakter fran bostader 2 905
Summa hyresintakter 89928

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas i
forskott manadsvis och kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har indexklausuler kopplade till bashyran som
jamfors med konsumentprisindex och justeras den forsta varje rakenskapsar. Kontraktsforfallostrukturen
avseende koncernens bestand framgar av nedanstaende tabell. Den vanligaste I16ptiden pa ett nytecknat
kontrakt ar 1-10 ar med en uppsagningstid om 3-12 manader. Lopande avtal har i tabellen redovisats med

12 manaders hyresintakt.

Ingen fastighetstyp har en enskild kund som star for 10% eller mer av omsattningen. Intdkter fran svenska
kunder utgér 100% koncernens totala intakter. Av anldggningstillgdngar (som inte ar finansiella instrument
eller uppskjutna skattefordringar) ar 100% fordelade till Sverige.

Nedan framgar avtalade hyresintdkter utifran aktuella hyreskontrakt

Kontrakterad hyra Ar Arshyra
2020 136 031

2021 133 442

2022 133598

2023 133694

2024 - 185 605

Summa avtalade hyresintakter fran kommersiella lokaler och bostader 722 370

Not 3 — Fastighetskostnader

14 235
1131
15 366

15041
325
15 366

% av total
19%

18%

18%

19%

26%
100%

2018-10-01

Not 3 - Fastighetskostnader 2019-01-01
Belopp i Tkr -2019-12-31
Koncernen

Driftskostnader -10 569
Underhallskostnader -2582
Fastighetsskatt -3187

-16 338
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Not 4 — Personalkostnader

Not 4 — Anstéllda och personalkostnader 2019-01-01 2018-10-01

Belopp i Tkr -2019-12-31 -2018-12-31

Koncernen och moderbolaget
Medelantalet anstéllda 5 0
Varav man 73 % 0%

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Léner och ersattningar 4384 -
Sociala kostnader 2199 -
Summa I6éner, andra erséttningar och sociala kostnader 6583 -

Da samtliga l6ner, andra ersattningar och férmaner avser moderbolaget redovisas inte upplysning for koncernen specifikt.

Léner och andra ersattningar férdelade mellan styrelseledamoter, VD och 6vriga anstéllda

Léner, arvoden och férmaner

Styrelse 225 -
Verkstéllande direktoren 859 -
Ovriga ledande befattningshavare 2179 -
Ovriga anstéllda 1121 -
Summa Loner, arvoden och formaner 4384 -

Styrelsearvoden

Johan Ericsson 75 -
Liselotte Hjorth 75 -
Elisabeth Thureson 75 -
Summa styrelsearvoden 225 -

Pensionskostnader

Styrelse - -
Verkstéllande direktoren 188 -
Ovriga ledande befattningshavare 295 -
Ovriga anstéllda 31 -
Summa Pensionskostnader 514

Lagstadgade sociala avgifter inklusive |6neskatt

Styrelse 86 -
Verkstéllande direktoren 330 -
Ovriga ledande befattningshavare 838 -
Ovriga anstéllda 431 -
Summa Lagstadgade sociala avgifter inklusive I6neskatt 1685 -
Koncernen och moderbolaget 6583

Endast moderbolaget har haft anstélld personal under aret.

25



FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (PUBL) ARSREDOVISNING 2019

Not 4 — Personalkostnader forts.

Konsférdelning i styrelse och féretagsledning
Vid utgadngen av 2019 bestod styrelsen i moderbolaget av sex personer (4) varav tva kvinnor (2). Under 2019 har bolagets

ledningsgrupp bestatt av tre personer (3). Samtliga personer i ledningsgruppen var man.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare
For 2019 bestod ersattningen till VD och 6vriga ledande befattningshavare av fast 16n, 6vriga formaner och pension.

Pensionsaldern &r 65 ar. Uppsagningstiden for VD ar 12 manader vid uppsagning fran bolagets sida samt 6 manader vid uppsagning

av VD. Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig uppsagningstid om 6 manader.

Pensioner
VD har en premiebaserad pensionslésning. Ovriga anstallda har pensionslésningar som foljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som ar
beroende av I6n och alder. ITP1 ar en avgiftsbestamd plan och ITP2 &r en formansbestamd plan. Da det inte ar mojligt att redovisa

bolagets ekonomiska ansvar for ITP2-planer sa redovisas aven ITP2 som en avgiftsbestamd plan.

Not 5 — Centrala administrationskostnader

Not 5 — Centrala administrationskostnader

2019-01-01 2018-10-01
Belopp i Tkr -2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Administrationskostnader 5844 2628
Personalkostnader 7194 -
13038 2628
Moderféretaget
Administrationskostnader 6521 2 307
Personalkostnader 7194 -
13715 2 307

| centrala administrationskostnader ingar samtliga kostnader for koncernledning, HR, IT och inkluderar arvoden for

revision och 6vrigt.

Ersattning till revisorer

Revisionsuppdrag 448 272
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 346 79
794 351
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Not 6 — Rantekostnader och liknande resultatposter

Not 6 — Rantekostnader och liknande resultatposter

Belopp i Tkr

2019-01-01 2018-10-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Koncernen
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Moderféretaget
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not 7 — Aktuell skatt och uppskjuten skatt

13952 2285
258 -
14 210 2285
2157 437
=258 -
2415 437

2018-10-01

-2018-12-31

Not 7 — Aktuell skatt och uppskjuten skatt 2019-01-01
Belopp i Tkr -2019-12-31
Koncernen
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -6 104
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -15792
Uppskjuten skatt hanforlig till outnyttjade underskottsavdrag 158
-15 634
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -21738
2019-01-01
Avstamning av effektiv skatt -2019-12-31
Resultat fére skatt Procent Belopp
114501
Skatt enligt gallande skattesats for foretaget -21,4% -24 504
Ej skattepliktiga intdkter 1,0% 1137
Effekt av dndrade skattesatser 0,8% 916
Ovrigt 0,6% 713
Redovisad effektiv skatt -19,0% -21738

27

-1315

-4 758

712

-4 046

-5361

2018-10-01

-2018-12-31

Procent Belopp
26 895

-22,0% -5918
0,7% 188
1,4% 368
0,0% -
-19,9% -5361
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Not 7 — Aktuell skatt och uppskjuten skatt forts.

Moderbolaget
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats for foretaget

Utnyttjade underskottsavdrag
Ovrigt
Redovisad effektiv skatt

Procent

-21,4%
5,6%
0,0%

-15,8%

Not 8 — Forvaltningsfastigheter

Not 8 — Forvaltningsfastigheter

Belopp i Tkr

2019-01-01
-2019-12-31
-1 480
2019-01-01
-2019-12-31

Belopp Procent
9338

-1 998 -22,0%

522 0,0%

4 0,0%

-1480 -22,0%

2019-01-01
-2019-12-31

2018-10-01
-2018-12-31

2018-10-01
-2018-12-31

Belopp
-1791

2018-10-01
-2018-12-31

Koncernen

Ingaende varde

Forvarv av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Forsaljningar

Vardeforandring

Redovisat varde vid periodens slut

Koncernen
Fastighetsvdrde per fastighetstyp
Kommersiella lokaler

Bostader

Redovisat varde vid periodens slut
Koncernen

Direktavkastning vid virdering, %
Kommersiella lokaler (genomsnitt)

Bostader

Genomsnitt

28

728 000
755 326
3405
-12 000
67 879

1542610

1521110
21500

1542610

7,2%
5,5%

7,1%

701 000
6940

20 060

728 000

698 706
29294

728 000

7,2%
5,5%

7,1%
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Not 8 — Forvaltningsfastigheter forts

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde. Verkligt varde definieras som det belopp som tillgangen per balansdagen skulle
kunna o6verlatas till mellan externa parter. Vardering sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna gors varderingar
av oberoende fastighetsvarderare som besitter de kvalifikationer som kréavs for att utféra uppdraget. Utsedda fastighetsvarderare
skall ha erfarenhet av forhallanden for aktuell geografisk marknad och fastighetstyp. Varderingarna ar baserade pa bedémda
kassafloden, kalkylranta och direktavkastningskrav. Direktavkastningskraven ligger i spannet 5,5% till 8,5% med ett vagt genomsnitt

om 7,1%. Vid varderingen beaktas dven dgda byggratter. Verkligt varde har bestamts enligt niva 3 i IFRS 13.

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter har redovisats pa raden "Vardeforandringar forvaltningsfastigheter" i

resultatrakningen. Arets vardeférandring uppgick netto till 67 879 tkr.

Vardebedomning av fastigheter innebar osédkerhet i viss omfattning. Varderingarna ar utforda enligt vedertagna principer med vissa

antaganden. Nedanstaende tabell visar hur en forandring av olika antaganden skulle paverka Emilshus resultat fore skatt.

2019-12-31

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

For ytterligare information om fastighetsbestandet se sidan 4-5.

Not 9 — Inventarier

Not 9 — Inventarier

Belopp i Tkr

2019-12-31

2018-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 1133 1263
Forvarv 50 168
Avyttringar och utrangeringar - -177
Omklassificeringar - -121
1183 1133
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -388 -446
Avyttringar och utrangeringar - 108
Omklassificeringar - 160
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvarden -210 -210
-598 -388
Redovisat varde vid periodens slut 585 746
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan - -
Forvarv 35 -
35 -
Redovisat varde vid periodens slut 35 -
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Not 10 — Andelar i koncernforetag

Not 10 — Andelar i koncernféretag

2018-12-31

Belopp i Tkr 2019-12-31
Moderféretaget

Vid arets borjan 247 807
Forvarv/aktieagartillskott 269533
Redovisat varde vid periodens slut 517 340

Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag

Dotterforetag Orgnr Sate Andel i % Redovisat varde
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vetlanda 100,0 21900
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vetlanda 100,0 12 349
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vetlanda 100,0 28 244
Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101 Vetlanda 100,0 29 750
Emilshus Gravértorpet AB 559115-8869 Vetlanda 100,0 3304
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vetlanda 100,0 3860
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vetlanda 100,0 24 500
Emilshus Rannilen 1 AB 559078-0762 Vetlanda 100,0 3300
Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187 Vetlanda 100,0 3200
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vetlanda 100,0 94 600
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476 Vetlanda 100,0 -
Handelsstaden Savsjo AB 559062-6353 Vetlanda 100,0 3500
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vetlanda 100,0 19 300
Emilshus Stodstorp 2:4 AB 559182-1748 Vetlanda 100,0 21248
Emilshus Tomaséngen 1 AB 559184-8899 Vetlanda 100,0 295
Tomasbacken Fastighets AB 559316-2584 Vetlanda 100,0 0
Emilshus Hillerstorp 2:106 AB 559184-8881 Vetlanda 100,0 139
Emilshus Varnamo AB 559205-9702 Vetlanda 100,0 237
Fastigheten Bagaren 3 i Vidrnamo AB 559215-0923 Vetlanda 100,0 0
Emilshus Haljaryd AB 559205-9728 Vetlanda 100,0 463
North Castle Fastigheter AB 559018-0930 Vetlanda 100,0 0
Emilshus Angsdal AB 559010-7289 Vetlanda 100,0 16 045
Emilshus Skruven 4 AB 559023-0941 Vetlanda 100,0 15933
Emilshus Tradet 3 AB 559013-1545 Vetlanda 100,0 12173
Emilshus Torslunda 4:27 AB 559203-6635 Vetlanda 100,0 12034
Raskens Fastigheter AB 556679-2452 Vetlanda 100,0 64 663
Emilshus Jonkoping KB 969700-5099 Vetlanda 100,0 22125
Barebo 1:17 fastighets AB 559216-6606 Vetlanda 100,0 35983
Tranas Aptimera AB 559215-4263 Vetlanda 100,0 13528
Aneby Aptimera AB 559215-4123 Vetlanda 100,0 2275
Nassjo Aptimera AB 559216-6564 Vetlanda 100,0 3862
Eksjo Aptimera AB 559216-6572 Vetlanda 100,0 33032
Savsjo Aptimera AB 559216-6580 Vetlanda 100,0 854
Vetlanda Aptimera AB 559216-6598 Vetlanda 100,0 13 842
Emilshus Kalmar AB 559220-5628 Vetlanda 100,0 339
Emilshus Hammaren AB 556732-3471 Vetlanda 100,0 0
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB 559226-8246 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Barebo 1:17 AB 559220-5636 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Sagen 5 AB 559220-5644 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Skoldmén 9 AB 559226-8220 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Listen 10 AB 559226-8212 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Fiskmasen 14 AB 559226-8253 Vetlanda 100,0 58
Emilshus Bradan 1 AB 559226-8238 Vetlanda 100,0 58
Stortorget i Vetlanda AB 559228-7477 Vetlanda 100,0 58
517 340
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Not 11 — Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 11 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

UL 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen

Forutbetalda finansiella kostnader 2463 -
Ovriga férutbetalda kostnader 3565 1174
Upplupna hyresintakter 200 200

6228 1374

Not 12 — Uppskjuten skatt

Not 12 - Uppskjuten skatt

Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 11786 7740
Redovisat over resultatrakningen 15634 4046
Ovrigt 2269 -
Redovisat varde vid arets slut 29679 11786
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
Forvaltningsfastigheter - 29027 - 12121
Obeskattade reserver - 827 - 520
Underskottsavdrag och 6vrigt 175 - 855 -
175 29 854 855 12 641
Kvittning -175 -175 -855 -855
Netto uppskjuten skatteskuld - 29679 - 11786

Ackumulerade underskottsavdrag uppgar per den 2019-12-31 till 770 tkr (4 152) och har beréknats utifran de totala

underskottsavdrag som forelag vid periodens utgang. En skattefordran om 20,6 procent har darvid redovisats.
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Not 13 — Konvertibelt lan

Not 13 - konvertibelt skuldebrev

Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen

Konvertibelt skuldebrev - 104 750
Konvertering - -104 750
Moderféretaget

Konvertibelt skuldebrev - 104 750
Konvertering - -104 750

Bolaget har under 2018 i samband med forvarvet av ett antal fastighetsdgande bolag stallt ut ett konvertibelt skuldebrev om 104 750 tkr.
Under réakenskapsaret 2018 har skuldebrevet konverterats till eget kapital. Konverteringsvillkoren innebar en tilldelning av 1 110 000 aktier
med ett kvotvarde om 20 kronor per aktie och en teckningskurs om 94:37 kronor per aktie.

Not 14 — Skulder till kreditinstitut

Not 14 - Skulder till kreditinstitut

Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen

Vid arets borjan 410652 421128
Upptagna banklan 324 356 -
Upptagna obligationslan 292 012 -
Amortering pa banklan -24 146 -10476
Redovisat varde vid arets slut 1002 875 410652

Specifikation

Obligationslan 292 012 -
Banklan 710 863 398 767
Checkkredit - 11885
1002 875 410 652
Moderféretaget
Vid arets borjan 11885 10 966
Upptagna banklan 144 452 919
Upptagna obligationslan 292 012 -
Amortering pa banklan -11 884 -
Redovisat varde vid arets slut 436 465 11885

Specifikation

Obligationslan 292 012 -
Banklan 144 452 -
Checkkredit - 11885

436 465 11 885
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Not 14 — Skulder till kreditinstitut forts.

Koncernen forfallostruktur rantebérande skulder

Ar Obligationslan Banklan Totalt
2020 - 98 689 98 689
2021 - 122 038 122 038
2022 292012 490115 782 127
292 012 710 863 1002 875
Moderbolaget forfallostruktur rantebarande skulder
Ar Obligationslan Banklan Totalt
2020 - - -
2021 - - -
2022 och framat 300 000 144 452 444 452
300 000 144 452 444 452
Koncernen - Genomshnittlig ranta
Ar Obligationslan Banklan Totalt
2020 - 2,0% 2,2%
2021 - 2,0% 2,0%
2022 och framat 5,9% 2,2% 3,6%
5,9% 2,1% 3,2%
Moderféretaget - Genomsnittlig ranta
Ar Obligationslan Banklan Totalt
2020 - - -
2021 - - -
2022 och framat 5,9% 2,4% 4,6%
5,9% 2,4% 4,6%

Skulden for obligationslanet uppgar till 300 mkr med en |6ptid om 36 manader. Skulden for obligationslanet har nettoredovisats

med anskaffningskostnaderna for obligationen. Anskaffningskostnaderna redovisas linjart over obligationslanets l6ptid.
Koncernens rantebarande skulder |6per med en medelranta om cirka 3,2 % inklusive obligationslan samt exklusive obligationslan
om 2,1%. Rantan baseras pa Stibor 3m jamte kreditgivarens marginal. Kapitalbindningstiden for Emilshus laneportfélj var vid arets

utgang 2,2 ar (1,9).

Kénslighetsanalys
Rérlig 3 manaders Stibor +/- 1% innebar cirka +/- 10 Mkr i resultateffekt.
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Not 15 — Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Not 15 - Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

2018-12-31

Belopp i Tkr 2019-12-31

Koncernen

Fastighetsinteckningar 806 739
806 739

Moderféretaget

Borgensatagande samt pant av aktier i dotterbolag For dotterbolags

skuld till kreditinstitut

Not 16 — Checkrakningskredit

Not 16 — Checkrakningskredit

444 589
444 589

Inga

2018-12-31

Belopp i Tkr 2019-12-31
Koncernen

Beviljad kreditlimit 15 000
Outnyttjad del -15 000

Utnyttjat kreditbelopp -

Moderféretaget
Beviljad kreditlimit 15 000
Outnyttjad del -15 000

Utnyttjat kreditbelopp -
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Not 17 — Finansiella instrument

Not 17 - Finansiella instrument 2019-12-31

Vidrdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2019-12-31
Finansiella tillgangar och skulder per varderingskategori. Nedan framgar koncernens finansiella tillgangar

och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde.

Finansiella tillgdngar

Finansiella
tillgangar varderade

varderade till verkligt till upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgangar varde anskaffningsvarde varde
Hyresfordringar - 329 329
Derivat 2 350 - 2 350
Likvida medel - 282471 282471
2350 285 800 285 150

Finansiella skulder

Finansiella skulder
varderade till

varderade till verkligt upplupet Summa redovisat

Finansiella skulder varde anskaffningsvarde varde
Obligationslan - 292 012 292 012
Skulder till kreditinstitut 710 863 710853
Leverantorsskulder 2208 2208
Upplupen ranta - 1007 1007
- 1006 090 1006 090

Vdrdering till verkligt virde
IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna.

Denna varderingshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

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

Berdkning av verkligt virde:

Rantebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande fordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsrdnta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i
varderingshierarkin. Bolaget har gjort bedémningen att det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar

aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen ingicks.
Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantorsskulder, med en livslangd pa mindre an sex manader

anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

For beskrivning av redovisningsprinciperna gallande finansiella instrument se not 1. Sakerheter redovisas i not 15 "Stallda

sakerheter for skulder till kreditinstitut".
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Not 18 — Eget kapital

Not 18 — Eget kapital

Belopp i Tkr

Koncernen Antal aktier Aktiekapital
Eget kapital 2019-12-31 6040 580 120811 600
6040580 120811600
Moderbolaget Antal aktier Aktiekapital
Eget kapital 2019-12-31 6040 580 120811 600
6040580 120811600

Not 19 — Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

NOT 19 - Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Belopp i Tkr

2019-12-31

Ovrigt tillskjutet kapital
503 216 105
503 216 105

Overkursfond
503 216 105
503 216 105

Koncernen

Upplupna fastighetskostnader
Upplupen ranta

Ovriga upplupna kostnader

Forutbetalda hyresintakter
Moderbolaget

Upplupen ranta
Upplupna kostnader

Not 20 — Transaktioner med narstaende

Not 20 — Koncernen och moderféretaget

Belopp i Tkr

2019-12-31

5698
1006
1034

11310

19048

1006
1034
2 640

2018-12-31

Under aret har Emilshus genomfort fastighetsforvarv fran NP3 Fastigheter AB (publ) respektive AB Sagax (publ) dar del av

kopeskillingen har reglerats genom nyemitterade aktier. Forvarvet fran NP3 Fastigheter AB avsag en fastighetsportfolj med ett

varde om 262 Mkr dar del av likviden utgjordes av 909 091 emitterade aktier. | samband med transaktionen emitterades aven

227 073 aktier till ett varde om 25 Mkr i en kontantemission. Forvarvet fran AB Sagax avsag en fastighetsportfélj med ett vdarde om

186 Mkr dér likviden utgjordes av 1 516 776 emitterade aktier. Styrelsens ordférande Johan har genom heldgt bolag under aret

fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 204 tkr (-). Samtliga transaktioner har genomforts pa marknadsmassiga villkor.
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Not 21 — Handelser efter rakenskapsarets utgang

Not 21 — Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Emilshus har efter rakenskapsarets utgang forvarvat sju fastigheter i Vaxjo fran Norama med ett fastighetsvarde pa 112 Mkr.

Emilshus har forvarvat en fastighet i Vaxjo till ett varde om 220 Mkr fran Famera Lokaler AB. Emilshus har dven forvarvat en
fastighet till ett varde av 141 mkr i Jonkoping fran Vattersnas Forvaltnings AB. Emilshus har férvarvat en fastighet i Hillerstorp med
ett varde om 53 Mkr.

Emilshus har avyttrat Brogarde, Vetlanda for en képeskilling om 21,5 Mkr. Efter genomférda forvarv och avyttringar uppgar
Emilshus fastighetsvarde till 2 048 Mkr.

Emilshus paverkas som andra fastighetsbolag av Covid-19 pandemin men Emilshus har en férhallandevis begransad verksamhet
inom de omraden som blivit mest paverkade av viruset. Av Emilshus totala hyresintakter per den 31 december var cirka 9 procent
relaterade till centrumhandel men endast drygt 1 procent var hanforliga till restaurang och besdksnaringen. Emilshus har en stabil
finansiell stéllning och den tillgéngliga likviditeten var i borjan av april cirka 175 Mkr. Mindre &n 1 procent Emilshus banklan forfaller
under ar 2020.

Not 22 — Finansiella risker

NOT 22 - Finansiella risker

Belopp i Tkr

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

for moderbolaget och koncernen.

Det ar styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for koncernens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att
identifiera, bedéma och vardera de risker som koncernen stélls infor. Prioritet laggs pa de risker som vid en samlad bedéomning
avseende moijlig paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna ge mest negativ effekt for koncernen. Koncernens
overgripande malsattning for finansiella risker &r att sakerstalla kort- och langsiktig kapitalférsorjning, uppna en langsiktig och stabil
kapitalstruktur med optimal forfallostruktur samt sakerstalla att riskexponeringen avseende kreditrisk och likviditetsrisk reduceras

till en acceptabel niva.

Kreditrisk
Kreditrisk &r risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom fororsaka
koncernen en finansiell forlust. Koncernens kreditrisk uppstar i foérsta hand genom fordringar pa kunder samt vid placering av

likvida medel och overskottslikviditet.
Kreditrisken for hyresfordringar hanteras genom att bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling for att fa

en stabil forfallostruktur. Bolagets fastighetsportfolj ar huvudsakligen inom omraden som ar mindre konjunkturkansliga an tex.

centrumhandel.
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Not 22 — Finansiella risker forts.

Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De

marknadsrisker som paverkar koncernen utgors framst av ranterisker.

Rdénterisk

Réanterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av féréandringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk
avseende koncernens lan till kreditinstitut. Ranterisken hanteras genom att laneportfoljens forfallostruktur ska vara en avvédgning
mellan kort och lang rantebindning. Fér sammanstallning av skulder till kreditinstitut inklusive forfallostruktur och kanslighetsanalys,
se not 14 — Skulder till kreditinstitut.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar 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 likviditetsrisken genom kontinuerlig uppféljning av
verksamheten samt genom att uppratthalla en koncernkontostruktur som sakerstaller bolagens kreditbehov. Bolaget prognostiserar
|6pande framtida kassafloden utifran olika scenarion for att sakerstalla att finansiering sker i tid.

Finansiella instrument med rorlig ranta har beraknats med den ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den

period nar aterbetalning tidigast kan kréavas.

2019-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-34ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till Kreditgivare 65 386 64 596 450972 0 0 580954
Leverantorsskulder 2 603 0 0 0 0 2 603
Ovriga kortfristiga skulder 3 489 0 0 0 0 3489
Summa 71478 64 596 450972 0 0 587 046
2018-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-34ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till Kreditgivare 21987 15913 391127 0 0 429 027
Leverantorsskulder 3808 0 0 0 0 3808
Ovriga kortfristiga skulder 11 897 0 0 0 0 11897
Summa 37 692 15913 391127 0 0 444732
Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan erhallas eller endast ske till avsevart 6kade kostnader.
Refinansieringsrisken hanteras genom att bolaget arbetar med flera olika finansieringskallor och lagger stor vikt vid en val avvagd
laneforfallostruktur. Bolaget har ett val fungerande samarbete och dialog med olika kreditgivare. Behovet av refinansiering ses
regelbundet 6ver av bolaget for att sdkerstalla finansiering for expansion och investeringar. Malsattningen ar att sakerstalla att

koncernen l6pande har tillgang till extern upplaning utan att kostnaden for upplaningen okar véasentligt.

Kapitalhantering

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att uppratthalla en 6ver tid optimal tillgangs- och kapitalstruktur som ar
anpassad till verksamheten. Kapital definieras som koncernens eget kapital, vilket uppgar till 766 707 tkr (332 429 tkr)

| vissa av bolagets finansieringsavtal finns finansiella lanevillkor som bolaget skall uppfylla kvartalsvis. Dessa villkor baseras pa
ataganden avseende rantetdckningsgrad, soliditet, eget kapital samt beldningsgrad. Bolaget har under aret efterlevt samtliga
villkor i finansieringsavtalen.
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Not 23 — Styrelsens forslag till vinstdisposition

Not 23 - Styrelsens férslag till vinstdisposition

Belopp i Tkr

Till arsstammans forfogande star foljande fria egna kapital i moderforetaget (Kronor):

Balanserade vinstmedel 219352 190
Ovrigt tillskjutet kapital 281423291
Arets resultat 7857518
508 632 999
Balanseras i ny rakning 508 632 999
508 632 999

Vetlanda 20 april 2020

Johan Ericsson Jakob Fyrberg
Styrelsens ordférande Styrelseledamot och VD
Pierre Folkesson Lars Goran Béackvall
Styrelseledamot Styrelseledamot
Elisabeth Thureson Liselotte Hjorth
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats 20 april 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi
redovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) for ar 2019.

har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 7-
39 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen

och balansrakningen for moderbolaget och

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta

sammanhang.

Virdering av forvaltningsfastigheter

koncernen. Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och overtygelse, inga forbjudna tjanster avses i
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det

granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag

som

eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar ivar rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedémning av risk for vdsentliga fel i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgdr grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2019 till 1 542 Mkr och vardeférandringarna till
67,9 Mkr. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrdkning. Vardering till verkligt
varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedémningar dar en
liten forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med anledning
av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av forvaltnings-fastigheter anser vi att detta omrade ar
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar i not 8 och
vasentliga uppskattningar och bedémningar i not 1.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna. Vi har granskat bolagets
modell for fastighetsvardring. Vi har ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden for ett urval av fastigheterna som direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade
tillaggsupplysningar i arsredovisningen.
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Férvdrv av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2019 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 755,3 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet
utgors av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, bedémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangsalternativt rorelseférvary samt
bedomning av tidpunkt for redovisning av forvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antaganden och bedémningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for forvarv av forvaltningsfastigheter och
vasentliga uppskattningar och bedémningar framgar i not 1.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
bedomning av klassificering och redovisning av forvarvade
forvaltningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomférda
forvary med avseende pa tidpunkt for redovisning, kopeskilling och
eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal. Vi har granskat
ldmnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information én drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n

arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-6 och 43-44. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande

uttalande avseende darsredovisningen och koncernredo-

med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och Overvdga om informationen i vasentlig utstrackning &r
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.
Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara

uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men aringen
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garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
arlampliga med hansyn till omstandigheterna, 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 verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillnérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste Vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedoémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av
Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalande.

att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda 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 anvander
vi professionellt omdéme 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
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Fastighetsbolaget Emilshus AB revisor av bolagsstdmman den 11
juni 2019 och har varit bolagets revisor sedan 6 september 2018.
Stockholm den 20 april 2020

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Aktieagare

A-AKTIER B-AKTIER TOTAL ANDEL %

Aptare Holding AB 444 000 1821455 2 265455 37,5%
AB Sagax (publ) 303 355 1213421 1516776 25,1%
NP3 Fastigheter AB (publ) 242 112 980 385 1222497 20,2%
Ovriga aktiesgare 163 322 872530 1035852 17,2%
Totalt antal aktier 1152789 4887791 6040 580 100 %

Kalendarium

Arsstamma

Emilshus Arsstamma kommer hallas i Vetlanda 18 maj 2020.

Arsredovisning

Emilshus arsredovisning kommer att finnas tillgédnglig pa bolagets kontor och hemsida den 2020-04-20.

Kalendarium 2020

Arsredovisning 2019 2020-04-20
Arsstimma 2020-05-18
Kvartalsrapport Q1 2020 2020-04-20
Kvartalsrapport Q2 2020 2020-07-10
Kvartalsrapport Q3 2020 2020-10-12
Kontaktuppgifter

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

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

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som ar praxis

i fastighetsbranschen och anvands for att underlatta jamforbarheten inom branschen. Berdknas som summan av
driftnetto, forsdljnings- och administrationskostnader samt finansnetto.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antal aktier vid periodens utgang.

Substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt.

Beldningsgrad
Rantebdrande nettoskulder i forhallande till verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Hyresvarde
Hyresintakt, plus uppskattad marknadshyra for outhyrda ytor.

Hyresintdkter
Utdebiterad hyra pa arsbasis, plus utdebiterade tillagg sdasom vdrme, el, fastighetsskatt m.m.

Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.

Uthyrningsgrad, yta %
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Réantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i forhallande till finansiella kostnader.

Om Emilshus

Emilshus dr ett smdldndskt fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter med hég direktavkastning. Emilshus
fastighetsbestdndet uppgdr per mars 2020 till cirka 257 000 kvm uthyrningsbar area férdelat pé 52 fastigheter inom
segmenten ldtt industri/logistik, kontor och handel.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) - Org. Nr. 559164-8752 - www.emilshus.com
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