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9 ggastighetsﬁgande fungerar bast da

det sker med stark lokal forankring.




Ett fastighetsbolag med

cinclandsle rotter

Emilshus &r ett fastighetsbolag med ursprung i Vetlanda, Smaland. Vi férvarvar,
utvecklar och forvaltar hogavkastande kommersiella fastigheter i Smaland och

narliggande tillvaxtregioner. Fokus ar hog direktavkastning i kombination med

langa hyresavtal och hyresgister med bedémd god betalningsférmaga.

021 var ett aktivt och viktigt
ar for Emilhus, med fler affarer
an nagonsin.
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16 594,

Jonkoping

Vetlanda

22 %

Varnamo
10 %
31 °/o Kalmar

Vaxjo

+53%

Forvaltningsresultat 2021

2018 2019 2020 2021

+78°/o

Fastighetsvirde 2021




VD har ordet

Emilshus ar ett fastighetsbolag som formats av smaldndska foretagartraditioner, med utgangs-
punkten att fastighetsdgande fungerar bast da det sker med stark lokal férankring. Nar detta
kombineras med finansiell kompetens och narhet till kapitalmarknaden skapas goda férutsatt-
ningar till en framgéngsrik utveckling. P& tre ar har Emilshus etablerat sig som ett av de ledande
fastighetsbolagen i sédra Sverige med Smaland som kdrnmarknad och ett fastighetsvarde om

narmare 5 miljarder kronor vid arets slut.

2021 - ett aktivt ar

2021 var ett aktivt och viktigt &r fér Emilshus med affarer for 2,3
miljarder kronor och stark tillvaxt i sdval forvaltningsresultat som
substansvarde per stamaktie. Vi genomforde preferensaktieemis-
sioner om 380 mkr med notering av preferensaktierna pa Nasdaq
First North Growth Market. Bolaget gjorde samtidigt stora inves-
teringar pa héllbarhetssidan, flyttade huvudkontoret till Vaxjo
med en organisation som vuxit till 15 personer. Med den starka
utvecklingen under verksamhetsaret 2021 har vi lagt grunden for
en fortsatt spannande tillvaxtresa for Emilshus.

Starka kassafléden

Emilshus har en kvalitativ fastighetsportfolj med fastigheter i
strategiska lagen pa orter med tillvaxt och goda kommunikatio-
ner. Portféljen kdnnetecknas av en bra mix av hyresgaster pa
generellt langa hyreskontrakt till en hég direktavkastning. Detta
genererar stabila kassafléden, nagot vi ser som viktigt for Emils-
hus utveckling pa bade kort och langre sikt.

Vi har under de gangna tre aren visat att Emilshus kan halla
en hog tillvaxttakt och férvarva bra fastigheter som matchar
bolagets kassaflodesfokus. Per mars 2022 har vi val passerat 5
miljarder kronor i fastighetsvarde och nér vi tilltratt de forvarv
som genomfdrts under inledningen av aret nar vi cirka 6,5 miljar-
der kronor. Engagerade och delaktiga dgare har mdéjliggjort den
starka tillvaxten.

Emilshus kommer dven framgent att fokusera pé investeringar
inom kategorierna latt industri och vél fungerande handel, bade
vad galler forvaltningsfastigheter som nyproducerade enheter.
Vid bolagets forvarv ar det alltid viktigt att det finns en kvalitets-
stampel pa bade fastighet och hyresgast vilket skapar stabilitet
for bolaget. Under 2021 férvarvade Emilshus bland annat forvalt-
ning- och projektfastigheter férhyrda av valetablerade aktorer
som Balco, Bauhaus, Coop och Hilding Anders med avtalstider
om 10-22 &r.

Emilshus kassafldden stéarks dven da bolagets projektdel blir
allt stérre. Under 2021 genomférdes om- och tillbyggnader for
58 mkr vilket ger ett fint komplement till bolagets verksamhet.
Min bedémning ar att Emilshus projektverksamhet kommer att
fortsatta vaxa.
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Emilshus expanderar utanfér Smaland

Smalandskt entreprendrskap och affarsmannaskap fungerar dven
utanfér de smalandska gréanserna. Emilshus tillvaxt begransas
inte langre av landskapsgréanser utan framgent kommer bolaget
att styras av de basta affarsmojligheterna som identifieras i nar-
omradet utifran bolagets mél och grundvarden.

Emilshus har nu genomfért tva stérre férvarv utanfér Smaland,
i Halmstad i Halland och i Norrkoping, Link6ping med flera stéader
i Ostergdtland. B&da férvarven ligger helt i linje med Emilshus
karninnehav och inom de kategorier bolaget vill vaxa inom; latt
industri och industriservice/proffshandel.

Bolagets mél ar att fortsatta tillvaxten i dessa regioner och
med en aktiv forvarvsinriktning, breda kontaktnat och lokal
narvaro bygga upp tva starka férvaltningsenheter i Halland och
Ostergétland utéver var karnmarknad Sméland. Lokal narvaro ar
karnan i Emilshus verksamhet och en av de viktigaste nycklarna
for bolagets framgang. Darfér kommer vi under 2022 att starka
Emilshus forvaltningsorganisation dven i Sméland i takt med var
fortsatta tillvaxt.

Ett hallbart féretagande

Fokus pa hallbarhet &r ett miljé- och samhallsansvar men ocksa
en fraga om sunt och Iénsamt féretagande som ligger mycket
nara de grundvéarden som Emilshus vérnar. Det linjerar ocksa
med den langsiktighet och lokala narvaro som praglar Emilshus
verksamhet.

Emilshus fastighetsinnehav besitter potential till férbattringar
inom miljdomradet. Ett omfattande arbete pagar inom Emilshus
med att identifiera och utféra atgéarder syftande till energieffek-
tiviseringar i fastighetsbestandet samtidigt som vi har tagit fram
ett gront finansiellt ramverk som mojliggér férmanlig finansie-
ring. Dartill kommer en rad andra initiativ i syfte att méta bade
hyresgasterna krav och leva upp till bolagets héllbarhetsstrategi,
nagot som intensifierats med stdd av att vi férstarkte organisatio-
nen med en hallbarhetsansvarig ledningsperson under aret. Vi tar
héllbarhetsarbetet vidare steg for steg.



Férberedelser for borsnotering av stamaktier
Emilshus aviserade under hdsten 2021 att en notering av
bolagets stamaktier kan bli aktuell med syfte att ytterligare
bredda finansieringsmajligheterna och samtidigt starka bolagets
position. Vi har nu initierat arbetet med att férbereda Emilshus
for att mojliggdra for en notering av bolagets stamaktier av serie
B och preferensaktier pa Nasdaq Stockholms huvudlista under
2022. Som en del av detta forberedelsearbete planerar vi, med
inledning under férsta halvaret i ar, traffa potentiella institutio-
nella investerare. Trots en volatil marknad under bérjan av aret
fortsatter Emilshus sitt férberedande arbete med en notering.
Kriget i Ukraina berdr oss alla och vi anser det viktigt att
kraftig markera mot fértryck och manskligt lidande. Vi har i
nulaget inte noterat ndgon paverkan pa Emilshus verksamhet av
féljderna av kriget i Ukraina och omvarldssituationen. Det finns
dock en risk for att eventuella prishdjningar, leveransproblem och
pé langre sikt rantehdjningar och en férsdmrad konjunktur kan
komma att paverka bolaget och vi féljer utvecklingen noga.

Med den starka utveck-
lingen under verksam-
hetsaret 2021 har vi lagt
grunden for en fortsatt
spannande tillvaxtresa
for Emilshus.

Lénsam tillvaxt i fokus
Emilshus utveckling och framgéng bygger pa en stark och
engagerad organisation och alla inom bolaget bidrar med stora
och gedigna arbetsinsatser. De tre dren da vi tillsammans byggt
bolaget till vad Emilshus ar idag, har varit mycket intensiva. Med-
arbetarna fortjanar ett stort tack fran bolaget och aktiedgarna,
och jag ser fram emot att fortsatta utveckla Emilshus med detta
kompetenta och inspirerande team.

Emilshus fokus pa Iénsam tillvaxt baserat pa en sund eko-
nomisk bas i kombination med en stark lokal férankring och
ett medvetet hallbarhetsarbete ger oss mycket goda framtida
férutsattningar att fortsatta vaxa i riktning mot de nya tillvaxt-
och Idnsamhetsmal som styrelsen antog i inledningen av 2022;
tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie och substansvarde per
stamaktie dver tid om 15 procent per ar. Pa Emilshus &r vi redo
for annu ett forvarvsintensivt ar.

Vetlanda i mars 2022

Jakob Fyrberg VD
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Affarsmodell, strategi och mal

Emilshus ar ett smalandskt fastighetsbolag som bygger ndra och stabila relationer med sina
hyresgaster genom lokal néarvaro och engagemang pa orterna dar bolaget finns. Verksamheten
praglas av langsiktighet, stabila kassafléden och I6nsam tillvaxt. P& tre ar har Emilshus etablerat
sig som ett av de ledande fastighetsbolagen i Smaland. Ambitionen &r att fortsatta vaxa i hog
takt p& den smalandska karnmarknaden och narliggande tillvaxtregioner.

Affarsmodell for lonsam tillvaxt

Narhet till marknad och kunder i expansiva regioner driver tillvaxt.

Organisk tillvaxt
med projekt for

Langsiktigt och

Starka och stabila
kassafloden,
erfaren ledning
och engagerade

Tillvéaxt genom hog
transaktionsaktivi-
tet. Lokal férankring
och kunskap om
marknaden skapar

Synergier i forvalt-
ningen med 6kande
narvaro pa existe-

hyresgaster som
vaxer i expansiv
region.

héllbart perspektiv
starker positionen
pa den lokala mark-

agare skapar goda
férutsattningar for
finansiering

HD

affarsmojligheter

rande marknader. naden.
Nara relationer med
stabila och langsik-
tiga hyresgéaster.
s I s N s | s I s N s | s I s s

Emilshus strategi for att generera starka

kassafloden oc

Forvarva, utveckla och
foérvalta hogavkastande
kommersiella fastigheter med
Smaland som karnmarknad.

Emilshus inriktar sin nar-
varo primart pa attraktiva
smélandska omraden och
narliggande tillvaxtregioner
med ett starkt naringsliv
och positiv befolknings-
utveckling.
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h uppna malen

Fokusera pa litt industri,
proffshandel/industriservice,
externhandel och dagligvaru-
handel.

Emilshus prioriterade fastig-
hetskategorier erbjuder moj-
ligheter att na hog direktav-
kastning till begréansad risk.

ng 2021

Etablera langsiktiga och nara
relationer med bolagets hyres-
gaster genom en lokal narvaro
och lokalt engagemang pa de
orter dar bolaget verkar.

Emilshus lokala férvaltning
och nara samarbete med
hyresgasterna skapar for-
utsattningar for langsiktiga
relationer.

Sakerstilla en stabil finansie-
ring av bolagets verksamhet.

Emilshus arbetar I6pande for
att nd gynnsam finansiering
dar stabila och goda kassa-
floden i bolagets verksamhet
ar en viktig faktor.



Historik

Emilshus ar ett fastighetsbolag med ursprung i en Vetlandabaserad fastighetskoncern som etablerades 2008.

| sin nuvarande form bildades Emilshus 2018. Med smaléndskt kapital skapade ett antal sméldndska féretagare
ett fastighetsbolag som med en gedigen kunskap om fastigheter i kombination med ett drivet entreprendrskap
ska vdxa och bli ett ledande fastighetsbolag inom kommersiella lokaler i sédra Sverige.

e Forvarv av fastigheter om » Forvarv av fastigheter om
cirka 1200 mkr 2020. cirka 2 100 mkr 2021.

¢ Emilshus grundas - fastig- » NP3 Fastigheter appor-
hetsbestand i Vetlanda terar in sitt Smalandsbe-

o (0 08 kvm blir stand om 272 mkr. - Fastighetsbestdndets - Obligation noteras pa
Emilshus. * Nyemisson om 54 mkr. varde uppgar till 2 715 mkr Nasdag Stockholm.
e Forvérvar Bufabs fast- « Sagax apporterar in sitt vid arets slut. « Preferensaktieemissioner

igheter i Varnamo om fastighetsinnehav i Sma- om 380 mkr.

25 000 kvm.

» Thureda Gruppen blir
deldgare.

+ Nyemission Q4 2018 om
42 mkr — smalandskt
kapital.

land obelanat om 180 mkr.
Foretagsobligation om
300 mkr december 2019.

Fastighetsbestandets
varde uppgar till 1 543 mkr
vid arets slut.

Preferensaktien noteras
pa Nasdagq First North
Growth Market

Fastighetsbestandets
varde uppgar till 4 827 mkr
vid arets slut.

Fastighetsbestandets
vérde uppgar till 728 mkr
vid arets slut.

Emilshu




Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie
ska over tid 6ka med minst 15 procent i
genomsnitt per ar.

kr %

2018 2019 2020 2021

B Forvaltningsresultat per stamaktie
Tillvaxt, %+ Mal

Finansiella riskbegransningar

Nettobelédningsgrad
Nettobeldningsgraden ska varaktigt
inte Overstiga 60 procent.

%
80

60

40

20

2018 2019 2020 2021

-+ Begrédnsning

Hallbarhetsmal

Fastigheter
Fréan och med ar 2022 ska den el
som Emilshus koper vara fossilfri och
sé langt som majligt vara férnybar,
ursprungsmarkt och narproducerad”.

Medarbetare
Emilshus efterstravar en jamn kénsfor-
delning i hela organisationen.
Emilshus medarbetare ska ta miljo-

hénsyn vid val av transportsatt vid
tjansteresor.

Emilshus kontor ska finnas i verksam-
hetsanpassade lokaler med fokus pa
medarbetarnas halsa och trivsel.
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Substansvirde per stamaktie
Substansvardet per stamaktie ska 6ver
tid 6ka med minst 15 procent (inklusive
eventuella vardedverféringar till stam-
aktiedgarna) i genomsnitt per ar.

kr 3
30 45

20

2018 2019 2020 2021

B Substansvarde per stamaktie
Tillvaxt, % - Mal

Réntetackningsgrad
Rantetdckningsgraden ska varaktigt
inte understiga 2,5 ggr.

agr

2018 2019 2020 2021
+++ Begransning

Hyresgaster
Emilshus ska genomféra en arlig upp-
foljning med alla hyresgéster med fokus
pa trivsel, utveckling och hallbarhet.

100 procent av nytecknade hyresavtal
avseende lokaler om minst 500 kvm
ska ar 2022 vara gréna hyresavtal.

Externa samarbetspartner
Alla externa tekniska forvaltare ska
uppfylla Fastighetsbranschens uppfo-
randekod for leverantorer.

Emilshus ska valja material med hansyn
till manniskorna som vistas i bolagets
fastigheter samt med hansyn till miljo-
aspekter i stort.

Fastighetsvarde

Fastighetsbestandets vérde ska fére
utgangen av ar 2024 uppga till minst 10
miljarder kronor.

mkr

5000

4000

3000
2000

1000

2018 2019 2020 2021

Utdelningspolicy

Det dvergripande mélet &r att skapa
varde for bolagets aktiedgare. Under de
narmaste aren beddms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i
verksamheten for att skapa ytterligare
tillvaxt genom forvarv av fastigheter
och investeringar i befintliga fastigheter
vilket kan medféra en 1ag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa
preferensaktier ska ske enligt bolagsord-
ningens bestammelser.

Nybyggnation och tillbyggnader ska,
dar det ar maojligt, ha minst 30 procent
lagre energianvandning an kraven i
Boverkets Byggregler (BBR), uppna
kraven for Energideklaration A eller B
alternativt kvalificera for miljocertifie-
ring.

Hantering av demonterat och bortfért
byggmaterial och inredning i stora
projekt (6ver 2 000 tkr) ska, dar det ar
mojligt, dokumenteras (ateranvandning,
materialatervinning och deponering).

1) Avser fastigheter som agts/ férvaltats de senaste
12 mé&naderna och dar Emilshus képer el.



Intjdningsférmaga

Emilshus intjaningsférméga vid periodens utgang baseras pa det fastighetsbestand som
Emilshus tilltratt vid periodens utgang for en kommande period om tolv manader. Under
2021 6kade intjaningsférmagan per stamaktie med 12 procent.

Beddmningen utgar fran kontrakterade hyresintékter pa arsbasis,
beaktat tillagg och hyresrabatter. Fastighetskostnaderna baseras
pa erfarenhetstal med normala underhéllsatgéarder. Fastighets-
skatt har berdknats utifrén aktuella taxeringsvarden. Kostnaden
foér central administration har baserats p& nuvarande organisa-
tion och omfattning fér verksamheten. Finansnettot baseras pa
nuvarande rantelage samt den skuldsattning som férelag vid
periodens utgang.

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

31december 2021

Baserat pa det fastighetsbestand som féreldg vid periodens
utgang uppgar hyresintékterna fér den kommande tolvmanader-
sperioden till cirka 350 mkr och fastighetskostnaderna bedéms
uppga till cirka =63 mkr vilket innebdr ett driftdver-skott om cirka
287 mkr. Overskottsgraden bedéms uppga till cirka 82 procent
och direktavkastningen till cirka 6,0 procent. Utifran nuvarande
omfattning av organisation och verksamhet beddéms de centrala
administrationskostnaderna uppga till cirka =29 mkr samt finan-
snettot till cirka =89 mkr. Férvaltningsresultatet beddms bli cirka
169 mkr. Emilshus forvaltningsresultat per stamaktie beraknas
till 2,13 kr/stamaktie. Vid berakning av forvaltningsresultatet per
stamaktie har framtida utdelningar pa utstéllda preferensaktier
avraknats.

Foérandring

mkr 12méan 31dec 2020
Hyresintakter 350,3 19,5 230,8
Fastighetskostnader -62,9 -17,8 -45,1
Driftséverskott 287,4 101,7 185,7
Central administration -28,8 -10,1 -18,7
Finansiella kostnader -89,4 -37,5 -51,9
Férvaltningsresultat 169,2 54,1 115,1
Férvaltningsfastigheter, 4 827,20 2125 27147
mkr

Eget kapital, mkr 1847,80 905,2 942,6
Totalt antal stamaktier, st 66 446 380 60 405 800
Overskottsgrad, % 82,0 80,5
Direktavkastning, % 6,0 6,8
Férvaltningsresultat, kr/ 213 1,91

stamaktie?

1) Férvaltningsresultat per stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktie-
innehavare per balansdagen.

@éatjaningsﬁirméga okade

kraftigt under aret 2021.

— N
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Var marknad

Emilshus har fokus péa att férvarva, utveckla och forvalta kommersiella fastigheter med Sma-
land som karnmarknad. Fastighetsbestandet ar koncentrerat till Vaxjo, Varnamo, Vetlanda,
Jonkdping och Kalmar med kringliggande kommuner. | borjan av 2022 forvarvades fastigheter

i Halland och Ostergétland. Smaland ar en viktig industriregion i Sverige och erbjuder nagra av
landets framsta logistiklagen. Halland och Ostergétland ar tillvaxtregioner som i flera avseenden

liknar Smaland.

Industritat region

Smaland &r en av de mest industritata regionerna i Sverige, kand
for ett aktivt och framgangsrikt féretagande och korta avstand
mellan intressanta etableringsorter. En stark entreprendrsanda
har skapat en gynnsam mix av innovation och industriell tradition
vilket bidragit till en god tillvaxt i regionen. Har finns flera storre
bérsnoterade och véarldsledande foretag inom sina respektive
segment samt valmaende smaindustrier. | Vaxjé med omnejd
finns dartill ett val differentierat naringsliv med hogteknologiska
och kunskapsintensiva foretag och kommunen ar en av de mest
IT-féretagstata i landet.

Gynnsamt logistiklage

Smalands strategiska lage mellan storstadsregionerna Stock-
holm, Goteborg och Malmé med narheten till E4:an har med-

fort etablering av viktiga logistikcentrum i regionen. De goda
kommunikationsmaojligheterna gor dven Smaland val anpassat for
lokalisering av industriféretag. Det gynnsamma logistiska laget i
kombination med ett gott naringslivsklimat ger forutsattningar foér
en fortsatt stark efterfragan pa moderna industri- och lagerloka-
ler samt kontorsfastigheter i centrala lagen.

En tillvaxtregion

Sméland har cirka 776 000 invanare, motsvarande cirka 7,5
procent av Sveriges befolkning. Under de senaste tre aren har
Smaland haft en nettopositiv befolkningstillvaxt, dar befolk-
ningstillvaxten i de tre stérsta stdderna Jonkdping, Vaxjo och
Kalmar har dverstigit riksgenomsnittet. Exklusive Stockholm har
befolkningstillvaxten i Sméland som helhet dverstigit riksgenom-
snittet. Utdver Jonkoping, Vaxjo och Kalmar ar de storsta orterna
Vastervik, Varnamo och Nassjo, varav alla har haft en positiv

Befolkningsmingdens utveckling i Smaland

Antal
780 000

760 000 -
740 000 -
720000 —
700 000

2016 2017 2018 2019 2020
Kalla SCB
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befolkningstillvaxt under den senaste tredrsperioden. | takt med
att befolkningen vaxer okar efterfragan generellt sett pa bosta-
der, kontorsarbetsplatser, handelslokaler, lagerfastigheter och
industrifastigheter. Den smalandska ekonomin har historiskt sett
utvecklats i takt med den svenska ekonomin i 6vrigt och tillvax-
ten av bruttoregionalprodukten i vissa smaldndska geografier har
under vissa ar dvertraffat BNP-tillvaxten pa riksniva. (Kalla SCB)

Marknader utanfér Smaland

Efter &rets slut gjorde Emilshus sina férsta férvary utanfér
Sméland, i Halland i Halmstad och i bland annat Linképing och
Norrképing i Ostergétland. Bolaget avser att fortsidtta véxa i
dessa regioner och i andra narliggande omraden. Fokus kommer
aven hér att vara pa kommersiella fastigheter i bra lagen pa
tillvaxtorter.

Konkurrenssituation

Fastighetsmarknaden i Sverige kdnnetecknas av hog konkurrens
och hdg transaktionsvolym, vilket till stor del ocksa galler Sma-
land. P& den smalandska marknaden moter Emilshus konkur-
renter i form av borsnoterade och privatagda fastighetsbolag.
Aktérer pa den smalandska fastighetsmarknaden dar Emilhus
ar aktiv, utgors framst av rikstackande fastighetsforvaltare och
lokala fastighetsforvaltare.

Rikstackande fastighetsforvaltare inkluderar framst Castellum,
Nyfosa, CA Fastigheter, Kldvern, Castellum och Catena, vilka
fokuserar framst pa forvarv av stora fastigheter och fastighets-
portféljer. P4 den smalandska marknaden aterfinns flera aktérer
med egen fastighetsforvaltning och ett starkt lokalt fokus, bland
annat Nivika Fastigheter som &ven fokuserar pa fastighetsutveck-
ling och bostader.

Stora bolag med smalindskt ursprung

Nibe
Husavarna Stora privata
: | foretag
eXpo inkluderar lkea,
Fortnox Sédra, Visma,
Troax Liljedahl Group,
Bufab Vida, KLS
Ugglarps och
OEM Hydro (Sapa).
New Wave
Inwido
Fagerhult
0 50 100 150 200
Bérsvarde 23 mars 2022 mdkr



9 @miland ar en viktig

industriregion i Sverige och
erbjuder nagra av landets
framsta logistiklagen.
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Stockholm

Smalands strategiska ldge mellan i
. Gdteborg

storstadsregionerna Stockholm,

Goteborg och Malmé med narheten

Vetlanda

Vérnamo

till E4:an har medfort etablering av
viktiga logistikcentrum i regionen. Kalthar
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Forvarv

Pa tre ar har Emilshus etablerat sig som ett av de ledande fastighetsbolagen i Sméland med idag
cirka 5 miljarder kronor i fastighetstillgangar. Under 2021 var transaktionstakten hég och Emilshus
genomfdrde forvary for cirka 1,6 miljarder kronor vilket bidrog till en 6kning av fastighetsvardet
med 78 procent under aret. Emilshus ambition &r att fortsatta vixa i hog takt organiskt och genom
forvarv pa var smalandska kdrnmarknad och intilliggande tillvaxtregioner.

Férvarvsstrategi

Emilshus férvarvsstrategi bygger pé att forvarva hdgavkastande
kommersiella fastigheter med fokus pa tillvaxtorter. Emilshus
stravar efter att halla en hog tillvaxttakt med mélet att uppna ett
fastighetsvarde om 10 mdkr senast vid utgangen av 2024. Efter
arets slut tog Emilshus ett naturligt nésta steg i bolagets utveck-
ling genom sin forsta affar utanfér kdrnmarknaden Sméland; ett
forvarv av industrifastigheter i Halmstad.

Emilshus starka lokala forankring ar en viktig framgéangsfaktor
for att generera affarsmajligheter. Transaktionsarbetet bedrivs
proaktivt for att identifiera potentiella forvarvsobjekt aven
utanfoér budgivningsprocesser. | sin organisation har Emilshus
kompetens och kapacitet att analysera ett stort antal potentiella
affarer och genomféra férvarv av bade stdrre portféljer och
enstaka fastigheter.

Fokus pa kassafléden

Vid férvéarv prioriteras fastigheter med goda och langsiktiga
kassafléden i form av befintliga hyreskontrakt med langa ater-
stdende hyrestider. Emilshus lagger dven stor vikt vid analys
av hyresgasterna och varderar stora och stabila hyresgaster
med god langsiktig betalningsférméga. Detta mojliggér hdgav-
kastande forvarv som bidrar med goda kassafléden ver tid.
Emilshus fokus pa starka och stabila kassafléden skapar goda

Forvarvade fastigheter 2021

mkr 2020
Vid periodens ingang 2714,7 1542,6
Forvarv 1613,3 1048,8
Investeringar 58,0 8,3
Avyttringar -12,6 =227
Orealiserad vardeforandring 4531 137,8
Vid periodens utgang 4827,2 2714,7
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forutsattningar fér finansiering av vidare férvéarv och motstands-
kraft vid potentiella samre framtida konjunkturlagen.

Koncentrerade bestand

Centralt for Emilshus férvarvsstrategi ar att prioritera forvarv av
fastigheter i narheten av det befintliga fastighetsbestandet for
att nyttja den befintliga forvaltningsorganisationen och darmed
uppna skalférdelar i férvaltningen. | det fall Emilshus forvarvar
fastigheter i nya geografiska omraden ar ambitionen att pa sikt
etablera ett storre fastighetsbestand i regionen fér att pa sa satt
optimera for en ny férvaltningsorganisation. Idag har Emilshus
férvaltningskontor i Vaxjo och Vetlanda och har for avsikt att
etablera fler kontor pa orter som uppnar fastighetsvolymer som
skulle gbra detta effektivt.

Hyresgastorienterade forvarv

Emilshus prioriterar férvarv av fastigheter med stora och valeta-
blerade hyresgéster med en god langsiktig betalningsférmaga.
En stor andel av Emilshus hyresgdster utgdrs av stabila féretag,
varav flera ar véletablerade bolag som investerar betydande
summor i sina lokaler vilket bidrar till langsiktighet. Genom att
sdkra langsiktiga och stabila kassafléden med laga risker for
vakanser och uteblivna betalningar skapas varden for koncernen
over tid.

Okning i fastighetsvirde 2021
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Hog transaktionstakt 2021

2021 var ett transaktionsintensivt ar fér Emilshus som genom-
forde ett flertal férvarv av bade stdrre portféljer och enstaka
fastigheter framst inom kategorin latt industri. Sammantaget
Skade Emilshus fastighetsvérde netto under aret med 1,6 miljar-
der kronor till drygt 4,8 miljarder kronor vid arets slut, motsva-
rande en 6kning om 78 procent.

Emilhus enskilt storsta transaktion var férvarvet i april 2021
av en kommersiell fastighetsportfélj i Vaxjo till ett varde om 1,2
miljarder kronor, innehallande bade férvaltningsfastigheter och
nyproducerade enheter med valkédnda hyresgaster. | affaren

Forvarv 2021 i urval

Sandseryd 2:17 i Jonkoping

Fastighet: Sandseryd 2:17

Ort: Jonkoping

Adress: Flygplatsvagen 1i Jonkoping
Uthyrningsbar yta: 19 358 kvm

Beskrivning: | mars 2021 tecknade Emilshus avtal om
forvarv av fastigheten Sandseryd 2:17, belagen invid
Jonkdpings flygplats. Fastigheten forhyrs av ROL AB

med en avtalstid om 10 &r. Hyresvardet uppgar till 13,3 mkr.
Koncernen har tilltratt fastigheten.

ingick fastigheter med bland annat Bauhaus, Balco, COOP och
Cramo som hyresgéster med avtal tecknade pa langa kontrakts-
tider. Férvaltningsfastigheterna tilltréddes under andra kvartalet
2021 och projektfastigheterna tilltrads I6pande under 2021/2022.

| oktober 2021 férvarvades tva storre industrifastigheter fér
422 mkr i Vaxjé och Varnamo med en total uthyrbar area om
cirka 75 000 kvm och en kontraktslangd om 20 ar.

Déarutover genomfdrdes forvarv i J6nkdping, Gislaved, Gnosjo,
Kalmar, Vetlanda och Véastervik. En fastighet i Vetlanda avyttra-
des under aret.

Hammaren 11 Gislaved

Fastighet: Hammaren 1

Ort: Gislaved

Adress: Verkstadsgatan 7 i Gislaved

Uthyrningsbar yta: 5 200 kvm

Beskrivning: | mars 2021 tecknade Emilshus avtal om
forvarv av fastigheten Hammaren 1, belédgen i Henj
industriomrade strax utanfér Gislaveds centrum. Fastig-
heten forhyrs av Formteknik i Gislaved AB med en avtalstid

om 10 ar. Hyresvardet uppgar till 3,2 mkr. Koncernen har
tilltratt fastigheten.
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Tillvaxtkliv med
portfoljforvarv i

@

Wie %

| april 2021 genomférde Emilshus sin storsta affar hittills. Portfoljforvarvet av tio kommersiella
fastigheter och sju projektfastigheter i Vaxjo for drygt 1,2 mdkr var ett viktigt tillvaxtkliv for
bolaget. Det dr ocksa ett exempel pa affar dar Emilshus starka lokala anknytning var en viktig

faktor for framgang.

Emilhus har en stark historia av tillvédxt sedan bolaget bildades

i sin nuvarande form 2018 med inriktning pa den smalandska
fastighetsmarknaden for kommersiella lokaler. Under det senaste
aret okade fastighetsportfoljens varde med 78 procent till 4,8
mdkr genom ett flertal férvarv pa olika orter i Sméaland, dar Vaxjo
utgor ett av de expansiva omraden Emilshus vill véxa.

Fordel med lokal férankring
Emilshus fick kinnedom om att en st&rre portfdlj av attraktiva
fastigheter i bra ldgen i Vaxjo var pa vag att komma ut pa mark-
naden for férsaljning och kunde pabérja en dialog med séljaren i
ett tidigt skede. Eftersom bolagets lokala team i Vaxjo hade god
kannedom om bade fastigheterna och séljarna var startstrackan
kort och arbetet med att analysera affaren kunde genomféras
effektivt.

”Det ar en enorm fordel i den har typen av transaktioner
att vara pa plats, kunna marknaden och férsta potentialen i ett
bestdnd”, kommenterar Jakob Fyrberg, VD for Emilshus.

En attraktiv portfélj

Emilshus identifierade att portféljen kompletterade bolagets
bestand med byggnader av hég kvalitet i de kategorier som

Emilshus arsredovisning 2021

Forvarvet i Vaxjo
under aret var ett
viktigt steg for

Emilshus och var

tillvaxtresa.

bolaget fokuserar framst pa; I4tt industri, industriservice och
professionell handel samt annan framgangsrik handel i attraktiva
lagen. Bestandet bestér till stora delar av I1&nga hyresavtal teck-
nade med valkanda och stabila hyresgaster.

”\/i konstaterade att detta var en portfolj som komplette-
rade Emilshus fastighetsbestand pé ett mycket bra satt, bade
gallande kategori av fastigheter och avkastningsniva. Med ett
redan etablerat férvaltningsteam péa orten kunde vi ocksa rékna




med synergieffekter av ett fértatat fastighetsbestand”, sager
Jakob Fyrberg.

Arbetet med affaren och férhandlingar pagick under ett
antal manader och i april kunde parterna skaka hand. Férvarvet
skedde till en kbpeskilling om 1205 mkr och forvaltningsfastighe-
terna tilltraddes den 31 maj 2021.

Projektfastigheterna om cirka 42 000 kvm som ingick i
forvarvet bestar av lokaler for latt industri och industriservice/
proffshandel dar merparten nu ar fardigstallda och tilltradda
medan resterande fastigheter star klara under 2022. Med dessa
sju fastigheter far Emilshus ett viktigt tillskott av attraktiva och
energieffektiva fastigheter till fastighetsportféljen.

Stark position i Vaxjo
Idag ar Emilshus nast storsta fastighetsagare av kommersiella
lokaler i Vaxjé med 27 fastigheter med ett fastighetsvarde om
cirka 1500 mkr och ett arligt hyresvérde om 106 mkr. Det &r en
position som i sig bidrar till att skapa affarsmojligheter pa en
intressant marknad, enligt Jakob Fyrberg.

"Vaxj6 med omnejd &r ett av Emilshus prioriterade omraden
for tillvaxt och forvaltning. Det ar en expansiv region med starkt
naringsliv och spannande utveckling inom manga branscher, exem-

Forvarv

Kopeskilling: 1205 mkr

Fastigheter: 17 forvaltnings-
fastigheter, 7 projektfastigheter

Yta: 82 000 kvm

Stora hyresgaster:
Holmgrens Bil, Coop Vast,
Cramo och Balco.

Vaxjo

Residensstad i Kronobergs
lan, Smaland

Invanare staden: 70 500
Invanare kommunen: 95 000

Verksamheter: Sodra, Visma
Spcs, Linnéuniversitetet

pelvis tech-industrin. Var ambition &r att fortsatta véxa har och
koncentrera fastighetsbestandet. Vi har ett erfaret forvaltningsteam
pa plats med kapacitet att vixa och en stark position som stor
fastighetségare vilket bidrar till framtida affarsmaojligheter”

Merparten av Emilhus fastigheter i Vaxjdomadet utgérs av
lokaler for latt industri, professionell handel och industriservice
med hyresgaster som Spaljisten och Holmgrens Bil. Emilhus dger
4ven fastigheter i externhandelsomraden med hyresgéster inom
dagligvaruhandel och lagpriskedjor, samt nagra fastigheter i
basta citylagen med livskraftig handel.

Fortsatt tillvaxt
“Férvarvet i Vaxjo under aret var ett viktigt steg fér Emilshus och
var tillvaxtresa. Jag tycker ocksa att det &r ett tydligt exempel
pa hur var lokala narvaro och kdnnedom om marknaden leder
till bra affarer. Fastighetsdgande ar en lokal verksamhet och
Emilshus ar ett fastighetsbolag med starka kopplingar till de orter
dér vi verkar. Det ar en nyckel till var framgang”, sammanfattar
Jakob Fyrberg.

Emilshus har som ambition att fortsatta védxa med god [6nsam-
het och malet ar satt till 10 mdkr i fastighetsvarde senast 2024.

Emilshus arsredovisning 2021 17



Vara fastigheter

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestand med kommersiella lokaler dar tyngdpunkten lig-
ger pé latt industri och industriservice/proffshandel, som motsvarar cirka 60 procent av fastig-
hetsvardet. Aven extern- och dagligvaruhandel dr en prioriterad lokaltyp och utgér 28 procent
av fastighetsvardet. Emilshus dgde vid arets slut utgang 97 fastigheter med en total uthyrnings-

bar yta om 580,7 tkvm.

Fastighetskategorier

Latt industri

Latt industri &r Emilshus storsta fastighetskategori och utgor 46
procent av det totala fastighetsvérdet. Hyresgasterna utgors
typiskt sett av tillverkande féretag som disponerar lokalerna for
produktion, lager och kontor. Fastigheterna &r vanligtvis belagna
i industriomraden eller externhandelsomraden, ofta med narhet
till en centralort och goda vagférbindelser. Emilshus stérsta
hyresgaster inom latt industri ar Spaljisten, tillverkare av folierade
fronter fér mébler baserad i Aseda, och sangtillverkaren Hilding
Anders Sweden med produktion i Rydaholm. Hyresgasterna goér
vanligtvis betydande investeringar i maskiner och annan utrust-
ning i sina lokaler, vilket motiverar till att férlanga hyresavtal. En

Fastighetsbestand

betydande andel av hyresavtalen inom latt industri utgdrs av
sa kallade triple net-avtal dar hyresgéster stéar fér merparten av
de rorliga kostnaderna for lokalerna, vilket bidrar till jamna och
stabila kassafloden.

Emilshus upplever att hyresgédsterna inom latt industri har
gynnats av generellt stark utveckling av naringslivet i Smaland
under aret och att det sker satsningar och investeringar i takt
med att effekterna av pandemin klingar av. Detta bidrar till efter-
fragan pé utdkade lokalytor, och Emilshus tecknade under aret
avtal om investeringar i tillbyggnationer som innebar forlangda
avtal och 6kade hyresfldden.

& 827,2 mkr

Fastighetsvarde per kategori

.‘

I 46% Latt industri
B 28% Extern- och dagligvaruhandel
B 14% Industriservice/Proffshandel

B 12% Ovrigt B 12% Ovrigt

18 —
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360,7 mkr

Hyresvarde per kategori

[ 47% Lattindustri
B 25% Extern- och dagligvaruhandel
B 15% Industriservice/Proffshandel

580,7 tkvm

Uthyrningsbar yta per kategori

\g

[ 58% Lattindustri

B 17% Extern- och dagligvaruhandel
B 15% Industriservice/Proffshandel
B 10% Ovrigt



Industriservice/proffshandel

Industriservice/proffshandel utgér 14 procent av det totala
fastighetsvardet. Kategorin omfattar fastigheter med hyresgas-
ter som bedriver service, tjanster och handel riktad framst till
industri och foretag. Lokalerna ar i stor utstrackning belagna i
handels- och industriomréden. Den stérsta hyresgésten inom
Industriservice/proffshandel ar Optimera som driver bygghandel
for yrkeskunder nationellt. Andra storre hyresgaster ar Cramo
och Beijer Byggmaterial. Emilhus hyresgéster ar vanligtvis storre
aktorer som ar langsiktiga med sina verksamheter och i hoég grad
forlanger sina hyresavtal. Investeringar i om- och tillbyggnader
sker inte séllan for dessa hyresgaster.

Extern- och dagligvaruhandel

Extern- och dagligvaruhandel utgdr 28 procent av det totala
fastighetsvardet. Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns
hyresgaster med verksamheter framst inom dagligvaruhandel,
livsmedel. lagpriskedjor, bilhandel samt annan livskraftig handel
i externhandelsomraden. Emilshus fastigheter aterfinns bland
annat i vilbesdkta handelsomraden med goda kommunikationer.
Ett mindre antal fastigheter ar belagna i citykarnor, till exempel i
i Vaxjo och Vetlanda, uthyrda framst till dagligvaruhandel. Coop
Vast, Holmgrens Bil och Ahlberg Dollarstore &r storsta hyresgas-

ter inom denna kategori. Emilhus hyresgéster bestar i hég grad av
etablerade och stabila kedjor inom handel som utvecklas vél. D&
det inom handelsfasighetssegmentet aterfinns hyresgaster och
lagen med véldigt olika férutséattningar och utveckling ar Emils-
hus selektiva vid forvarv av handelsfastigheter for att sékerstalla
stabil avkastning och begransad risk.

Ovrigt

Emilshus ager aven en mindre andel fastigheter med framst kom-
mersiella kontor, samhallsservice och cityhandel, motsvarande
12 procent av det totala fastighetsvardet. Storsta hyresgasten i
kategorin Ovrigt ar Region Jénkdpings Lan. Fastigheter i opriori-
terade kategorier som ingér i Ovrigt har ingatt som en mindre del
vid portféljférvarv som Emilshus genomfért. Dessa kan behallas
i bestandet om de motsvarar Emilshus avkastningskriterier eller
avyttras om detta beddms som mer fordelaktigt.

Uthyrningsgrad yta
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Vara hyresgiaster

Emilshus hyresgéster utgdrs i hog grad av stdrre stabila bolag med langsiktighet i sina verk-
samheter och god betatalningsférméaga. Med en lokal inriktning ar Emilshus en trygg aktdr och

partner i hyresgésternas utveckling pa respektive ort.

Hyresgaster

Emilshus hade vid periodens utgang 361 hyresgéster férdelade
pa 418 hyresavtal och den genomsnittliga aterstdende hyrestiden
uppgick till 6,5 &r. Cirka 39 procent av intdkterna kommer fran
de tio storsta hyresgésterna. Koncernens hyresgaster utgors

i allt vasentligt av storre stabila bolag med en god langsiktig
betalningsférmaga. Cirka 83 procent av kontraktsvardena &ar
hanforliga till kontrakt som forfaller fyra ar eller senare fran
balansdagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid
periodens slut till 97,1 procent. Antalet avtal i kombination med
durationen gor att Emilshus exponering mot enskilda hyresgaster
ar begransad.

Emilshus anvander sig ofta av sa kallade triple net-avtal fér en
betydande del av hyresférhallandena, vilket innebér att bolaget
kvarstar som dgare och hyresvard, men hyresgisten atar sig att
sta fér de kostnader som annars aligger fastighetségaren sdsom
kostnader for férsékring, fastighetsskatt samt underhall. Vid peri-
odens utgang utgjorde hyresavtal motsvarande 302,5 tkvm eller
motsvarande cirka 54 procent av fastighetsbestéandet av avtal
med triple net-karaktar.

De tio storsta hyresgésternas andel av hyresvardet
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Emilshus storsta hyresgaster

Genom-
i snittlig
Kontrakts- Arshyra, kontrakts-
Hyresgister vérde, mkr mkr lingd, ar
Spaljisten 377,2 16,5 22,8
Hilding Anders Sweden 268,9 15,8 17,0
BUFAB Sweden 1247 17,2 72
Trivselhus 124,0 16,5 7,5
ROL 120,4 13,0 9,3
Holmgrens Bil 120,3 14,7 8,2
Coop Vést 89,7 16,2 5,5
Ahlberg Dollarstore 53,6 1,0 4.9
T-Emballage 42,8 8,6 5,0
Optimera Svenska 416 10,1 4.1
Ovriga 929,3 210,7 44
Totalt 22927 350,3 6,5
Nettouthyrning
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Forfallostruktur hyresavtal

Hyreskontrakt och I6ptider

Antal Arshyra, Andel, Kontrakts- Ande av
Forfalloar hyresavtal mkr % Forfalloar virde, mkr total, %
2022 213 24,0 7 2022 24,0 1
2023 53 29,7 8 2023 50,7 2
2024 43 34,2 10 2024 89,9 4
2025 45 79,0 23 2025 229,8 10
2026 26 34,1 9 2026 1574 7
2027+ 38 149,3 43 2027 11,8 5
Summa 418 350,3 100 2028 23,4 1
2029 290,4 13
2030+ 1315,1 57
Summa 22927 100

Forvaltning

Emilshus har ett Iangsiktigt 4garperspektiv och stravar efter en
trygg, kostnadseffektiv och valfungerande fastighetsforvaltning.
Det innebar en hdg servicegrad och ett ndra samarbete med
hyresgdsterna i en egen forvaltningsorganisation.

Emilshus férvaltningsstrategi bygger pa att arbeta tillsammans
med hyresgasterna for att utveckla bolagets fastigheter och loka-
ler. Den starka lokala ndrvaron bidrar till att upprétthalla en god
dialog och relation med hyresgasterna vilket ar forutsattningar
for langvariga samarbeten. Emilshus har en kontinuerlig dialog
med sina hyresgaster kring deras behov betraffande lokalerna.
Det tdta samarbetet med hyresgdsterna resulterar regelbundet
i investeringar i om- och tillbyggnader, vilket i sin tur leder till
mojligheter att hoja hyror samt att sdkra langa hyresavtal vid
omférhandlingar. En viktig del i forvaltningen ar att arbeta for att
optimera driften med syfte att minska miljépaverkan och sénka

driftskostnader samt att tillsammans med hyresgéasterna arbeta
med hallbara |6sningar.

Férvaltningsorganisation

Emilshus tva férvaltningskontor ar beldgna i Vetlanda och i Vaxjé
och frén dessa hanteras férvaltningen av évriga orter. Bolaget
har en kompetent och véal fungerande férvaltningsorganisation
som nastan uteslutande bestar av egna anstéllda. Det finns hos
medarbetarna ett stort kunnande om den lokala fastighetsmark-
naden i Smaland. Ett brett kontaktnat p& dessa orter bidrar till
affarsmojligheter och &ar en framgéngsfaktor i uthyrningsarbetet.
Emilshus har en effektiv och flexibel férvaltningsorganisation och
med strategin att koncentrera fastighetsbestandet geografiskt,
uppnas skalférdelar och synergier.

Emilshus arsredovisning 2021



Forvaltningsen

Emilshus har fem férvaltningsomraden som utgérs av Vaxjo,
Varnamo, Vetlanda, J6nkoping och Kalmar.

4 827,2 mkr 360,7 mkr 580,7 tkvm

Fastighetsvarde Hyresvarde Uthyrningsbar yta
per férvaltningsomrade per férvaltningsomrade per forvaltningsomrade

B 31% Vaxjo B 29% Vixjd B 22% Viaxjo

B 22% Varnamo B 22% Virnamo B 30% Viarnamo

B 20% Vetlanda B 25% Vetlanda B 25% Vetlanda

W 16% Jonkoping I 14% Jonkoping I 13% Jo6nkoping
10% Kalmar 10% Kalmar 10% Kalmar
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Vaxjdomradet med nérliggande kommunerna Ljungby och Alm-
hult utgdér Emilshus stérsta geografiska marknad med 31 procent
av det totala fastighetsvardet och 29 procent av hyresvardet.
Vid arets slut 4gde bolaget totalt 27 fastigheter med 129 tkvm
uthyrningsbar yta i Vaxjdomadet med tyngdpunkt pa lokaler for
latt industri samt extern- och dagligvaruhandel. Fastigheterna
ar bland annat belagna i féretags- och externhandelsomraden
samt for fastigheter med dagligvaruhandel dven centralt i Vaxjo.
Stora hyresgaster utgodrs av Spaljisten och Holmgrens Bil. Ett av
Emilshus tva kontor &r beldget i Vaxjo, varifran forvaltningen av
fastighetsbestéandet i Kalmar sker.

Om Vixjéomradet

Vaxjo ar centralt beldget i Smaland och residensstad i Krono-
bergs lan. Kommunens befolkning uppgar till cirka 95 000
invanare och befolkningsékningen har under senare ar éverstigit
riksgenomsnittet. Med ett av Sveriges storre universitet och ett

Hyresvarde per kategori

<

40% Latt industri
B 33% Extern- och dagligvaruhandel
B 16% Industriservice/Proffshandel
B 12% Ovrigt

22% Latt industri
B 41% Extern- och dagligvaruhandel
B 20% Industriservice/Proffshandel
B 17% Ovrigt

Uthyrningsbar yta per kategori

31

Andel av
totalt fastighetsvarde
31dec 2021

aktivt naringsliv, inte minst inom tjanstesektorn och tech-indu-
strin, praglas staden av entreprendrskap med god efterfragan
p& kommersiella lokaler. Aven i narliggande Ljungby och Almhult
finns ett starkt naringsliv. Ett flertal stora foretag ar verksamma i
Vaxjé med omnejd.

Utveckling 2021

Under aret genomférde Emilshus ett antal fastighetsférvary

i Vaxjdomradet som ledde till att bolagets fastighetsvarde i
forvaltningsomréadet steg till 1499,7 mkr. | april genomférdes
Emilshus storsta forvarv hittills genom forvarv av en mixad fastig-
hetsportfolj i Vaxjo for 1205 mkr om cirka 82 tkvm uthyrbar yta
med bland annat latt industri/lager och handel samt sju projekt-
fastigheter. Emilshus avsikt &r att fortsatta komplettera fastig-
hetsbestdndet i Vaxjo genom saval portféljférvary som styckvisa
forvarv.

Nyckeltal Vaxj6

Antal fastigheter 27
Yta, tkvm 129
Redovisat varde, mkr 1499,7
Hyresvérde, mkr 106,1
Hyresvarde kr/kvm 825
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 96,1
Hyresintakter, mkr 102,2
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Varnamoomrédet utgdér Emilshus nést stérsta geografiska
marknad med 22 procent av det totala fastighetsvardet och 22
procent av hyresvardet. Vid arets slut 4gde bolaget totalt 19
fastigheter med 176 tkvm uthyrningsbar yta i Varnamo, Gislaved,
Gnosj6 och Vaggeryd, med 6vervagande del lokaler for latt
industri. Stora hyresgaster utgors av Bufab och Hilding Anders
Sweden. Fastigheterna i férvaltningsomrade Varnamo &r i huvud-
sak beldgna i etablerade industri- och handelsomréaden.

Om Vidrnamoomradet

Véarnamo i vastra Smaland ar navet i ett omrade préglat av
stark tillverkningsindustri med savél stora bérsnoterade bolag
med internationell verksamhet som mindre familjeféretag. De
narliggande kommunerna Gislaved, Gnosjo och Vaggeryd ar

78,6 mkr 176 tkvm

Hyresvarde per kategori

\\l R\

[ 93% Lattindustri

[l 85% Lattindustri

Uthyrningsbar yta per kategori

Andel av
totalt fastighetsvarde
31dec 2021

kénda for sitt goda féretagsklimat och framgangsrika verksam-
heter. Varnamo kommun med cirka 35 000 invénare och positiv
befolkningsutveckling har aven narhet till goda kommunikationer
genom néarheten till E4:an, vilket bidrar till efterfradgan pa kom-
mersiella lokaler i dess nérhet.

Utveckling 2021

Under aret genomférde Emilshus ett antal fastighetsforvary i
Varnamoomradet och fastighetsvardet i omradet steg till 1 071,6
mkr. Forvarven omfattade framst fastigheter med latt industri.
Emilshus vill fortsétta véxa i samtliga kommuner i Varnamoomra-
det med sérskilt intresse fér omraden med nérhet till E4:an andra
attraktiva logistiklagen.

Nyckeltal Varnamo

2021
Antal fastigheter 19
Yta, tkvm 176
Redovisat varde, mkr 1071,6
Hyresvérde, mkr 78,6
Hyresvarde kr/kvm 614
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 99,8
Hyresintakter, mkr 78,4

B 3% Extern- och dagligvaruhandel
B 2% Industriservice/Proffshandel
B 2% Ovrigt
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B 2% Extern- och dagligvaruhandel
B 5% Industriservice/Proffshandel
B 8% Ovrigt



Emilshus har sitt ursprung i Vetlanda och ar ortens stérsta fastig-
hetsagare av kommersiella lokaler. Vetlanda ar tillsammans med
de kringliggande kommunerna Eksjo och Savsjo Emilshus tredje
storsta geografiska marknad med 20 procent av det totala fast-
ighetsvardet och 25 procent av hyresvardet. Vid arets slut 4gde
koncernen totalt 21 fastigheter med 147 tkvm uthyrningsbar yta
i Vetlandaomradet, med tyngdpunkt pa lokaler for I4tt industri
samt extern- och dagligvaruhandel. Stora hyresgaster utgors av
Trivselhus och T-Emballage. Fastigheterna ar beldgna i centrum-
néra féretags- och handelsomraden samt i stadens centrum. Ett
av Emilshus tva kontor &r beldget i Vetlanda, varifran forvalt-
ningen av fastighetsbestandet i Jonkdping och Varnamo sker.

Om Vetlandaomradet
Vetlanda har ett starkt naringsliv med ursprung i traindustrin. |
dag finns ett stort antal féretag etablerade pa orten, bade stérre

90,3 mkr 147 tkvm

Hyresvéarde per kategori

O

M 41% Latt industri

B 26% Extern- och dagligvaruhandel
B 11% Industriservice/Proffshandel
B 22% Ovrigt

M 56% Latt industri
B 18% Extern- och dagligvaruhandel
B 13% Industriservice/Proffshandel
B 13% Ovrigt

Uthyrningsbar yta per kategori

Andel av
totalt fastighetsvarde
31dec 2021

tillverkningsindustrier med internationella verksamheter och
mindre foretag. Orten har utvecklats till ett handelsnav for denna
del av norra Smaland med livskraftiga handelsomréaden. Vetlanda
kommun har cirka 28 000 invénare och en positiv befolknings-
utveckling. Savsjo praglas av smaindustri inom framst tra-,
livsmedels- och metallindustrin medan sjukhus, regemente, polis
och tingsratt utgdr viktiga verksamheter i Eksjo.

Utveckling 2021

Under aret genomférde Emilshus ett antal fastighetsférvary i
Vetlandaomréadet och fastighetsvardet i omréadet steg till 1021,3
mkr. Forvarven omfattade industri-/lagerfastigheter. Emilshus
avser fortsitta att vixa i Vetlandaomradet med selektiva forvarv.

Nyckeltal Vetlanda

2021

Antal fastigheter 21
Yta, tkvm 147
Redovisat varde, mkr 1021,3
Hyresvérde, mkr 90,3
Hyresvarde kr/kvm 614
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 94
Hyresintakter, mkr 84,9
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Fastigheter i Jonkdping och de kringliggande kommunerna
Aneby, Ndssjo och Trands utgdr 16 procent av Emilshus totala
fastighetsvarde och 14 procent av hyresvéardet. Vid arets slut
agde Emilshus totalt 12 fastigheter med 74 tkvm uthyrningsbar
yta i Jénkopingsomradet, med tyngdpunkt pa lokaler for latt
industri. Stora hyresgaster utgors av ROL och Region Jonkdping.
Fastigheterna ar i huvudsak belédgna i foretags- och handelsom-
raden i bra lagen.

Om Jénkdpingsomradet

Jonkdping ar Smalands stdrsta tatort och Sveriges tionde stdrsta
kommun med cirka 144 000 invénare och folkrika kringlig-
gande omraden. Befolkningsutvecklingen har varit stark under
de senaste decennierna och néringslivet har vuxit liksom dess
hogskola. Det finns ett flertal stora foretag representerade i Jon-
koping och orten &r ett viktigt logistiknav i Sverige med sitt lage

Hyresvarde per kategori

%

51% Latt industri 57% Latt industri
B 13% Extern- och dagligvaruhandel
B 7% Industriservice/Proffshandel

B 29% Ovrigt B 14% Ovrigt
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Uthyrningsbar yta per kategori

16-.

Andel av
totalt fastighetsvarde
31dec 2021

i korsningen mellan E4:an och riksvag 40 mellan Goteborg och
Sveriges 6stkust. Aneby och Tranés dr narbeldgna kommuner,
samtliga med ett aktivt naringsliv dar trarelaterad tillverkning ar
ett viktigt inslag, medan N&ssjé ar en knutpunkt for tagtrafik vid
stambanan mellan Stockholm och Malmé och andra orter.

Utveckling 2021

Under aret genomférde Emilshus ett flertal viktiga fastighetsfor-
varv i Jénkoépingsomradet och fastighetsvardet i omradet steg till
751,9 mkr. Férvarven omfattade fastigheter med lokaler for latt
industri och handel i etablerade féretagsomraden med narhet

till Jénkdping och goda kommunikationer. Emilshus har som
ambition att fortsatta att vaxa i J6nkdpingsomradet for att nd en
storre volym och synergier i forvaltningen.

Nyckeltal J6nképing

Antal fastigheter 12
Yta, tkvm T4
Redovisat varde, mkr 751,9
Hyresvéarde, mkr 51,0
Hyresvarde kr/kvm 691
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 100
Hyresintakter, mkr 51,0

B 10% Extern- och dagligvaruhandel
B 19% Industriservice/Proffshandel



Fastigheter i Kalmar och kommunerna Emmaboda, Mérbylanga,
Nybro, Vimmerby och Vastervik utgdr 10 procent av Emilshus
totala fastighetsvarde och 10 procent av hyresvéardet. Vid arets
slut dgde Emilshus totalt 18 fastigheter med 55 tkvm uthyrnings-
bar yta i Kalmaromréadet, med tyngdpunkt pa lokaler fér extern-
och dagligvaruhandel samt industriservice/proffshandel. Stora
hyresgaster utgors av Beijer Byggmaterial och Rollmek. Fastighe-
terna ar generellt belagna i centrumnara foretags- och handels-
omraden samt i stadens centrala delar.

Om Kalmaromradet
Kalmar &r Smalands tredje stérsta kommun med cirka 71 000

invanare och positiv befolkningsutveckling. Tillverkningsindustri,
handel och offentlig sektor ar viktiga verksamheter och det finns

Hyresvéarde per kategori

19% Latt industri
B 40% Extern- och dagligvaruhandel
B 36% Industriservice/Proffshandel
B 5% Ovrigt

18% Léatt industri

B 7% Ovrigt

Uthyrningsbar yta per kategori

10-.

Andel av
totalt fastighetsvarde
31dec 2021

ett antal stora foretag representerade i Kalmar samt en vaxande
hégskoleutbildning. Ovriga kommuner i Kalmaromradet har
liksom flertalet orter i Sméland en tydlig féretagartradition med
ett flertal sma och medelstora féretag. Samtidigt ar turistindustrin
viktig i kustkommuner som Véstervik och Mérbylanga.

Utveckling 2021

Under aret genomférde Emilshus ett antal fastighetsforvary i
Kalmaromradet och fastighetsvérdet i omradet steg till 482,7
mkr. Frvéarven omfattade fastigheter med lokaler for proffs-
handel i Kalmar och Vastervik. Emilshus avsikt ar att fortsatta att
vdxa med selektiva forvary i Kalmaromradet for att n& en storre
volym och synergier i férvaltningen.

Nyckeltal Kalmar

Antal fastigheter 18
Yta, tkvm 55
Redovisat varde, mkr 4827
Hyresvéarde, mkr 347
Hyresvarde kr/kvm 628
Ekonomisk, uthyrningsgrad, % 97
Hyresintakter, mkr 33,8

B 31% Extern- och dagligvaruhandel
B 44% Industriservice/Proffshandel
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Projekt

Emilshus vill ge sina hyresgaster de basta forutsattningarna att lyckas. | samarbete med hyres-
gaster optimeras lokalerna for verksamheten och Emilshus genomfér regelbundet investeringar
for att utdka eller anpassa befintliga lokaler. Darmed kan bolaget méta hyresgasternas behov
vid tillvaxt och forandringar i verksamheten och samtidigt skapa varde for Emilshus.

Projekten sker i form av lokalanpassningar, om- och tillbyggna-
der eller nyproduktion men dven utveckling sasom installation
av solcellsanldaggningar. De storsta padgaende projekten framgar

ar 20,9 mkr varav upparbetade kostnader vid arets slut uppgick
till 7,0 mkr. ,&rshyran for tecknade tillagg till befintliga hyresavtal
uppgar till 1,8 mkr.

av tabellen nedan. Total berdknad investering for dessa projekt

Pagaende och slutférda projekt 2021

Upparbetade
Total  kostnader vid
Fardig- inves- periodens Hyres-
Fastighet Hyresgist Kategori Projekt typ stéllande tering utgdng virde/ar Not
Pagaende projekt
Eksjéhovgard 7:5 Orwak Latt industri Tillbyggnad Produktions-  Q2-22 9,9 6,9 0,9  Nytt 10-arigt

lokaler och kontor avtal tecknat

Hammaren 1, Formteknik Latt industri Tillbyggnad Q3-22 11,0 0,1 0,9 Tillaggsavtal
Gislaved tecknat
Total 20,9 7,0 1,8
Slutférda projekt
Stenfalken Varnamo Bufab Latt industri Tillbyggnad Q4-21 15,8 1,2 Tillaggsavtal
tecknat
Muttern 9 Vetlanda  Holmgrens Externhandel  Anpassning av anldggning Q4-21 4,6 0,4  Nytt 10-arigt
Bil AB fér BMW avtal tecknat
Sodra Delfin 4 Nojet i Latt industri Anpassning av lokal Q4-21 6,7 1,9 Nytt 5-arigt
Vetlanda Vetlanda AB avtal tecknat
Stenfalken Varnamo Bufab Latt industri Installation av solcellsan- Q4-21 3,5 0,3 Tillaggsavtal
laggning tecknat
Total 30,6 3,8

Orwaks produktion till Smaland i tillbyggda lokaler

produktionsenheten i Savsjo tog fart. | samband med detta
tecknades dven ett nytt 10-arigt avtal med Orwak om de totalt
10 875 kvm produktion och kontor som fastigheten nu omfat-
tar, vilket tyder pa langsiktighet fran bada parter.

Fér tre ar sedan férvarvade Emilshus en fastighet som hyrdes
av Orwak, en ledande internationell aktér inom komprime-
rings- och balningslésningar fér avfall och atervinningsbart
material. Redan da pabdrjades diskussioner om tillbyggnad av
fastigheten. Orwak ville géra en satsning pa verksamheten i
S&vsjd och plocka hem delar av sin produktion fran Frankrike,
vilket kraver utrymme foér mer maskiner och annan utrustning
- négot en tillbyggnad kunde I5sa.

Emilshus vill arbeta nara sina hyresgaster och hjédlpa dem
att skapa méjligheter sdsom denna, att plocka hem produktion
till Smaland.

”Det finns i vart DNA — vi ska vara dar och tillsammans med

vara hyresgaster méta marknaden”, sdger Pierre Folkesson,
projektchef Emilshus.

Da la pandemin dock planerna pa is. Men varen 2021
signerades avtal om tillbyggnad av fastigheten med 1 000 kvm
produktionslokaler och 80 kvm kontor, och projektet att utoka
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Finansiering

Genomsnittlig lanerinta Kapitalbindning

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid arets utgang att 37 procent
finansierades av eget kapital (34), 57 procent av rantebédrande
skulder (61) och 6 procent av Gvriga poster (5).

Likviditet

Utgdende likvida medel var vid periodens utgang 92,6 mkr
(79,0) jamte outnyttjade checkrdkningskrediter om 23,4 mkr
(15,5). Emilshus revolverande kreditfaciliteter, vilka ar avsedda att
utnyttja vid framtida fastighetstransaktioner, uppgick vid perio-
dens utgang till 314,3 mkr (0).

Eget kapital

Emilshus soliditet uppgick vid arets utgang till 37 procent (34)
och eget kapital var 1847,8 mkr (942,6). Aktiekapitalet uppgick
till 160,8 mkr och dvrigt tillskjutet kapital uppgick till 916,3 mkr
(503,2) samt balanserade vinstmedel uppgick till 770,7 mkr
(766,7). Substansvardet per stamaktie var 23,48 kronor jamfort
med 16,60 kronor vid utgangen av féregédende ar.

Réntebarande skulder
Emilshus rantebarande skulder var 2 839,1 mkr (1730,8). Efter
avdrag for likvida medel om 92,6 mkr (79,0) uppgick nettoskul-
den till 2 746,5 mkr (1 651,8) vilket ger en nettobelaningsgrad
om 57 procent (61). Av de rantebirande skulderna utgdrs 495,9
mkr (294,7) av ett obligationslan med forfall i december 2022.
Obligationen emitterades dels i december 2019 med ett nominellt
belopp om 300 mkr, dels i en kompletterande emission under
mars 2021 om nominellt 150 mkr. | november 2021 emitterades
ytterligare 50 mkr. Obligationen I6per med STIBOR-golv och
en marginal baserad pa STIBOR 3M motsvarande 5,75 procent
for emissionen fran december 2019 och med 4,95 procent fér
tap-emissionen fran mars 2021 samt 4,15 procent fér emissionen
i november 2021. Obligationen &r noterad pa Nasdag Stockholm.
Genomsnittlig rdnta pa laneportféljen var pé balansdagen
cirka 2,4 procent (2,2) exkluderat obligationslanet och 3,0 pro-

Réntetackningsgrad Nettobelaningsgrad

cent (2,8) inkluderat obligationslan och agarlan. Fér banklanen
om 2 241,6 mkr har sékerhet stallts. Nettobelaningsgraden avse-
ende s&kerstalld skuld uppgick till 45,7 procent (50,0). Banklanen
ar fordelade pa fyra banker.

Finansiella instrument

Emilshus har genom derivat rantesakrat motsvarande 1250 mkr
(300). Marknadsvardet for derivaten var vid periodens utgang
9,9 mkr (-0,7). Derivaten begransar eventuella framtida rante-
dkningars effekt pa Emilshus uppléningskostnad. Derivaten har
varderats till verkligt varde och vardeférandringen har redovisats
Over resultatrékningen.

Kapitalbindning
Kapitalbindningstiden for Emilshus laneportfélj var vid periodens
utgang 2,6 ar (2,2).

Réntebindning

Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive derivat uppgick
till 2,0 ar (1,0). Av koncernens utestaende lan I6per 1250,0 mkr
(300,0) med fast ranta. | tillagg har motsvarande 300,0 mkr sak-
rats genom ett rantetak enligt STIBOR 3M +1,0%.

Gront finansiellt ramverk

Under aret gjordes en genomlysning fastighetsbestandet och en
strategi for omstallning till grona tillgangar faststalldes i syfte att
maojliggdra gron finansiering. | september upprattades ett Gront
finansiellt ramverk som ger Emilshus mojlighet att emittera grona
obligationer och andra finansiella instrument fér finansiering av
projekt och tillgangar. Emilshus gréna ramverk har granskats av
Cicero Shades of Green som avgivit en bedémning dar Emils-
hus klassificerades som Ljusgron (stark) med styrningsbetyg
Bra. Vid periodens utgang uppgick Emilshus tillgéngar inom det
grona ramverket till 863,5 mkr (=) att utnyttjas vid framtida gron
finansiering.
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Nyckeltal i laneportféljen

Réntebarande skulder

mkr 2020 2019 mkr 31dec 2020
Finansiella Koncernen
Soliditet, % 37,0 33,6 41,8 Banklan 22416 1436,0
Langsiktigt substansvarde, mkr 2 006,4 1002,9 7934 Checkrakningskredit 56,6 -
Avkastning pé eget kapital, % 33,6 22,3 17,2 Lan fran aktiedgare 45,0 -
Nettobeldningsgrad, % 56,9 60,8 46,7 Obligationslan 4959 2947
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 45,7 50,0 27,8 Totalt 28391 1730,8
Genomsnittlig laneranta, % 3,0 2,8 3,2
Genomsnittlig kapitalbindning, &r 2,6 2,2 2,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,9 4,3
Réantebarande nettoskuld, tkr 2746,6 1730,8 720,4
Bankfinansiering
Forfalloar Réntebindning, mkr Snittrénta, % Andel, % Kapitalbindning, tkr Andel, %
2022 991,6 2,21 44 175,3 8
2023 - - - 508,6 23
2024 - - - - -
2025 650,0 2,51 29 15577 69
>2025 600,0 2,69 27 0 -
Totalt 2241,6 2,42 100 22416 100
Obligationslan Finansiella riskbegransningar
" 2 . o
Forfalloar Belopp, mkr Rénta, % Nettobeldningsgrad Nettobelaningsgraden ska varaktigt inte
2022 dec 4959 STIBOR 3M+5,35 Overstiga 60 procent.
Réntetidckningsgrad Rantetdckningsgraden ska varaktigt inte
.. . understiga 2,5 ggr.
Agarlan
Forfalloar Belopp, mkr Rinta, %
2023 dec 45,0 3,0
Forandring i eget kapital, mkr Forandring i fastighetsbestandet, mkr
468,9 1847,8 453,1 4 827,1
16133 58,0 -12,6 |
368,5 -16,8 . | |
Investeringar Orealiserad
. vérde-
Periodens férandring
resultat och
Nyemission totalresultat Avytiringar
preferensaktier L
Nyemission Utdelning Forvary
stamaktier preferensaktier
Eget kapital Eget kapital Vid perioden Vid periodens
1jan 2021 31dec 2021 bérjan slut
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VD-kommentar

En hallbar verksamhet innebér ett miljé-
och samhéllsansvar men &ar ocksa en
fraga om sunt och I6nsamt féretagande
som ligger mycket nara de smalandska
grundvarden som Emilshus varnar. Det
linjerar ocksa med den langsiktighet
som var verksamhet préaglas av. Emils-
hus férvaltning fokuserar pa en lokal
narvaro och vi har ett néra samarbete
med hyresgasterna. Dartill vill vi vara
en delaktig part i ortens naringsliv och
dess utveckling. Emilshus strategier
ar sammantaget utformade for att
generera langsiktigt uthallig avkastning
och att sékra en I[6nsam verksamhet
Over tid.

Emilshus fastighetsbestand besitter
potential till férbattringar inom miljo-
omréadet. Att arbeta aktivt med att

identifiera och utféra atgarder syftande
till energieffektiviseringar i fastighets-
bestandet och darmed gora befintliga
fastigheter mer hallbara, ser vi som
den enskilt viktigaste insats vi kan géra
for att minska var klimatpaverkan. Det
ingangsattes under aret ett omfattande
arbete inom Emilshus avseende just
detta. Samtidigt har vi under aret tagit
fram ett gront finansiellt ramverk som
bade mojliggor férmanlig finansiering
och bidrar till att skapa 6kad struktur i
hallbarhetsarbetet. Dartill kommer en
rad andra initiativ i syfte att méta bade
hyresgasterna krav och leva upp till
bolagets hallbarhetsstrategi.

Jakob Fyrberg, VD
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Hallbarhetsarbete i Emilshus

Emilshus héllbarhetsarbete grundar sig i hallbarhetsstrategin som antagits av styrelsen. Hall-
barhetsstrategin utgar fran behovet av ett klokt och ansvarsfullt hushallande med begransade
resurser. Emilshus lokala narvaro med engagerade och kompetenta medarbetare ger bolaget
goda forutsattningar for ett vardeskapande och hallbart fastighetsagande.

Hallbarhetsstrategi

Emilshus affarsidé &r att férvarva, utveckla och férvalta hégav-
kastande kommersiella fastigheter i Sméland och narliggande
regioner. Fokus &r hég direktavkastning i kombination med langa
hyresavtal och hyresgéster med bedémd god betalningsférmaga.
Emilshus forvaltning fokuserar pa en lokal nérvaro och néra sam-
arbete med hyresgésterna. Dartill ska bolaget vara en delaktig
part i ortens naringsliv och dess utveckling. Emilshus strategier
ar sammantaget utformade fér att generera langsiktigt uthéallig
avkastning och starka kassafloden. Samtidigt som Emilshus
skapar forutsattningar for en héllbar utveckling genereras dven
varden for agare, medarbetare, hyresgéster, lokalsamhallet och
ovriga intressenter.

Emilshus har ett langsiktigt perspektiv for att sikerstélla en
stabil verksamhet. Férutom att trygga bolagets existens och intja-
ning éver tid innebar det ett uttalat ansvarstagande fér miljé och
manniskor i och kring bolagets fastigheter samt for miljon och
féretagets omvarld i stort. | sitt miljdarbete ska Emilshus arbeta
aktivt med energieffektiviseringar i sina byggnader och lokaler
och anvanda effektiva systemstodd. Miljocertifieringar av byggna-
der ar ett viktigt verktyg i att systematisera detta arbete.

En héllbar verksamhet forutsatter ett val fungerande samar-
bete med Emilshus hyresgaster och bolagets omvéarld med intres-
senter. Vidare forutsatter det val etablerade interna processer
och rutiner samt engagerade medarbetare.

Emilshus ska vara en narvarande arbetsgivare och en attraktiv
arbetsplats dar medarbetare ska kdnna engagemang och stolthet
samt ha majlighet att paverka verksamheten och sin egen utveck-
ling. Foretagskulturen ska praglas av affarsméassighet, medmansk-
lighet och delaktighet dar god affarsetik och fértroendefulla
relationer &r viktiga utgangspunkter savél internt som i kontak-
terna med externa parter. Hilsa och sdkerhet &r omraden som ar
centrala for saval medarbetare som hyresgéster och leverantorer.

Globala mal

Emilshus har valt féljande hallbarhetsmal i Agenda 2030 dar bolaget anser sig har stérst
mojlighet att paverka: Halsa och valbefinnande (3), Jamstalldhet (5), Hallbar energi for alla
(7) Hallbara stader och samhallen (11), Hallbar konsumtion och produktion (12) och Bekdmpa

klimatférandringarna (13).
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Emilshus héllbarhetsarbete ar i standig utveckling och bolaget
arbetar kontinuerligt med att forbattra sitt hallbarhetsarbete. Las
mer om utvecklingen av Emilshus héllbarhetsarbete under 2021
nedan.

Ramverk

Emilshus hallbarhetsarbete baseras pa ett atagande mot FN:s
Global Compact och FN:s globala mal fér hallbar utveckling
(Agenda 2030). Genom Emilshus medlemskap i Global Compact
ska bolaget félja de tio principerna baserade pa FN:s deklaration
om de méanskliga rattigheterna, ILO:s grundldggande konventio-
ner om de manskliga rattigheterna i arbetslivet, Riodeklarationen
samt FN:s konvention mot korruption.

Emilshus arbetar utifran ett internt ramverk som bestéar av
hallbarhetsstrategi, handlingsplaner och policyer. Utifran dessa
ramverk har Emilshus identifierat fyra fokusomréden i verksam-
heten som &r sarskilt viktiga;

Fastigheter
Medarbetare
Hyresgaster

Externa samarbetspartners

For att utveckla och forbéattra verksamheten och organisationens
héllbarhetsarbete genomférde Emilshus under 2021 en intres-
sentdialog med medarbetare, dgare, utvalda hyresgéster och
representanter for investerare/langivare. Intressentdialogen ska
foljas upp arligen for att sakerstalla att Emilshus fokus i hallbar-
hetsarbetet fortsatt stdms av i férhallande till intressenternas
synpunkter och férvantningar pé verksamheten.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE
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Visentliga handelser i hallarbarhetsarbetet 2021

Upprittande av hallbarhetsstrategi och ny hallbarhetsansvarig
Emilshus vaxlade under aret upp sitt hallbarhetsarbete bland
annat genom att inrdtta en ny tjanst med héallbarhetsansvar vilken
Lisa Johansson tilltradde i april 2021. Under aret antogs en hall-
barhetsstrategi inklusive mal av styrelsen och matning av utvalda
data, KPl:er, paboérjades och kommer att utékas under 2022.
Uppfoljning, rapportering och utvardering av malen kommer ske
arligen. Dértill har bolagets policyer uppdaterats.

Energikartlaggning av fastigheter

Emilshus fastigheter bestar i hog grad av byggnader inom latt
industri och lager. | den kategorin av fastigheter ar det svart att
skilja pa energianvandningen fran fastigheten respektive frén
verksamheten som bedrivs i lokalen. For att faststélla utgangs-
laget i de fastigheter dar hyresgasterna sjalva har ansvar och
kontroll Gver energiavtal och férbrukning har Emilshus pabérjat
arbetet med energikartliggning pa fem fastigheter. Ar 2022
kommer det initieras héllbarhetsprojekt pa nagra av dessa fastig-
heter i syfte att i nara samarbete med hyresgasterna genomfora
atgarder som bidrar till 6kad energieffektivitet.

Implementering av systemstdd for energiuppfdljning

och hallbarhetsredovisning.

Emilshus ser digitalisering som ett viktigt verktyg for att mojlig-
gora och forenkla arbetet med energieffektivisering. For att kunna
paverka energianvandningen i de egna fastigheterna implemente-
rade Emilshus under 2021 ett stddsystem som samlar data péa ett
effektivt och samordnat sétt. De hyresgéster som sjélva ansvarar
for elavtal uppmuntrar Emilshus att installera samma typ av sys-
tem i syfte att mojliggdra samarbete i energifragor.

Fokusomraden

Emilshus har formulerat en langsiktig vision inom bolagets fyra
fokusomraden och satt upp matbara mal och matomraden. Mal
och matomraden féljs upp arligen och kommer fran och med
2022 att redovisas i en hallbarhetsrapport enligt GRI (Global
Reporting Initiative), niva Core. Nedan beskrivs Emilshus visioner
samt mal inom respektive fokusomrade.

Upprittande av elportfélj fran tva vindkraftverk i Smaland

Ett avtal tecknades med elbolaget Bixia som innebar att Emilshus
koper in el fran tva lokala vindkraftsparker. Dartill erbjuds ett for-
méanligt och héllbart elavtal med Bixia for de hyresgéster som har
direktavtal med elleverantdr. For Emilshus ar det viktigt att stotta
det lokala naringslivet och identifiera satt att arbeta hallbart med
fastighetsbestandet.

Installation av solcellsanlaggning

Emilshus installerade under aret en solcellsanldaggning pa fast-
igheten Stenfalken 1i Varnamo dar Bufab Sweden bedriver sin
verksamhet. Solcellsanldggningen har en effekt pa 500 kW och
téacker ca 2 500 kvm takyta. Anlaggningen férvantas producera
cirka 430 500 kWh/ar, vilket motsvarar arsférbrukningen av el
for cirka 20 normalstora villor.

Uppréattande av gront finansiellt ramverk

Under aret gjordes en genomlysning av delar av fastighetsbe-
standet for att identifiera gréna tillgdngar och en strategi for
omstallning till gréna tillgadngar faststalldes i syfte att mojliggéra
gron finansiering. | september upprattades ett Gront finansiellt
ramverk som ger Emilshus mgjlighet att emittera grona obli-
gationer och andra finansiella instrument for finansiering av
projekt och tillgangar. Emilshus gréna ramverk har granskats av
klimatforskningsinstitutet Cicero Shades of Green som avgivit
en bedémning dar Emilshus klassificerades som Ljusgrén (stark)
med styrningsbetyg Bra. Det gréna ramverket stéller krav pa
regelbunden uppfdljning, rapportering och styrning av data
rorande bland annat energiforbrukning, energieffektivitet och
minskning av koldioxidutslapp, vilket Emilshus under 2021 har
férberett och kommer att inleda under 2022.

Fastigheter

Hyres-
gaster

Med-
arbetare

fokusomraden

Externa
samarbets-
partners




Fastigheter

El och uppvarmning till svenska byggnader star fér en betydande
andel av Sveriges energianvandning. Emilshus kan gora stor skill-
nad for miljén och minska kostnaderna for drift av bolagets fast-
igheter genom att kontinuerligt se dver energikéllor och stréva
efter minskad energiforbrukning. Emilshus forvaltar bolagets
fastigheter med hansyn till miljén och utifran ett livscykeltan-
kande dar sa dr mojligt och ekonomiskt férsvarbart. | ett livscy-
kelperspektiv omfattas utdver energianvandning, omréaden som
materialval och atervinning relaterat till fastighetens livslangd.

Arbetet med att forbattra fastigheterna ur ett hallbarhets-
perspektiv sker i ndra samarbete med hyresgésterna dels for att
uppmuntra till insatser for energieffektivitet i de delar Emilshus
inte kontrollerar, dels fér att tillsammans driva hallbarhetsprojekt.
Emilshus héga andel av hyresgéster med langa hyresavtal och
langsiktighet i sina verksamheter skapar goda férutsattningar for
ett framgangsrikt samarbete kring olika insatser.

’ Medarbetare

Emilshus ska vara en attraktiv arbetsplats dar medarbetare ges
mojlighet att kontinuerligt utvecklas inom foretagets ram. Med-
arbetarna ska erbjudas en kreativ, 6ppen och trygg arbetsmiljo
som stimulerar till engagemang och delaktighet i verksamheten.
Som en del i att forebygga ohalsa bland sina medarbetare ska
Emilshus erbjuda friskvéard och regelbundna halsokontroller fér
samtliga anstéllda. Emilshus ska aktivt verka for att underlatta for
kvinnor och man att forena foraldraskap och arbetsliv.

Fokus pé jamstalldhet och likabehandling ska vara en naturlig
del i Emilshus verksamhet dar det finns ett tydligt fokus pa
kompetens. Kvinnor och mans villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela foretaget och oberoende av
kon eller ursprung. Pa Emilshus ska alla bemétas med respekt
och ingen ska behdva kanna sig krankt, diskriminerad eller kdnna
obehag pa grund av kon, etnisk tillhdrighet, religion, sexuell
laggning eller élder.

Konsfordelning Styrelse

33% Kvinnor
B 67% Man
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Konsfordelning Ledning

40% Kvinnor
W 60% Man
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Fran och med ar 2022 ska den el som Emilshus kdper vara

fossilfri och s& langt som majligt vara férnybar, ursprungs-
markt och narproducerad”.

1) Avser fastigheter som agts/ férvaltats de senaste 12 manaderna och dér Emilshus képer el.

Energiférbrukning 2021

Fastighetsenergi” i LOA (el, fjarrvarme, vatten) 130,4 kWh/kvm

EL 62 kWh/kvm
Fjarrvarme 68 kWh/kvm
Vatten 0,4 kWh/kvm

1) Avser fastigheter dar Emilshus har abonnemang och déarmed har kontroll éver energifér-
brukningen.
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Mal
Emilshus efterstravar en jamn kénsfordelning i hela organisa-
tionen.

Emilshus medarbetare ska ta miljdhansyn vid val av transport-
satt vid tjansteresor.

Emilshus kontor ska finnas i verksamhetsanpassade lokaler
med fokus pa medarbetarnas hélsa och trivsel.

Konsfordelning Medarbetare

77% Kvinnor
B 23% Min



‘ Hyresgaster

Emilshus ska vara en attraktiv hyresvard med ndjda hyresgaster
som &r vél informerade om och aktivt bidrar i arbetet mot en hall-
bar utveckling. Emilshus agerar alltid transparent i relationen med
bolagets hyresgéster. Emilshus ska erbjuda en trygg arbetsplats i
och kring bolagets fastigheter. Emilshus service ska vara person-
lig och fértroendeingivande.

Genom en aktiv forvaltning med lokal férankring ska Emilshus
stéva efter att mota hyresgasternas behov och bidra till att skapa
goda férutsittningar fér deras verksamheter. Bolaget ska ocksé
bidra till att férenkla fér hyresgésterna att agera hallbart.

Tecknande av grona hyresavtal ar ett satt att 6ka medve-
tenhet hos hyresgasterna om hur de kan bidra till en minskad
miljdpaverkan genom att bolaget och hyresgésten férbinder sig
till vissa insatser. Emilhus anvander Fastighetsagarnas grona
hyresavtal, vilket utgér branschens standardmall.

Externa samarbetspartners

v

Emilshus ska leverera en god avkastning och stalla héga hall-
barhetskrav p& samarbetspartners och leverantérer. Emilshus
ska vara en partner att lita pa i alla affarsrelationer. Det innebar
att Emilshus star fast vid sina ataganden och leva upp till de
dverenskommelser som ingatts. Emilshus ska alltid stréva efter
att agera med trovéardighet, arlighet och dppenhet. Samarbets-
partners och motparter ska bemotas med respekt.

Emilshus ska gentemot samarbetspartners vara tydliga i sina
férvantningar och vilka héllbarhetskrav som bolaget stéller samt
hur dessa foljs upp. Emilshus anvénder Fastighetsbranschens
uppférandekod och ska utvardera sina leverantorer regelbundet.
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Emilshus ska genomféra en arlig uppfdlining med alla hyres-
géaster med fokus pa trivsel, utveckling och hallbarhet.

Mal

100 procent av nytecknade hyresavtal avseende lokaler om
minst 500 kvm ska ar 2022 vara gréna hyresavtal.

13 dmnouss
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Mal
Alla externa tekniska férvaltare ska uppfylla Fastighetsbran-
schens uppférandekod for leverantorer.

Emilshus ska valja material med hansyn till ménniskorna som
vistas i bolagets fastigheter samt med hansyn till miljdaspekter
i stort.

Nybyggnation och tilloyggnader ska, dar det ar mgjligt, ha
minst 30 procent lagre energianvandning an kraven i Bover-
kets Byggregler (BBR), uppna kraven for Energideklaration A
eller B alternativt kvalificera for miljocertifiering.

Hantering av demonterat och bortfért byggmaterial och
inredning i stora projekt (ver 2 000 tkr) ska, dar det ar mojligt,
dokumenteras (ateranvandning, materialatervinning och depo-
nering).
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vindkraft till Emilhus

fastigheter

Emilshus arbetar Idpande med projekt och initiativ for att leva upp till bolagets hallbarhetsstra-
tegi och méta hyresgésterna krav pa moderna och hallbara I6sningar. Under 2021 tecknade
Emilhus avtal med elbolaget Bixia som innebdar att bolaget kdper in el fran tva lokala vind-
kraftsparker. Projektet innebar bade ett lokalt engagemang och majligheter fér en mer klimats-
mart verksamhet — och linjerar darmed helt med Emilhus strategi och varderingar.

Linkdpingsbaserade Bixia ar inriktat pa narproducerad el och &r
idag ett av de elbolag i Norden som k&per in stérst andel férny-
bar och lokalt producerad el. Det sker genom avtal med ett stort
antal lokala elproducenter framst i sédra Sverige, ofta privatper-
soner som har ett vindkraftverk eller vattenkraftverk pa sin gard
eller som har satt upp solpaneler pé taket. De tvé elproducenter
som Emilshus genom avtalet kdper in el frén dr de sméskaliga
vindkraftparkerna Erikshester Vindpark i Vetlanda och Linnérs
Vindbruk i Vaxjo.

Emilshus har som mél att all el som bolaget kdper ska vara
fossilfri och s& langt som maojligt vara fornybar, ursprungsmarkt
och nérproducerad. Att Emilshus elleveranser nu bade &r for-
nybara och lokala gér skillnad bade fér klimatet och det lokala
naringslivet och hembygden. Avtalet med Bixia innebar ocksa at
Emilshus hyresgéaster erbjuds ett hallbart och férmanligt elavtal.

— Vi verkar lokalt och foér oss ar det viktigt att bidra till
utvecklingen av naringslivet har i Smaland. Darfor kdnns samar-
betet med Bixia sjilvklart d& de ocksa ar ett lokalt féretag som
dessutom kdper in sin el direkt fran sma lokala sol-, vind- och
vattenkraftsproducenter, sager Lisa Johansson, Hallbarhetsan-
svarig pa Emilshus.
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Vi verkar lokalt och
for oss ar det viktigt
att bidra till utveck-
lingen av naringsli-
vet hir i Smaland.

Gynnar lokala elproducenter

Avtalet med Bixia innebér att motsvarigheten till Emilshus totala
elbehov produceras av de tva lokala vindkraftparkerna. For varje
kilowattimme som fastighetsbolaget anvander gar en del av
pengarna tillbaka till producenten. Pa det sattet gynnas de lokala
elproducenterna som far mojlighet att underhélla och investera i




i

Fakta

Producenter: Erikshester
Vindpark i Vetlanda och
Linnérs Vindbruk i Vaxjo.

» Emilshus totala elbehov
tacks.

» Hyresgasterna erbjuds
formanliga hyresavtal.

Lisa Johansson, Hallbarhetsansvarig Emilshus

mer férnybar energi. Avtalet ger inte bara elkunden ett trovar-
digt miljévéarde utan bidrar ocksa till att elproducenten dkar sina
affarsmojligheter.

- Vi ser att intresset bland foretag att géra héllbara elval har
Okat drastiskt det senaste aret. For att fa annu fler att ta steget
och vilja ett férnybart elavtal har vi tagit fram ett nytt férméanligt
avtal som innebar 100 procent férnybar el utan extra kostnad
samtidigt som de lite mindre féretagen far samma férmanliga

villkor som de stdrre férbrukarna, sager Tina Saf, séljare pa Bixia.

Solcellsanldggning i Varnamo
Emilshus arbetar pa flera fronter for att skapa forutsattningar fér
en héllbar verksamhet och det sker till stor del i ndra samarbete
med hyresgasterna. Ett exempel &r den solcellsanlaggning som
Emilshus har installerat pa fastigheten Stenfalken 1 dar Bufab
Sweden bedriver sin verksamhet i Varnamo.

Hyresgasten Bufab Sweden ser projektet som en viktig del i
bolagets hallbarhetsarbete.

— Hallbarhet 4r en fradga som kommer att bli allt viktigare fér
oss framat och vi maste ta vart ansvar och visa att vi agerar linje
med det. Signalerna &r tydliga fran vara dgare och vara kun-

der, men ocksa fran véra framtida medarbetare. Vill vi vara ett
attraktivt bolag att investera i, att samarbeta med samt jobba p3,
maste vi visa att vi tar hallbarhet pa allvar, sdger Johan Lindqvist,
VD for Bufab Sweden.

Genom att arbeta mot samma mal kan Emilshus och hyresgés-
terna skapa bra och effektiva [6sningar som dr béde héllbara och
|[dnsamma.

”Pa Emilhus vill vi skapa férutsattningar fér en hallbar utveck-
ling och har hogt stéllda hallbarhetskrav bade pé var verksamhet
och pa vara leverantérer. Samtidigt som vi skapar férutsattningar
for en héllbar utveckling genereras varden fér dgare, hyresgéster
och 6vriga intressenter. Vi erbjuder vara hyresgéster mer an att
hyra kvadratmetrar”, sammanfattar Lisa Johansson.
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Risker och riskhantering

Emilshus férméga att na uppsatta mal paverkas av en mangd risker och osdkerhetsfaktorer. Genom
att identifiera, beddéma och hantera dessa risker och osakerhetsfaktorer finns mojlighet att begransa
dess paverkan. P& féretagsovergripande niva har Emilshus styrelse faststallt en policy for riskhan-
tering och internkontroll. Risker hanteras i en strukturerad process dar Emilshus ledningsgrupp ar
operativt ansvarig och dar bedémning och prioriteringar av atgarder for riskhantering genomfors.

Riskhantering
Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, forfaranden och praxis gallande identifiering, analyse-

ring, kontroll och uppfdljning av risker inom Emilshus verksamhet.

| arbetet med riskhantering ska den basta tillgdngliga informa-
tionen anvandas, och vid behov kompletteras med ytterligare
undersokningar. Emilshus arbete avseende riskhantering féljer
en definierad process, inkluderande féljande fyra omraden:
riskidentifiering, riskbedomning, riskatgarder, sjalvutvardering
och rapportering. Dessa aktiviteter ska utféras minst arligen.
Uppféljningar och separata utvéarderingar utférs kontinuerligt pa

Emilshus risker identifieras och varderas inom fem kategorier.
Strategiska risker
Operativa risker
Finansiella risker
Hallbarhetsrisker

Omvérldsrisker

Nedan finns en samanstallning dver de nyckelrisker som
Emilshus har identifierat.

olika nivéer i bolaget.

Strategiska risker

Risk

Beskrivning

Hantering

Transaktion

Fastighets-
vérden

Organisation

Forvarv av fastigheter ar en del av Emilshus tillvaxtstrategi.

| samband med fastighetstransaktioner finns en risk att
den forvarvade fastigheten inte motsvarar férvantning-
arna eller den erlagda kdpeskillingen. Det finns dven risk
for ovantade vakanser eller kostnader som uppkommer
i fastigheten efter forvéarvet och som inte ar reglerade

i avtalet. Da férvarv vanligtvis sker via aktiebolag finns
aven risker kopplade till bolaget, till exempel moms och
skatter.

Varderingen av Emilshus férvaltningsfastigheter ger en
direkt paverkan pa saval resultat som nyckeltal. Hur stora
vardeférandringarna blir beror dels pa Emilshus egen fér-
maga att, genom férandring och féradling av fastigheter
samt avtals- och hyresgéststruktur, hoja fastigheternas
marknadsvarde, dels pé yttre faktorer som paverkar
efterfragan och utbudet pa den fastighetsmarknad dar
Emilshus ar verksam.

Emilshus viktigaste resurs ar dess personal. Idag kravs en
flexibel och larande organisation fér att méta hyresgés-
ternas och andra intressenters forvantningar. Det finns en
risk att Emilshus inte lyckas vidareutveckla organisationen
och attrahera, behalla och utveckla ratt kompetens som
matchar de behov som hyresgaster, medarbetare och
andra intressenter har.
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| sin organisation har Emilshus kompetens och kapacitet att
analysera ett stort antal potentiella affarer och genomféra for-
varv av bade storre portféljer och enstaka fastigheter.

Bolaget féljer en tydlig och beprévad process i genomférandet
av transaktioner.

Vid varje férvarv sker en grundlig genomlysning av fastigheter
och hyresgaster for att sakerstélla att dessa motsvarar bolagets
krav.

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestand med fokus
pa kommersiella lokaler inom kategorier med generellt god
efterfragan.

Ett starkt naringslivsklimat och god regional tillvaxt ger for-
utsattningar fér en fortsatt stark efterfragan pa industri- och
lagerlokaler samt kontorsfastigheter i regionen.

For att ha god kontroll p& vardeutveckling later Emilshus regel-
bundet genomféra externa varderingar av fastighetsportféljen.

Emilshus arbetar aktivt med att sakerstdlla organisationens
kompetensutveckling och personalférsérjning i alla led bland
annat genom att lata medarbetarna fa véxa inom organisationen
med successivt 6kat ansvar.

Med nérhet till affarsbeslut och delaktighet i affarsutvecklingen
ges forutsattningar for battre resultat och dkad tillfredstallelse
med det egna arbetet.



Risk

Beskrivning

Emilshus hyresintakter ar starkt korrelerande med hyres-
nivaerna och vakansgraden i Emilshus fastigheter. Bade
hyresnivaer och vakansgrad paverkas i hg grad av den
allménna tillvaxten i den svenska ekonomin, men dven av
tillvéaxten inom Emilshus kdrnmarknad Sméland.

Fastighetskostnaderna bestar framst av kostnader fér el,
vatten, varme och snéréjning samt underhallskostnader
och fastighetsskatt. Flera av dessa kostnader avser varor
och tjanster som endast kan kdpas fran en eller ett fatal
motparter, vilket riskerar att paverka kostnaden fér sddana
produkter.

Emilshus ar beroende av val fungerande IS-/ IT-system
fér sin verksamhet. Okad digitalisering innebér ett stérre
beroende av dessa system och en 6kad mangd kansliga
data i alla system som medfér en potentiell sékerhetsrisk.
Det finns en standigt narvarande risk fér dataintrang och
Emilshus ar lika utsatt for IT-attacker som andra foretag.
Haverier eller intrdng sé&val i véra interna verksamhetssys-
tem som i vara fastigheters styrsystem kan f& betydande
konsekvenser fér oss och vara hyresgister.

Finansiella risker

Risk

Beskrivning

Hantering

Sméland har ett brett och livskraftigt naringsliv med manga
féretag och en hog tillvaxt i bruttoregionalprodukt jamfért med
riket.

Emilshus har 1&g vakansniva och konkurrenskraftiga hyror. Med
en egen lokal férvaltningsorganisation har bolaget god férmaga
att minimera vakanser.

Analys av bolagets fastighetskostnader och uppféljning sker
l6pande.

Emilshus bedriver ett langsiktigt arbete med att minska energi-
anvandning och dédrigenom energikostnader.

Emilshus har valt molnbaserade |6sningar for sitt IS/IT-system.
Huvudleverantdren &r en etablerad aktér med dokumenterad
kompetens med inriktning p& industriell verksamhet.

Ledningen féljer I6pande upp samarbetet och har méten med
leverantdren for strategisk och operativ planering och uppfolj-
ning.

Bolaget faststaller arligen en IT-sékerhetspolicy samt dess
IT-policy.

Hantering

Finansierings-
och refinan-
sieringsrisk

Rénterisk

Kreditrisk

Emilshus férméga att finansiera sin verksamhet ar bero-
ende av ett antal faktorer, sdsom marknads-férhallanden,
kassafléden fran verksamheten och tillgéng till ytterligare
skuld- och aktiefinansiering. Det finns ingen garanti for
att sadan finansiering kommer att vara tillganglig till en
kommersiellt rimlig kostnad, eller dverhuvudtaget. Ett
misslyckande att erhalla tillracklig finansiering pa skaliga
villkor kan ha en vasentlig negativ effekt pa Emilshus
mojligheter att finansiera sina kapitalinvesteringar, vilket

i sin tur kan fa en vasentlig negativ effekt pa Emilshus
framtidsutsikter och framtida intékter och Emilshus konso-
liderade resultat.

Emilshus verksamhet finansieras huvudsakligen med eget
kapital, 1&n fran kreditinstitut och andra kapitalmarknads-
produkter. Rantekostnaderna ar en av Emilshus stérsta
kostnadsposter. Ranteférandringar kan leda till férand-
ringar i fastigheters marknadsvérden och kan darmed

ha en vasentlig negativ inverkan pa Emilshus finansiella
stallning.

Emilshus sammanséattning av hyresgéster innebar att
formégan att betala hyran bedéms innebara en 1&g risk for
storre hyresforluster.

Emilshus har varit framgangsrik i arbetet med sin finansiering.
Bolaget har véletablerade kontakter med flera banker fér bank-
finansiering och har |6pande genomfért kapitalanskaffningar pa
kapitalmarknaden.

Emilshus styrelse och ledning besitter en lang erfarenhet inom
finans och finansiering.

Emilshus har genom derivat réntesakrat motsvarande 45 pro-
cent av réntebdrande skulder per 31 december 2021.

Derivaten begransar eventuella framtida rantedkningars effekt
pa Emilshus upplaningskostnad.

Emilshus hyresgéster utgdrs i hdg grad av storre stabila bolag
med l&ngsiktighet i sina verksamheter och god betatalnings-
férmaga.

Kreditbeddmning gbrs av hyresgaster vid forvarv och I6pande
i forvaltningen. Med en egen lokal forvaltningsorganisation har
bolaget god marknadsk&nnedom.
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Hallbarhetsrisker

Risk

Beskrivning

Hantering

Milj5-
paverkan

Klimat-

paverkan

Arbetsmiljo

Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den nuva-
rande eller tidigare verksamhetsutdvaren ar ansvarig for
saneringen av en fororenad fastighet. Det kan finnas,
eller kan tidigare ha funnits, hyresgéster pa de fastigheter
som ags direkt eller indirekt av Koncernen som bedriver
tillstdndspliktig verksamhet enligt miljébalken. Eftersom
Emilshus dger 97 fastigheter finns det en risk att krav

pa sanering eller efterbehandling kan komma att riktas
mot koncernen under vissa omstandigheter pa grund av
férekomst av, eller misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten, i syfte att sékerstélla att
fastigheten &r i ett sddant skick som krévs enligt miljdbal-
ken vilket kan fa en vasentlig negativ effekt pa Emilshus
kostnader och konsoliderade resultat.

Klimatet kommer férandras i ndgon utstrackning under
kommande artionden. Klimatférandringar i form av
exempelvis fler kraftiga stormar, varmare temperaturer
eller 6kade grundvattennivaer innebdr risk for stigande
kostnader for fukt och skadereglering och ¢kat kylbehov.
Pa langre sikt 6kar sannolikt ocksé investeringarna for att
anpassa Emilshus fastigheter till ett férédndrat klimat.

| den dagliga verksamheten kan det férekomma incidenter
varigenom medarbetare, entreprendrer eller hyresgéster/
tredje part skadas i Emilshus projekt och fastigheter.

Omvarldsrisker

Risk

Beskrivning

Vid varje férvarv sker en utforlig granskning och riskanalys av
fastigheter och hyresgéster for att sékerstalla att dessa motsva-
rar bolagets krav.

Analys av klimatrelaterade risker ingar som en del i Emilshus
forvarvsprocess.

Emilshus utvarderar I6pande fastigheterna i bestandet for att
utréna behov av atgarder.

Bolaget féljer utvecklingen inom omréadet och avser att starka
arbetet med analys av scenarier.

Emilshus foljer tillamplig arbetsmiljélagstiftning och andra fére-
skrifter och krav som bolaget berdrs av.

Vid storre upphandlingar av teknisk férvaltning och inom pro-
jektverksamheten skall Fastighetsbranschens uppférandekod
for leverantorer tillampas.

Emilshus erbjuder en anonym visselbl&sarfunktion fér anstéllda
och externa parter.

Hantering

Regel-

efterlevnad

40

Lagar, férordningar och andra regler paverkar Emilshus
dagliga verksamhet. Bristande efterlevnad av dessa
regelverk kan leda till ekonomiska sanktioner och skadat
fértroende fér Emilshus.

Emilshus och Emilshus hyresgéster &r beroende av sta-
bilitet inom de globala handels- och finansmarknaderna.
Omfattande stérningar kan fa vasentlig paverkan pa
Emilshus resultat och stallning.

Emilshus arsredovisning 2021

Emilshus arbetar utifran ett internt ramverk som bestar av hand-
lingsplaner och policyer.

Dessa faststélls av styrelsen och utvarderas I6pande for att
utréna behov av férandring eller atgarder.

Lopande omvérldsbevakning avseende marknad och finansie-
ring.
|T-sékerhetsstrategi.



Aktier och agare

Emilshus har tre aktieslag — onoterade stamaktier av serie A och B samt noterade preferens-
aktier som ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market sedan den 1 oktober
2021. Sista betalkurs for preferensaktien uppgick den 30 december 2021 till 32,60 kr.

Per den 31 december 2021 uppgick det totala antalet aktier i
Emilshus till 80 397 693, varav 11 527 890 aktier utgjordes av
stamaktier serie A, 54 918 490 aktier utgjordes av stamaktier
serie B och 13 951 313 aktier utgjordes av preferensaktier. Varje
A-aktie berattigar till 10 roster, varje B-aktie en rost och varje
preferensaktie beréattigar till en rést pa bolagsstamman.

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna
till &rlig utdelning om 2 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,5 kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar
for utbetalningarna ska vara den sista bankdagen i mars, juni,
september och december.

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlGsen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av bolagsstamman. Lésenbeloppet for varje
inlost preferensaktie ska vara 32 kronor jamte eventuell upplu-
pen del av preferensutdelning.

Aktiesplit

Den 18 augusti 2021 beslutade en extra bolagsstamma om
uppdelning av bolagets aktier (aktiesplit) innebarande att varje
aktie delas upp i tio aktier (10:1) av samma aktieslag som tidigare.
For att mojliggdra uppdelningen av aktierna beslutade den

extra bolagsstamman aven om en andring av bolagsordningens
bestdmmelse om grénserna for det lagsta och hdgsta antalet
aktier i bolaget. Avstamningsdag for uppdelningen av aktierna
var den 20 september 2021.

Nyemissioner

I mars genomférdes en foretradesemission om 85 mkr dar

604 058 aktier med aktieslag B emitterades till en teckningskurs
om 140 kronor per aktie. Emilshus storsta agare Aptare Fastig-
heter, Sagax och NP3 tecknade sina respektive pro rataandelar
av emissionen.

Under andra kvartalet genomférdes en riktad nyemission av
561798 preferensaktier och 187 266 teckningsoptioner om cirka
150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna uppgick till 267
kronor per preferensaktie. Teckningsoptionerna emitterades ved-
erlagsfritt. Emissionen riktades till tva av Emilshus storsta aktie-
agare AB Sagax och NP3 Fastigheter AB, varav Sagax tecknade
374 532 preferensaktier och 124 844 teckningsoptioner och
NP3 Fastigheter tecknade 187 266 preferensaktier och 62 422
teckningsoptioner. Sagax betalade sin del av teckningskursen

om cirka 100 mkr genom kvittning mot en del av det befintliga
aktiedgarlanet till bolaget om totalt 250 mkr samt upplupen och
obetald réanta. NP3 Fastigheter betalade sin del av teckningskur-
sen om cirka 50 mkr kontant.

Under andra kvartalet genomfdrde Emilshus en riktad nyemis-
sion av 5 617 980 preferensaktier och 1872 660 teckningsop-
tioner om cirka 150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna
uppgick till 26,70 kronor per preferensaktie. Teckningsoptio-
nerna emitterades vederlagsfritt. Emissionen riktades till tvé av
Emilshus storsta aktiedgare AB Sagax och NP3 Fastigheter AB,
varav Sagax tecknade 3 745 320 preferensaktier och 124 844
teckningsoptioner och NP3 Fastigheter tecknade 1872 660
preferensaktier och 62 422 teckningsoptioner. Sagax betalade
sin del av teckningskursen om 100 mkr genom kvittning mot en
del av det befintliga aktiedgarlanet till bolaget om totalt 250 mkr
samt upplupen och obetald réanta. NP3 Fastigheter betalade sin
del av teckningskursen om 50 mkr kontant.

Under fjarde kvartalet genomfordes en nyemission av prefe-
rensaktier. Emissionen omfattade 7 246 377 preferensaktier och
priset per preferensaktie uppgick till 27,60 kronor, vilket innebar
en initial bruttolikvid om 200 mkr. Genom att utnyttja 6vertill-
delningsoptionen tillférdes Emilshus ytterligare 30 mkr (det vill
séga totalt 230 mkr fére transaktionskostnader) och emissionen
omfattade slutligen sammanlagt 8 333 333 preferensaktier, vilket
motsvarar 10,4 procent av det totala antalet utestdende aktier
och 4,5 procent av det totala antalet roster i Emilshus efter erbju-
dandets genomforande. Sammanlagt tillférdes Emilshus cirka
7 600 nya preferensaktieagare

Utdelningspolicy
Emilshus har de ndrmsta aren som malsattning att
aterinvestera bolagets vinstmedel, som inte delas ut till

preferensaktiedgare, i verksamheten for att tillvarata
affarsmaojligheter, skapa tillvaxt och na Emilshus évriga
finansiella och operationella mal.
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Agarfordelning per den 31 december 2021

. Totalt antal, Preferens-
Agare A-aktier B-aktier stamaktier aktier Kapital, % Roéster, %
Aptare Holding AB 4 440000 20 480010 24920 010 - 37,5 35,2
AB Sagax (publ) 3033550 13 650 980 16 684 530 3745 320 25,1 25,9
NP3 Fastigheter AB (publ) 2 421120 11026 350 13 447 470 1872 660 20,2 20,2
Thuredagruppen AB 412 020 1854 070 2266 090 - 3,4 3,2
Castar Europe AB 320 000 1762 980 2082980 100 000 3,1 2,7
Brunudden Kapital AS 300 000 1515000 1815 000 - 2,7 2,5
Investment AB Chiffonjén 120 000 760 000 880 000 - 1,3 1,1
Loggen Invest AB - 880 000 880 000 - 1,3 0,5
Famkar Invest AB 120 000 492 000 612 000 - 0,9 0,9
Canola AB 80 000 470 000 550 000 - 0,8 0,7
Ovriga aktiedgare 281200 2027100 2308300 81233333 3,5 71
Total 11527 890 54 918 490 66 446 380 13 951313 100,0 100,0
Aktiekapitalets utveckling
R Férandring i Totalt Foérandring i
Ar Hindelse antalet aktier antal aktier aktiekapitalet (kr) Aktiekapital (kr) Kvotvirde (kr)
2018 Nybildning - 50 000 50 000 50 000 1
2018 Sammanlaggning 1:20 —47 500 2500 - 50 000 20
2018 Nyemission 177 500 180 000 3550 000 3600000 20
2018 Nyemission 206 009 386 009 4120180 7720180 20
2018 Nyemission 1110 000 1496 009 22200 000 29920180 20
2018 Nyemission 20 601 1516 610 412 020 30332200 20
2019 Utbyte av konvertibler 1110 000 2 626 610 22200 000 52 532 200 20
2019 Nyemission 410 000 3036 610 8200 000 60732200 20
2019 Omvandling - 3036 610 - 60732200 20
2019 Nyemission 909 091 3945701 18181820 78 914 020 20
2019 Nyemission 373 637 4 319 338 7 472 740 86 386 760
2019 Nyemission 118 333 4 437671 2 366 660 88753 420 20
2019 Nyemission 1602 909 6 040 580 32058180 120 811600 20
2021 Nyemission 604 058 6 644 638 12 081160 132892 760 20
2021 Nyemission 561798 7206 436 11235960 144128 720 20
2021 Uppdelning 10:1 64 857 924 72 064 360 - 144128 720 2
2021 Nyemisson i Erbjudandet 7246 377 79310737 14 492 754 158 621 474 2
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Bolagsstyrningsrapport

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) tillampar svenska lagar och interna riktlinjer for
sin bolagsstyrning. Emilshus har upprattat den har bolagsstyrningsrapporten i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) 6 kap. 6 och 7 §§ samt Svensk kod for bolags-

styrning ("Koden”).

Bolagsstyrning
Bolagsstyrningen i Emilshus syftar till att sakerstélla att rattighe-
ter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv och
transparent bolagsstyrning ger dgarna mdjlighet att havda sina
intressen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfor-
delningen mellan ledningen och styrelsen, men dven i évrigt inom
bolaget, ar tydlig. En s&dan effektiv och transparent bolagsstyr-
ning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for
Emilshus att agera snabbt nar nya affarsmajligheter ges.
Emilshus &r ett svenskt publikt aktiebolag vars preferensaktier,
sedan den 1 oktober 2021, r noterade pa Nasdagq First North
Growth Market. Bolaget har, under varen 2022, inlett en process
for att forbereda bolaget for en notering av sina stamaktier av
serie B pa Nasdaq Stockholm. En notering av Emilshus stamaktier
av serie B pa Nasdag Stockholm skulle innebara att dven bolagets
preferensaktier skulle flyttas till huvudlistan pa Nasdag Stockholm
och att Emilshus skulle vara skyldigt att tillampa Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter. Emilshus har dven emitterat obliga-
tionslan som &r noterade pa Nasdag Stockholm. Bolagsstyrningen
i Emilshus utgar idag frén lag, bolagsordning, Nasdag Stockholms
regelverk for Nasdag First North Growth Market (Nasdaq First
North Growth Market Rulebook), Nasdag Stockholms regelverk for
emittenter av rantebarande finansiella instrument, samt de regler
och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.
Koden ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad och Emilshus har darmed under
rakenskapsaret 2021 inte varit skyldigt att félja Koden, men har
under rakenskapsaret 2021 och inledningen av rakenskapsaret
2022 vidtagit atgarder for att efter en eventuell notering av Emils-
hus stamaktier av serie B och preferensaktier pa Nasdaq Stock-
holm uppfylla kraven i Koden, bl.a. har Emilshus inrattat revisions-
och ersattningsutskott och styrelsen har foreslagit riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare att antas pa arsstamman
den 20 april 2022 som uppfyller kraven som stélls pa bolag vars
aktier ar noterade pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig
pa www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen fér
bolagsstyrning beskrivs. Emilshus har frivilligt valt att uppratta
denna bolagsstyrningsrapport som utformats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och Koden och redogdr for Emilshus bolagsstyr-
ning under rékenskapsaret 2021. Eftersom Emilshus inte ar skyldig
att félja Koden redovisas dock inte avvikelser fran Koden i denna
bolagsstyrningsrapport. Emilshus har inte vid nagot tillfalle gjort sig
skyldigt till Gvertradelser av gillande bérsregler eller av god sed pa
aktiemarknaden och har inte rapporterats till Nasdag Stockholms
Disciplinnamnd eller av Aktiemarknadsnamnden. Fran och med
den 11 februari 2022 féljer Emilshus Koden utan avvikelser.

Bolagsstimma

Emilshus arsstamma 2022 dger rum den 20 april 2022. Aktie-
4gare har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om
skriftlig begaran inkommit till styrelsen senast atta veckor innan
stamman. Begaran ska stallas till styrelsen. Kontaktuppgifter finns
pa Emilshus hemsida, www.emilshus.com. Emilshus efterstravar
alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valberedningen och revisorn
ska vara narvarande vid arsstamman. Bolagsstamma ar enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar
vid bolagsstamma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rérande
bolaget. Regler som styr bolagsstémman finns bland annat i aktie-
bolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 10, 14 — 16 och 20.
Forutom vad som galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt
att delta vid bolagsstémman anges i Emilshus bolagsordning att
féranmalan till bolagsstamman ska ske senast den dag som anges
i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstamma sker genom att
kallelsen halls tillganglig pé& bolagets webbplats samt annonseras
i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annon-
seras en upplysning i Svenska Dagbladet om att kallelse har skett.
Bolagsstamma ska hallas i Vetlanda, Véxjo eller Stockholm och
arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapséarets
utgang. Bolagets rakenskapsér I6per fran och med den 1januari
till och med den 31 december.

Arsstdmma 2021

Emilshus arsstamma 2021 hélls enligt 20 och 228§ lagen
(2020:198) om tillfalliga undantag for att underlatta genomféran-
det av bolags- och féreningsstammor, det vill sdga att stamman
hallits med deltagande genom obligatorisk férhandsréstning. Vid
arsstaimman 2021 fattades bland annat beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden till slutet av
nasta arsstaimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, fatta beslut om nyemission av stamaktier av serie
B samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med ratt att
teckna/konvertera till stamaktier av serie B. Antalet stamaktier av
serie B, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges
ut med stéd av bemyndigandet far motsvara hdgst tio procent av
aktiekapitalet i bolaget vid tidpunkten fér arsstamman 2021.

Extra bolagsstaémma juni 2021

Vid extra bolagsstamma i Emilshus den 23 juni 2021 fattades
bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen, att inom
ramen for vid var tid gallande bolagsordning, med eller utan
avvikelse fran aktieagarnas féretradesratt, vid ett eller flera till-
fallen intill ndsta arsstamma, fatta beslut om ékning av bolagets
aktiekapital genom nyemission av preferensaktier och/eller teck-
ningsoptioner i bolaget. Bemyndigandet ska inte kunna medféra
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att mer an 2 000 000 preferensaktier och teckningsoptioner som
berattigar till mer an 1 000 000 stamaktier av serie B emitteras.

Extra bolagsstdmma augusti 2021
Vid extra bolagsstamma i Emilshus den 18 augusti 2021 fattades
bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen, att inom
ramen for vid var tid gallande bolagsordning, med eller utan avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen
intill ndsta arsstimma, fatta beslut om dkning av bolagets aktie-
kapital genom nyemission av preferensaktier i bolaget. Om sty-
relsen beslutar om nyemission av preferensaktier med avvikelse
fréan aktiedgarnas foretradesratt ska skalet till avvikelsen vara att
bredda agarkretsen i samband med upptagande till handel av
bolagets preferensaktier. Bemyndigandet ska inte kunna medféra
att mer an 15 miljoner (15 000 000) preferensaktier emitteras.
Bemyndigandena utnyttjades av styrelsen tre ganger under
2021 genom emission av sammanlagt 8 895 131 preferensaktier
(13 951 313 efter genomford uppdelning av aktier). Styrelsens
utnyttjande av bemyndigandet innefattade framst att bredda
agarkretsen i samband med upptagande till handel av bolagets
preferensaktier.

Extra bolagsstémma december 2021
Vid extra bolagsstamma i Emilshus den 14 december 2021 fattades
beslut om godkannande av férvary av Osterangen Fastighets AB.

Extra bolagsstammor februari 2022
Vid extra bolagsstamma i Emilshus den 11 februari 2022 fattades
beslut om val av Bjorn Garat till ny styrelseledamot i bolaget.
Vid extra bolagsstamma i Emilshus den 22 februari 2022
fattades beslut om bemyndigande for styrelsen att, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt, vid ett eller flera
tillfallen under perioden fram till nasta arsstamma, fatta beslut
om emission av hogst 8 500 000 preferensaktier. Skélet till
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ska i sadant fall vara
att mojliggdra for bolaget att emittera aktier som betalning eller
finansiering i samband med férvéarv av tillgangar eller verksamhe-
ter och/eller att bredda bolagets agarbas.

Aktien och aktiedgare
Antalet registrerade aktier i Emilshus uppgick den 31 december
2021 till 80 397 693 férdelade pa tre aktieslag. Av aktierna utgor
11527 890 stycken stamaktier av serie A, 54 918 490 stycken
stamaktier av serie B och 13 951 313 preferensaktier. Stamaktie av
serie A kan pé innehavarens begiran omvandlas till stamaktie av
serie B. Preferensaktierna ager ratt och fortur till utdelning om 2
kronor per aktie och ar med kvartalsvis utbetalning samt omfat-
tas av inldsenbestdmmelse. Stamaktierna av serie A berattigar till
tio roster per aktie.

Stamaktierna av serie B och preferensaktierna berattigar till
en rost per aktie. Aktiekapitalet var vid arsskiftet 160 795 386
kronor och kvotvardet uppgick till 2 kronor.

Det finns ingen begrénsning i hur manga réster varje aktie-
agare kan avge vid en bolagsstamma.

Féljande agare innehar, direkt eller indirekt, aktier som repre-
senterar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget per den 31 december 2021.

Aktiedgare Kapital, % Roster, %
Aptare Holding AB 37,5 35,2
AB Sagax 251 25,9
NP3 Fastigheter AB 20,2 20,2
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Bolagsordning

Emilshus bolagsordning som faststalldes vid extra bolagsstamma
den 18 augusti 2021 aterfinns i sin helhet p& www.emilshus.com.
Bolagsordningen foreskriver att bolaget direkt eller indirekt ska
aga och forvalta fast och 16s egendom, samt bedriva déarmed
férenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Vetlanda kommun,
Jonkopings lan. Styrelsen ska besté av 3-10 ledaméter och

hdgst 10 suppleanter. Bolagsordningen innehéller inga sarskilda
bestammelser om tillséttande och entledigande av styrelseleda-
moter. Beslut om dndring av bolagsordningen vilket paverkar den
ratt som foljer med preferensaktie i ndgot avseende och beslut
om nyemission av preferensaktier med i ndgot avseende battre
ratt till bolagets resultat an preferensaktierna ar endast giltigt
om det bitratts av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman
foretradda preferensaktier, sévida inte tillamplig aktiebolagslag
féreskriver hdgre majoritet.

Valberedning
Vid arsstamman i Emilshus den 20 april 2021 antogs instruktioner
for valberedningens arbete. Valberedningen ska besté av styrel-
sens ordférande samt till tre representanter utsedda av de tre
rostmassigt storsta aktiedgarna i bolaget per den 30 juni 2021.
Valberedningen har enligt instruktionerna till uppgift att bereda
och till arsstamman lamna férslag till antal styrelseledaméter och
revisorer samt, i forekommande fall, revisorssuppleanter, férslag
till stammoordforande, forslag till styrelse, forslag till styrelseord-
férande, forslag till styrelsearvoden med uppdelningen mellan
ordférande och dvriga ledaméter i styrelsen samt ersattning
for utskottsarbete, férslag till revisorer och, i férekommande fall,
revisorssuppleanter, férslag till arvodering av revisor och forslag
till andringar i gallande instruktion for valberedningen om s&
anses behovligt.

Emilshus valberedning infér arsstamman 2022 bestar av
advokat Erik Borgblad (Aptare Holding AB), David Mindus
(AB Sagax), Andreas Wahlén (NP3 Fastigheter AB) och Johan
Ericsson (styrelseordférande i bolaget). Advokat Erik Borgblad
ar ordférande i valberedningen. Valberedningen har infor ars-
stamman 2022 haft ett protokollfort mote.

Valberedningen har som mangfaldspolicy tillimpat regel 4.1
i Svensk kod for bolagsstyrning. Styrelsen i Emilshus ska som
helhet ha en for styrelsearbetet &ndamalsenlig sammansattning,
praglad av mangsidighet och bredd, och bestar av personer med
de kompetenser och erfarenheter som behdvs i styrelsen med
hansyn tagen till bolagets verksamhet och utvecklingsskede.

Styrelse

Emilshus ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst
tio ledamdter med hégst tio suppleanter. Vid arsstimman den
20 april 2021 omvaldes Lars-Goéran Backvall, Johan Ericsson,
Pierre Folkesson, Jakob Fyrberg, Liselotte Hjorth och Elisabeth
Thuresson till styrelseledaméter i bolaget. Johan Ericsson utsags
vid det efterféljande konstituerande styrelsemdétet till styrelsens
ordférande. Framgent kommer styrelsens ordférande att véljas
av bolagsstamman. Nagra suppleanter till styrelsens ledamoter
utsags inte.

Efter utgadngen av rikenskapsaret 2021 meddelade Pierre
Folkesson bolaget att han stéller sin plats i styrelsen till for-
fogande. Mot bakgrund dérav beslutade extra bolagsstémma
i bolaget den 11 februari 2022 att vélja Bjorn Garat till ny
styrelseledamot for tiden intill slutet av ndsta arsstamma for
att ersétta Pierre Folkesson.



For information om styrelseledam&terna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i Emilshus, se avsnittet
Styrelse sid 48. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas
intresse och bar ytterst ansvar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en
arbetsordning for styrelsen och en instruktion for VD. Darutéver
har styrelsen ocksé beslutat om ett antal dvergripande policys,
riktlinjer och instruktioner for Bolagets verksamhet, daribland
finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy, policy for riskhan-
tering och internkontroll, policy for affarsetik, arbetsordning och
instruktion for styrelsen och VD, samt instruktioner for finansiell
rapportering. Samtliga dessa interna styrdokument behandlas
minst arligen och uppdateras dartill Idpande for att folja lagar
eller nar behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stammovalda styrel-
seledamdéterna vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa ska dven vara oberoende i
forhéllande till bolagets stdrre aktiedgare. Emilshus styrelse har
beddmts uppfylla kraven pa oberoende da fyra av de sex stam-
movalda ledaméterna ar oberoende i férhéllande till bolaget och
koncernledningen. Bolagets styrelseordférande, Johan Ericsson,
har inte bedémts vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Tre av sex ledaméter har beddmts uppfylla
kravet pa oberoende i férhallande till stérre aktieadgare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande véljs pa bolagsstimma och leder arbetet i
styrelsen.” Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete
bedrivs effektivt, att styrelsen fullgér sina aligganden och att sty-
relsens beslut verkstalls av bolaget och ledningen. Ordféranden
ska se till att styrelsen erhéller den information och det underlag
som kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut. Vid det
konstituerande styrelsemdtet efter arsstamman den 20 april 2021
omvaldes Johan Ericsson till styrelseordférande.

Styrelsens arbete under 2021

Bolagets styrelse har under 2021 haft 23 méten, varav ett konsti-
tuerande mote. Respektive ledamots narvaro framgar av tabellen
nedan. P& dagordningen infér varje ordinarie styrelseméte finns
ett antal stdende punkter: VDs genomgang av verksamheten,
férvary, avyttringar och investeringar, organisation och organisa-
tionsutveckling samt finansiell rapportering. Styrelsen har under
2021 fattat beslut om flera storre forvary, avyttringar, investe-
ringar, finansieringar och refinansieringar. Styrelsen har dess-

Oberoende i férhallande

utom beslutat om utgivande av preferensaktier i enlighet med
bemyndigande fran bolagsstimman.

Bolagets styrelse har under 2022 haft ett ytterligare konsti-
tuerande mote efter att Bjorn Garat vid en extra bolagsstamma
den 11 februari 2022 valdes in i styrelsen for att ersatta Pierre
Folkesson.

Utvardering av styrelsen och den verkstallande direktéren
Styrelsens ordférande initierar en gang per ér, i enlighet med
styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete.
2021 ars utvardering har utforts sa att varje styrelseledamot
besvarat ett frageformular. Darutdver har styrelseordféranden
haft vissa enskilda kontakter med ledamodterna. Utvarderingens
syfte &r att f& en uppfattning om styrelseledaméternas asikter om
hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan genom-
foras for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten dr ocksé att
fa en uppfattning om vilken typ av fragor som styrelsen anser
bér ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt kravs
ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet av
utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrel-
sens ordforande delgivits valberedningen.

Styrelseutskott

Emilshus styrelse har vid det konstituerande styrelsemé&tet den
11 februari 2022 inréttat tva utskott: ett revisionsutskott och ett
ersattningsutskott. Utskotten har en beredande och handlag-
gande roll. De fragor som har behandlats vid utskottens méten
protokollférs och rapporteras vid nésta styrelsemdte.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och
har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering

och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering.
Revisionsutskottet haller sig ocksa informerad om revisionen

av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet ska ocksa
granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet
och sarskilt félja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjanster an revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag
till &rsstdmmans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet best& av minst tre ledamd-
ter, varav majoriteten ska vara oberoende i férhallande till bola-
get och koncernledningen och minst en oberoende i férhallande
till bolagets stérre dgare. Revisionsutskottet bestar av Bjérn
Garat (ordférande), Liselotte Hjorth och Elisabeth Thuresson.

Oberoende i férhallande Narvaro vid

Namn Invald ar Fédd ar till ledningen och Bolaget till stérre dgare styrelseméten
Johan Ericsson 2018 1951 Nej Ja 23 av 23
Liselotte Hjort 2019 1957 Ja Ja 23 av 23
Jakob Fyrberg 2019 1974 Nej Nej 23 av 23
Elisabeth Thuresson 2019 1961 Ja Ja 23 av 23
Lars Goran Backvall 2019 1946 Ja Nej 22 av 23
Pierre Folkesson? 2019 1971 Nej Nej 23 av 23
Bjérn Garat? 2022 1975 Ja Nej OavO

1) Efter &rsstdmman &r 2021, vid konstituerande styrelseméte, utsag styrelsen sjalv sin ordférande, vilket férfarande framgent kommer dndras.

2) Bjérn Garat valdes in 2022 och ersatte Pierre Folkesson som varit styrelseledamot sedan 2019. Pierre Folkesson var inte oberoende i férhallande till ledningen och

bolaget eller i férhallande till stdrre dgare.
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Ersattningsutskott
Ersdttningsutskottet ska bereda fragor rérande ersittning och
andra anstéllningsvillkor for bolagets ledande befattningshavare,
varmed avses bland annat férhéllandet mellan fast och eventuell
rorlig ersattning samt sambandet mellan prestation och ersétt-
ning, huvudsakliga villkor fér eventuell bonus och incitamentspro-
gram samt huvudsakliga villkor fér ickemonetéra férmaner, pen-
sion, uppsagning och avgéngsvederlag. Baserat pa forslag fran
ersattningsutskottet fattar styrelsen beslut i ersattningsfragor.
Ersattningsutskottet bestér av styrelseledaméterna Lars
Goran Béckvall och Johan Ericsson (ordférande).

Information om styrelseledaméterna
Se sidan 48-49.

Erséttning

Vid arsstamman 2021 beslutades att styrelsearvode ska utga
med 100 000 kronor till vardera av stamman valda ledamoter
som inte &r anstallda i Bolaget.

P& Emilshus arsstamma 2021 antogs riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Storleken pé ersattningar som utgatt
fér 2021 samt information om nuvarande incitamentsprogram
framgér av not 4.

Bolaget avser att anta nya riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare pa arsstamman 2022.

VD och 6vriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvalt-
ningen av Emilshus och koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner och féreskrifter. Ansvarsférdelningen
mellan VD och styrelsen framgér av styrelsens arbetsordning
samt av styrelsen upprattad VD-instruktion. VD fungerar som
ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrad med
den dvriga ledningsgruppen. Ledningsgruppen bestéar av Jakob
Fyrberg, Jonas Karlsson, Pierre Folkesson, Lisa Johansson och
Helen Arvidsson.

Revisor

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt
styrelsens och koncernledningens forvaltning granskas och
revideras av bolagets revisor. P& arsstimman den 20 april 2021
omvaldes det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young
Aktiebolag till revisorer fér perioden fram till &rsstimman 2022.
Till huvudansvarig revisor fran Ernst & Young Aktiebolag har
utsetts den auktoriserade revisorn Mikael Ikonen. Revisorernas
uppgift ar att granska bolagets och koncernens arsredovisning
och bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning av bolaget
och koncernen.

Revisorerna ska rapportera till revisionsutskottet om véasent-
liga fel i redovisningen och misstankar om oegentligheter. Reviso-
rerna ska minst en till tva ganger per ar, normalt i samband med
bokslutssammantréade, till bolagets styrelse rapportera om sina
iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin beddmning av
bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar ocksa vid arsstam-
man for att foredra revisionsberattelsen som beskriver gransk-
ningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utdver revisionsuppdraget
har Ernst & Young Aktiebolag under 2021 anlitats for ytterligare
tjanster, framst redovisningsfragor men dven fragor relaterade
till emission av aktier samt listbyte. S&dana tjanster har alltid och
endast tillhandahallits i den utstrackning som ar férenlig med
reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende
revisors opartiskhet och sjalvstandighet.
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Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering
Den interna kontrollen har som utgédngspunkt att reglera ansvars-
fordelningen mellan styrelsen och den verkstallande direktdren
och bygger pé interna riktlinjer, ansvarsférdelningar och arbets-
férdelningar som foljs upp for efterlevnad och som utvarderas
kontinuerligt. Rapportering och kontroll av ekonomiskt utfall sker
regelbundet av saval ekonomi- och férvaltningsfunktion som
styrelsen. Narmare om Emilshus riskhantering framgéar av sidorna
38-40.

Kontrollmiljé
Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och
kommunicerats foljande styrande interna dokument:

Styrelsens arbetsordning
Instruktion till VD
Delegationsordning
Attestordning

Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid
andring av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav och néar behov annars foreligger.

Riskbeddmning

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang om aret en
genomgang av bolagets interna kontroll. [dentifiering gérs av de
risker som bedéms finnas och atgarder faststills for att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte redogéra for
sin rapport 6ver den interna kontrollen. De vasentliga riskerna
Emilshus har identifierat ar felaktigheter i redovisning och varde-
ring av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker,
skatt och moms, samt risk for bedrageri, forlust eller férskingring
av tillgdngar.

Kontrollaktiviteter

Da bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingédende av avtal
och betalning av fakturor med mera maste folja de beslutsvagar,
firmatecknings- och attestréatter som anges i de interna styrdoku-
menten finns det i grunden en kontrollstruktur for att motverka
och férebygga de risker som bolaget har identifierat. Utdver
dessa kontrollstrukturer féretas en rad kontrollaktiviteter for att
ytterligare upptacka samt korrigera fel och avvikelser. Sddana
kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pé olika nivaer i organisa-
tionen, sasom uppfdljning och avstamning i styrelsen av fattade
styrelsebeslut, genomgang och jamfdrelse av resultatposter, kon-
toavstamningar, godkdnnande och redovisning av affarstransak-
tioner hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

Emilshus har byggt upp en organisation for att sakerstalla att den
finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna
styrdokumenten klargdér vem som ansvarar for vad och den
dagliga interaktionen mellan berérda méanniskor gor att relevant
information och kommunikation nar samtliga berérda parter.
Ledningen erhéller regelbundet finansiell information om bolaget
och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och
Svrig férvaltning, genomgang och uppféljning av pagaende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy
sakerstéller att all informationsgivning externt och internt blir



korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig tidpunkt. Samtliga
anstéllda i Emilshus har vid olika genomgangar fatt vara med och
paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer
och har pa sa satt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa
interna styrdokument.

Uppfdljning

Uppfoljning sker I6pande i samtliga nivaer i bolagets organi-
sation. Styrelsen utvarderar regelbundet den information som
bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar
bolagets revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser
fran granskningen och sin beddmning av den interna kontrollen.

Av séarskild betydelse ar styrelsens dvervakning for utveckling
av den interna kontrollen och fr att se till att atgarder vidtas
rérande eventuella brister och forslag som framkommer.

Utvdrdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion
Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom
Emilshus. Styrelsen har provat fragan och bedémt att befintliga
strukturer for uppfoljning och utvardering ger ett tillfredsstéal-
lande underlag. Sammantaget medfdr detta att det inte anses
motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet
omprévas dock arligen.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Fastighetsbolaget Emilshus AB, org. nr 559164-8752

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2021 pa sidorna 43-47 och fér att den ar upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm 29 mars 2022

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Johan Ericsson
Styrelseordférande sedan september 2018

1951.

Civilekonomexamen, Handelshégskolan
i Stockholm.

Styrelseordférande i Nyfosa AB,
Konstmassan Market AB, Market Art Fair Intres-
senter AB och Prinsessan Estelles Kulturstiftelse.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB. Extern
verkstallande direktdr i Solnaberg Property AB.
Tidigare koncernchef for Catella AB och
ett flertal styrelseuppdrag inom fastighetssektorn.

320 000 stamaktier av
serie A och 1762 980 stamaktier av serie B (genom
bolag) samt 100 000 preferensaktier.

Ej oberoende i férhdllande till bolaget och bolags-
ledningen eftersom Johan arbetar som konsult fér
bolaget. Oberoende i férhdllande bolagets stérre
aktiedgare.

Uppgifter per den 31 december 2021
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Lars Goran Backvall
Styrelseledamot sedan oktober 2019

1946.

Vag- och vattenbyggnadsingenjor,
Stockholms Tekniska Institut.

Aktiv huvudégare i Norrlands-
pojkarna och NP3 Fastigheter AB. Styrelseuppdrag
i Poularde AB, Vallsundet Holding AB och Fréso
Park Fastighets AB. Styrelseordférande i Poularde
Consulting AB, Norrlandspojkarna Utveckling AB,
Villa Norrmalm AB och Cibola AB. Styrelseledamot i
Norrlandspojkarna Lokaler AB, Frésd Park Hotel AB,
Forvaltnings Glimmern AB och Cibola Holding AB.

Entreprendr och méangarigt verksam
inom flera branscher samt med ett flertal styrelse-
uppdrag inom fastighetssektorn.

Inget. Lars Goran &ar dock
delagare och styrelseledamot i NP3 Fastigheter
AB som innehar 2 421120 stamaktier av serie A,

11 026 350 stamaktier av serie B, 1872 660 Prefe-
rensaktier och 624 220 teckningsoptioner
av serie 2021:1.

Oberoende i férhdllande till bolaget och bolags-
ledningen. Inte oberoende | férhdllande till bolagets
stérre aktiedgare eftersom Lars Géran dr styrelse-
ledamot i NP3 Fastigheter AB som kontrollerar éver
10 procent av aktierna och résterna i bolaget.

Jakob Fyrberg

Styrelseledamot sedan februari 2019

1974.
Civilekonomexamen, Hégskolan i Gavle.

Agare, styrelseledamot och
verkstallande direktdr i Rerum Fastigheter AB.
Deldgare och styrelseordférande i Aptare Holding
AB. Styrelseordférande i Aptare Forvaltning AB,
Bostaden Vastra Gotaland Intressenter Fastigheter
AB och Aptare Entreprenad AB.

Grundare av Aptare Fastigheter. Tidigare
VD fér Heimstaden Projektutveckling AB, affarsut-
vecklingsansvarig pa lkano Bostad och under 15 ar
senior partner pa Catella AB inom fastighetsrad-
givning.

Inget. Jakob ar dock
deldgare och styrelseordférande i Aptare Holding
AB som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A
och 20 480 010 stamaktier av serie B.

Ej oberoende i férhdllande till bolaget, bolags-
ledningen eller bolagets stdrre aktiedigare
eftersom Jakob d&r bolagets verkstdllande direktér
och styrelseordférande i Aptare Holding AB

som kontrollerar éver 10 procent av aktierna och
résterna i bolaget.
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Bjorn Garat
Styrelseledamot sedan februari 2022

Fodd: 1975

Utbildning: Internationella ekonomprogrammet vid
Linkdpings Universitet.

Ovriga uppdrag: Finanschef och vice verkstallande
direktor for AB Sagax och uppdrag i dotterbolag till
AB Sagax samt styrelseledamot i Volati AB.

Bakgrund: Partner och chef fér Corporate Finance
p& Remium Nordic AB och finansanalytiker.
Finanschef och vice verkstallande direktér pa AB
Sagax sedan 2012.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Oberoende i férhdllande till bolaget och bolags-
ledningen. Ej oberoende | férhdllande till bolagets
stérre aktiedgare eftersom Bjérn dr finanschef och
vice verkstdllande direktér fér AB Sagax.

Liselotte Hjorth

Styrelseledamot sedan januari 2019

Fodd: 1957,
Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i White
Arkitekter Aktiebolag, White Intressenter AB,
Eastnine AB och Brunswick Real Estate Capital
Advisory AB. Styrelseledamot i Rikshem AB.

Bakgrund: Tidigare verksam inom SEB som vice
VD, koncernkreditchef och globalt ansvarig for
fastigheter. Styrelseuppdrag inom finans- och
fastighetssektorn.

Aktieinnehav i Emilshus: 61200 stamaktier av serie
A och 275 410 stamaktier av serie B.

Oberoende i férhdllande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets stdrre aktiecigare.

Elisabeth Thuresson
Styrelseledamot sedan januari 2019

Fodd: 1961.

Utbildning: Hogre ekonomisk specialkurs,
Hvitfeldtska gymnasiet.

Ovriga uppdrag: Deldgare och styrelseledamot

i Thureda Gruppen AB, Ostra Harads Fastighets
AB, Vetlanda Valvet AB och Papegojtulpanen
AB. Deldgare och styrelsesuppleant i Archimedes
Invest AB..

Bakgrund: Tidigare verksam som revisor. Mangarigt
engagemang i T- Emballage AB and Innovexa

AB som ekonomi- och personalchef, dgare och
styrelseledamot.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget. Elisabeth ar dock
deldgare och styrelseledamot i Thureda Gruppen
AB som innehar 412 020 stamaktier av Serie A och
1854 070 stamaktier av serie B.

Oberoende i férhdllande till Bolaget, bolags-
ledningen och Bolagets stérre aktiedgare.
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Jakob Fyrberg

VD sedan april 2019

1974
Civilekonomexamen, Hégskolan i Gavle.
Grundare av Aptare Fastigheter. Tidigare
VD foér Heimstaden Projektutveckling AB, afférsut-
vecklingsansvarig pa lkano Bostad och under 15 ar
senior partner pa Catella AB inom fastighetsrad-
givning.

Inget. Jakob ar dock
deldgare och styrelseordférande i Aptare Holding
AB som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A
och 20 480 010 stamaktier av serie B.

Uppgifter per den 31 december 2021
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Jonas Karlsson
CFO sedan juli 2018

Fodd: 1963

Civilekonomexamen, Linnéuniversitetet.

CFO foér Holmgrens Bil AB, CFO for
OBOS Sverige AB, CFO for ProfilGruppen AB samt
tidigare revisor pa PwC.
120 000 stamaktier av
serie A och 492 000 stamaktier av serie B (genom
bolag).

Helen Arvidsson

Redovisningschef sedan september 2021

1976
Civilekonomexamen, Linnéuniversitetet.

Vice VD och ansvarig for finans, HR,
IT och séljstéd pa Abena AB, Group CFO pa APP
Rockstar Equity AB samt Finans- och IT-chef pa
KF Géta.

Inget.



Pierre Folkesson
Projektchef sedan juli 2018, TF Fastighetschef

Fodd: 1971

Verksam i fastighetsbranschen i éver 20
&r inom férvaltning och férvarv pa Aptare Fastighe-
ter, som VD pa Carlfo Fastighets AB i Vetlanda samt
pé& Bostaden AB som projektledare och byggherre
fér en rad olika projekt

Inget. Pierre &r dock
deldgare och styrelseledamot i Aptare Holding AB
som innehar 4 440 000 stamaktier av serie A och
20 480 010 stamaktier av serie B.

Lisa Johansson
Hdllbarhetsansvarig sedan april 2021

1989
Juristexamen, Stockholms universitet.

Deldgare och styrelseordférande i Mak-
larcentrum Syd AB.

Inget.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) org nr 559164-8752, far harmed
avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2021. Bolaget har sitt sate i
Vetlanda, med adress Fabriksgatan 1A, Vetlanda. Arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar perioden 1januari 2021 till den 31 december 2021.

Allmént om Fastighetsbolaget Emilshus AB

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

Koncernen bestod vid rakenskapséarets utgang av moderbo-
laget Fastighetsbolaget Emilshus AB med séate i Vetlanda samt
dotterbolagen Emilshus Holding 1 AB, Emilshus Holding 2 AB,
Emilshus Holding 3 AB, Emilshus Holding 4 AB samt Emilshus
Option AB. Holdingbolagen ager koncernens fastighetsforval-
tande bolag med 97 fastigheter, not 8.

Emilshus avser att fortsatta sin expansion genom forvarv
av hogavkastande kommersiella fastigheter med Sméaland som
karnmarknad.

Emilshus har initierat arbetet med att forbereda bolaget for
att méjliggdra en notering av bolagets stamaktier av serie B och
preferensaktier pa Nasdaq Stockholms huvudlista under 2022
och samtidigt genomfdra en dgarspridning av i huvudsak nyemit-
terade stamaktier av serie B.

Finansiella mal

Fastighetsvarde

Fastighetsbestandets vérde ska fére utgangen av ar 2024 uppga
till minst 10 miljarder kronor.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie ska dver tid 6ka med minst
15 procent per ar.

Substansvdrde per stamaktie
Substansvéardet per stamaktie ska over tid 6ka med minst 15
procent per ar.

Riskbegransningar
Nettobeldningsgrad
Nettobelaningsgraden ska over tid inte dverstiga 60 procent.

Réntetdckningsgrad
Réantetackningsgraden ska inte understiga 2,5 ggr.

Resultat

Intékterna uppgick till 280,4 mkr (182,6), vilket innebar 6kning
med 97,8 mkr, motsvarande cirka 54 procent. Tillvaxten ar
hanforligt till fastighetsforvarv, hyresjusteringar samt 6kade
hyresintakter fran genomférda investeringar som inneburit hogre
hyresnivéer.

Fastighetskostnaderna uppgick till =52,0 mkr (=34,3), en
O6kning med cirka 52 procent. Fastighetskostnaderna utgjordes
av kostnader for fastighetsskotsel och drift =34,8 mkr (=19,7),
reparationer och underhall =7,4 mkr (=7,5) samt kostnader fér
fastighetsskatt som uppgick till =9,9 mkr (=7,1).

Driftsdverskottet var 228,4 mkr (148,3), vilket innebar en
o6kning med 80,1 mkr, motsvarande cirka 54 procent.

Kostnaderna for central administration uppgick till =23,1
mkr (-18,6) och bestar huvudsakligen av koncerngemensamma
kostnader som personalkostnader samt administrativa kostnader
avseende foretagsledning och ekonomi.

Finansnettot var —74,2 mkr (=44,1) dar dkningen framfor allt
ar en f6ljd av en 6kad upplaning i bank samt rantekostnader for
obligationslan. Genomsnittlig ranta pa laneportféljen inklusive
kostnader for rantesakring var pa balansdagen cirka 2,4 procent
(2,1) exkluderat obligationslénet och 3,0 procent (2,9) inkluderat
obligationslanet. Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet som utgérs av verksamhetens resultat
fore vardefdrandringar och skatt, uppgick till 131,0 mkr (85,6),
vilket ar en 6kning med 53 procent.

Aktuell skatt uppgick till =21,0 mkr (=14,1) och uppskjuten
skatt var =107,7 mkr (=30,6). Kostnaden for uppskjuten skatt ar
framst relaterad till temporéra skillnader mellan redovisat och
skatteméassigt varde pa forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 468,9 mkr (175,9)
vilket motsvarar 7,07 kronor per genomsnittligt antal stamaktier
(2,91).

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Aret har praglats av stark tillvaxt och fortsatt utveckling av
verksamheten. Ytterligare 28 fastigheter har forvarvats for en
kopeskilling om totalt 1613,3 mkr. Emilshus har under aret avytt-
rat en fastighet for en kopeskilling om totalt 12,6 mkr. Vidare har
Emilshus genomfort ytterligare forstarkningar av organisationen
och fortsatt utveckla systemstdd till verksamheten. Emilshus har
etablerat sitt huvudkontor i Vaxjo. | samband med ett antal kapi-
talmarknadsaktiviteter tillfordes Emilshus kapital genom emission
av preferensaktier och obligationslan.

Fastigheternas marknadsvarde

Emilshus samtliga fastigheter externvéarderades av varderingsfo-
retaget Newsec per bokslutsdagen 2021-12-31. Fastigheternas
marknadsvarde uppgick till 4 827,2 mkr (2 714,7).
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Covid-19

Emilshus har paverkats av covid-19-pandemin, effekten av
covid-19-pandemin har fortsatt varit mycket begransad med
endast 0,3 mkr i férlorade hyresintakter under 2021.

Hallbarhet

Emilshus har hégt stallda hallbarhetskrav pa verksamheten. Hall-
barhetsarbetet grundar sig i hallbarhetsstrategin som antagits av
styrelsen och som utgar fran behovet av ett klokt och ansvars-
fullt hushéllande med begransade resurser. Emilshus lokala
narvaro med engagerade och kompetenta medarbetare ger
bolaget goda forutsattningar fér ett vardeskapande och hallbart
fastighetssagande. | sitt miljdarbete ska Emilshus arbeta aktivt
med energieffektiviseringar i sina byggnader och lokaler och
anvanda effektiva systemstdd. Miljdcertifieringar av byggnader
ar ett viktigt verktyg i att systematisera detta arbete.

Emilshus arbetar utifrén ett internt ramverk som bestar av
hallbarhetsstrategi, handlingsplaner och policyer. Utifran dessa
ramverk har Emilshus identifierat fyra fokusomréaden i verksam-
heten som ar sarskilt viktiga;

Fastigheter

Medarbetare
Hyresgéaster

Externa samarbetspartners.

Dartill baseras Emilshus héllbarhetsarbete péa ett dtagande mot
FN:s Global Compact och FN:s globala mal fér hallbar utveckling
(Agenda 2030).

Under aret gjordes en genomlysning fastighetsbestandet och
en strategi for omstéllning till grona tillgéngar faststalldes i syfte
att mojliggdra gron finansiering. | september upprattades ett
Gront finansiellt ramverk som ger Emilshus méjlighet att emittera
grona obligationer och andra finansiella instrument for finansie-
ring av projekt och tillgangar

Risker och osdkerhetsfaktorer
Emilshus &r exponerat for olika risker som kan f& betydelse foér
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Med risk avses en osdkerhetsfaktor som kan paverka foretagets
férméaga att na uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa
en balansgéng mellan 6nskan om att begrénsa risk och samtidigt
nd uppsatta mal. Emilshus fastighetsbestand bestar av hégavkas-
tande kommersiella fastigheter med Smaland som k&rnmarknad.
Arbetet med riskhantering avser en systematisk tillampning av
principer, forfaranden och praxis géllande identifiering, analyse-
ring, kontroll och uppfdéljning av risker inom Emilshus verksamhet.
| arbetet med riskhantering ska den basta tillgdngliga informa-
tionen anvandas, och vid behov kompletteras med ytterligare
undersokningar. Emilshus arbete avseende riskhantering féljer
en definierad process, inkluderande féljande fyra omraden:
riskidentifiering, riskbeddémning, riskatgarder, sjalvutvardering
och rapportering. Dessa aktiviteter ska utféras minst arligen.
Uppféljningar och separata utvarderingar utférs kontinuerligt pa
olika nivaer i bolaget.

Emilshus risker identifieras och varderas inom fem kategorier.
Strategiska risker
Operativa risker
Finansiella risker
Hallbarhetsrisker

Omvérldsrisker

Riskatgarder vidtas I6pande i linje med Emilshus riktlinjer.
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Finansiering

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid arets utgang att 37 procent
finansierades av eget kapital (34), 57 procent av rantebdrande
skulder (61) och 6 procent av 6vriga poster (5).

Likviditet
Utgaende likvida medel var vid arets utgang 92,6 mkr (79,0)
jamte outnyttjade checkrakningskrediter om 23,4 mkr (15,5).

Eget kapital

Emilshus soliditet var vid arets utgang 37 procent (34) och eget
kapital var 1 847,8 mkr (942,6). Substansvardet per stamaktie var
23,48 kronor jamfért med 16,60 kronor vid utgédngen av férega-
ende &r.

Réntebdrande skulder

Emilshus rantebarande skulder var 2 839,1 mkr (1730,8). Bela-
ningsgraden, berdknad utifran rantebdrande nettoskuld, uppgick
till 57 procent (61). Av de rantebarande skulderna utgérs 495,9
mkr (294,7) av en obligation som emitterades i december 2019.
Obligationen férfaller till betalning i december 2022, obligationen
ar noterad pa Nasdaqg Stockholm. | samband med ett fastighets-
forvarv erhélls ett dgarlan om 45,0 mkr (-) av NP3 Fastigheter
AB. For banklanen om 2 241,6 mkr (1 436,0) har sékerhet stéllts.
Banklanen ar fordelade pa 4 (3) banker.

Réantebdrande skulder

mkr 2020-12-31
KONCERNEN

Banklan 2 2416 1436,0
Checkrakningskredit 56,6 -
Lan fran aktiedgare 45,0 -
Obligationslan 495,9 2947
Totalt 2839,1 1730,8

Finansiella instrument

Emilshus har genom derivat rantesakrat motsvarande 1250,0
mkr. Marknadsvardet fér derivaten var vid arets utgang 9,9 mkr
(-0,7). Derivaten begransar eventuella framtida réantedkningars
effekt pa Emilshus upplaningskostnad. Derivaten har varderats
till verkligt varde och vardeférandringen har redovisats dver
resultatrakningen.

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

Viasentliga handelser efter balansdagen
Emilshus tecknande avtal om ett strategiskt forvarv i Halmstad av
fyra industrifastigheter samt forvarv av en industri/lagerfastighet
i J6nkoping for totalt 170 mkr och ett sammanlagt arligt hyres-
varde om 11,1 mkr. | samband med férvarvet meddelade Emilshus
att bolaget dppnar fér expansion i narliggande regioner utanfor
karnmarknaden Sméaland.

| samband med en extra bolagsstémma den 11 februari 2022
valdes Bjorn Garat in som ny styrelseledamot och ersatte tidigare
styrelseledamoten Pierre Folkesson.

Vid en extra bolagsstamma den 22 februari 2022 beslutades,
i enlighet med styrelsens forslag, att bemyndiga styrelsen att,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, vid ett
eller flera tillfallen under perioden fram till ndsta arsstamma, fatta
beslut om emission av hégst 8 500 000 preferensaktier. Den 9



mars beslutade styrelsen med stéd av bemyndigandet om en
riktad nyemission av 5 172 414 preferensaktier till en tecknings-
kurs om 29 kronor per aktie. Teckningskursen i nyemissionen
faststélldes genom ett accelererat book building-férfarande och
motsvarar en rabatt om 7,9 procent mot stangningskursen for
bolagets preferensaktier pa Nasdaq First North Growth Market
den 9 mars 2022. Genom nyemissionen tillfordes bolaget cirka
150 mkr fére emissionskostnader.

Emilshus gjorde i mars 2022 ett strategiskt férvarv i Sméland
och Ostergétland av 13 fastigheter med framst latt industri och
lager for totalt 947 mkr och med ett arligt hyresvarde om 76 mkr.
Ostergétland &r en naturlig region att véxa vidare i fér Emilshus
som har gor sitt andra forvarv utanfér karnmarknaden Smaéland.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér i huvudsak av att &ga och
forvalta aktier i dotterbolag inkluderat att uppratthalla centrala
funktioner for dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt
uppgick till 13,8 mkr (6,2) och soliditeten var 40 procent (38).

Forslag till resultatdisposition
Styrelsens férslag pa resultatdisposition i arsredovisningen fér
rakenskapséar 20211 Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstamman férfogande stdende medel.

Balanserade vinstmedel -8 028 212
Overkursfond 916 298 426
Arets resultat 10 938 251
Summa 919 208 465
Utdelning till preferensaktiedgare 38 247 454
Balanseras i ny rékning 880 96101
Summa 919 208 465

Aktien och aktiedgarna

Under éaret har fyra nyemissioner genomférts om sammanlagt

9 499 189 preferensaktier. Per den 31 december 2021 uppgick
aktiekapitalet till 160 795 386 kronor férdelat p& 11 527 890
stamaktier av serie A, 54 918 490 stamaktier av serie B, och

13 951 313 preferensaktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 2,00
kronor och beréttigar till 10 roster per stamaktie av serie A, en
rost per stamaktie av serie B, och en rost per preferensaktie. De
storsta aktiedgarna, matt i andel av réster, var vid utgangen av
aret Aptare Holding AB, 35,2 procent réster, AB Sagax (publ),

25,9 procent roster, och NP3 Fastigheter AB, 20,2 procent roster.

Styrelsens yttrande angdende vinstdisposition

Styrelsen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org.nr
559164-8752, har féreslagit att arsstimman beslutar om vinstut-
delning for preferensaktier med 0,50 kronor per aktie och kvar-
tal, dock hogst tva (2) kronor per preferensaktie for tiden intill
nasta arsstaimma. Av till arsstammans forfogande stdende medel
foreslas saledes att 38 247 454 kronor utdelas till innehavare

av befintliga preferensaktier och att aterstoden balanseras i ny
rakning. Ordinarie avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbe-
talningarna bestédms i enlighet med bolagsordningen. Den forsta
avstdmningsdagen féreslas till den 30 juni 2022.

Styrelsens forslag ar att utdelning sker vid foljande avstamnings-
dagar:
30 juni 2022 (0,50 kronor)

30 september 2022 (0,50 kronor)
30 december 2022 (0,50 kronor)
31 mars 2023 (0,50 kronor)

Beslutar arsstimman i enlighet med férslaget beréknas respek-
tive utbetalning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstamningsdag. Styrelsen féreslar
arsstamman att ingen utdelning lamnas avseende stamaktier av
serie A eller B.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och
konstaterar, efter narmare Gvervaganden, att en vinstutdelning
ar férsvarlig med hansyn till forsiktighetsprincipen i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Den foreslagna
utdelningen péverkar inte vasentligen koncernens eller moder-
bolagets soliditet, vilket enligt styrelsens beddémning motsvarar
de krav som fér narvarande kan uppstallas fér den bransch
inom vilket bolagets ar verksamt. Styrelsens bedémning ar att
vinstutdelningen inte paverkar bolagets majligheter att fullgéra
sina forpliktelser pa kort eller lang sikt. Inte heller antas den fore-
slagna utdelningen paverka bolagets férmaga at géra eventuellt
noédvandiga investeringar. Vid en samlad bedémning av bolagets
ekonomiska férhallanden anser styrelsen inga hinder foreligga
for att genomféra vinstutdelningen till aktiedgarna.

Styrelsens forslag till bemyndigande
Styrelsen foreslar dven att stamman beslutar att samtliga nya
preferensaktier, 8 557 010 stycken, som kan komma att emitteras
med stdd av stdmmans bemyndigande ska medfdra ratt till utdel-
ning forsta gangen pé den avstamningsdag fér utdelning som
infaller narmast efter det att nyemissionen har registrerats vid
Bolagsverket och aktierna har inforts i aktieboken hos Euroclear
Sweden AB. Detta innebér att ratt till forsta utdelning om 0,50
kronor foreligger vid den forsta avstamningsdag enligt ovan som
infaller efter inférandet i aktieboken.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen
att besluta om nyemission kommer en utdelning for tillkommande
aktier om maximalt 17 114 020 kronor att delas ut.
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Koncernens rapp
Iresultatet

tota

ort over

mkr Not 2020
Hyresintakter 2 280,4 182,6
Fastighetskostnader 3 -52,0 -34,3
Driftséverskott 228.4 148,3
Central administration 4.5 =231 -18,6
Finansnetto 6 14,2 -44,1
Férvaltningsresultat 131,0 85,6
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter 8 0,6 0,5
Orealiserade vardefoérandringar férvaltningsfastigheter 8 453,2 137,5
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 10 12,8 -2,9
Resultat fore skatt 597,6 220,6
Aktuell skatt 7 -21,1 -141
Uppskjuten skatt 7 -107,7 -30,6
Arets resultat 468,9 175,9
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 468,9 175,9
Arets totalresultat hinférligt till
Moderbolagets aktiedgare 468,9 175,9
Innehav utan bestammande inflytande = -
468,9 175,9
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr 7,07 2,91
Genomsnittligt antal stamaktier 64 936 235 60 405 800
Antal stamaktier vid periodens utgang 66 446 380 60 405800
Genomsnittligt antal preferensaktier 4892 323 -
Antal preferensaktier vid periodens utgang 13 951 313 -
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Koncernens rapport over

finansiell stallning

mkr Not 2020-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 4 .827,2 27147
Balanserade utgifter for IT system 0,3 0,5
Inventarier 9 1,4 0,8
Derivat 16 1,8 0,0
Summa anldggningstiligangar 4 840,8 2716,0
Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 0,5 0,8
Ovriga fordringar 36,0 5,3
Férutbetalade kostnader och upplupna intakter " 177 51
Likvida medel 22 92,6 79,0
Summa omsittningstillgangar 146,7 90,2
SUMMA TILLGANGAR 4 987,4 2 806,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 160,8 120,8
Tillskjutet kapital 916,3 503,2
Balanserat resultat inkl &rets resultat 770,7 318,6
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1847,8 942,6
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,15 2 004,4 11914
Obligationslan 0,0 2947
Skulder till aktiedgare 13 45,0 -
Derivat = 0,7
Uppskjuten skatteskuld 12 170,5 59,6
Ovriga skulder 1,0 1,0
Summa langfristiga skulder 2220,9 1547,4
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 237,2 2446
Obligationslan 13 4959 -
Checkrakningskredit 15 56,6 -
Leverantdrsskulder 8,0 7,2
Skatteskulder 15,1 6,4
Ovriga skulder 12,9 3,5
Upplupna kostnader och férutbetalade intakter 18 93,0 54,5
Summa kortfristiga skulder 918,7 316,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49874 2806,2
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

Antal Ovrigt vinstmedel

Antal preferens- tilskjutet inklusive Totalt eget
mkr stamaktier aktier  Aktiekapital kapital arets resultat kapital”
Eget kapital 2020-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 142,7 766,7
Periodens resultat och totalresultat jan-dec 2020 175,9 175,9
Eget kapital 2020-12-31 60 405 800 - 120,8 503,2 318,6 942,6
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 318,6 942,6
Nyemission stamaktier 6 040 580 12,1 72,5 84,6
Nyemission av preferensaktier 13 951 313 27,9 352,1 380,0
Kostnader for nyemission -14.5 -14.,5
Skatteeffekt kostnader nyemission 2,9 2,9
Utdelning pé preferensaktier -16,8 -16,8
Periodens resultat och totalresultat jan-dec 2021 468,9 468,9
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 770,7 1847,8

1) Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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Koncernens rapport over

kassaflodet

mkr Not 2020
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 131,0 85,6
Betald inkomstskatt =211 -14.1
Justering fér poster som ej ingar i kassaflédet 0,0 2,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féridndring av rérelsekapital 109,9 74,3
Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -56,8 -4,6
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 57,4 36,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 110,5 106,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 8 -1609,6 -1048,8
Investeringar i férvaltningsfastigheter 8 -58,0 -8,3
Forvarv av inventarier =0,5 -0,8
Avyttring av férvaltningsfastigheter 8 12,6 22,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1655,6 -1035,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklén 13 905,5 772,1
Upptagna dgarlan 13 295,0 -
Nyemission av stamkapital 84,6 -
Nyemission av preferenskapital 268,5 -
Utdelning -2,8 -
Amortering pé banklan 13 -43,3 -46,9
Amortering pa dgarlan 13 -150,0 -
Upptagna obligationslan 13 201,2 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1558,7 725,2
Arets kassafléde 13,5 -203,5
Likvida medel vid &ret bérjan 79,0 282,5
Livida medel vid arets slut 92,6 79,0
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Moderbolagets resultatrakning

mkr Not 2021 2020
Intdkter
Nettoomsattning 5,6 5,4

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 4,5 -29,4 -21,5

Rorelseresultat -23,8 -16,1

Resultat frn fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 38,1 16,6
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -54,8 -29,6
Vérdeférandring derivat -0,3 -
Resultat efter finansiella poster -40,7 -29,1

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 54,5 35,3
Resultat fore skatt 13,8 6,2
Uppskjuten skatt 7 2,7 -
Aktuell skatt 7 =56 -2,9
Arets resultat 10,9 3,3

Totalresultat for moderbolaget

mkr Not 2021 2020

Arets resultat enligt resultatrikningen 10,9 3,3

Ovrigt totalresultat . _

Arets totalresultat 10,9 3,3
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Moderbolagets balansrakning

mkr Not 2020-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Balanserade utgifter for IT-system 0,3 0,5
Inventarier 9 1,3 0,4
Derivat 1,9 -
Andelar i koncernféretag 10 473,3 0,1
Uppskjuten skattefordran 2,7 -
Summa anlaggningstillgangar 479,5 1,0

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 2170,0 1622,2
Ovriga fordringar 32,5 0,2
Férutbetalade kostnader och upplupna intakter 5,0 4,6
Kassa bank 0,0 22,1
Summa omsittningstillgangar 2207,6 1649,2
SUMMA TILLGANGAR 2687,1 1650,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 160,8 120,8
Fritt eget kapital

Overkursfond 916,3 503,2
Balanserad vinst eller forlust -8,0 5,4
Arets resultat 10,9 3,3
Summa eget kapital 1080,0 632,8

Langfristiga skulder

Obligationslan - 2947
Skulder till aktiedgare 45,0 -
Skulder till kreditinstitut 13,15 785,3 617,2
Summa langfristiga skulder 830,3 911,9

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 196,8 95,6
Checkrakningskredit 13 56,6 -
Obligationslan 13 4959 -
Leverantorsskulder 2.1 1,2
Skatteskulder 3,8 4.3
Ovriga skulder 0,6 -
Upplupna kostnader och férutbetalade intakter 18 21,0 4,2
Summa kortfristiga skulder 776,9 105,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2687,1 1650,1

Emilshus arsredovisning 2021 61



Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

Antal vinstmedel

Antal preferens- . inklusive Totalt eget
mkr stamaktier aktier  Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital”
Eget kapital 2020-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 5,4 629,4
Periodens resultat och totalresultat 2020 3,3 3,3
Eget kapital 2020-12-31 60 405 800 - 120,8 503,2 8,7 632,8
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 8,7 632,8
Nyemission stamaktier 6 040 580 121 72,5 84,6
Nyemission av preferensaktier 13951 313 27,9 352,1 380,0
Kostnader vid nyemission av preferensaktier -14.5 -14.,5
Skatteeffekt for kostnader vid nyemission 2,9 2,9
Utdelning preferensaktier -16,8 -16,8
Periodens resultat och totalresultat jan-sep 2021 10,9 10,9
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9 1080,0

1) Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens totalresultat 4r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare
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Noter

Not Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar
Fastighetsbolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser
bolagets tredje verksamhetséar 2021-01-01-2021-12-31.

Koncernredovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB
har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet
fér finansiell rapportering RFR 1”Kompletterande redovisnings-
regler fr koncerner”. Rékenskaperna ar upprattade baserade pa
anskaffningsvarde, férutom forvaltningsfastigheter och derivatin-
strument som &r redovisade till verkligt varde.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "7moderbo-
lagets redovisningsprinciper” Moderbolaget tillampar arsredo-
visningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De
avvikelser som férekommer féranleds av begransningar i mojlig-
heterna att tillampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovis-
ningslagen samt géllande skatteregler

Valuta
Moderbolagets och koncernens funktionella valuta och rapporte-
ringsvaluta ar svenska kronor.

Beddmningar och uppskattningar

Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna méaste foretags-
ledningen och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden
som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
samt intékts- och kostnadsposter. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra férutsédttningar uppstar.

Vdrdering av fastigheter

Redovisningen ar sarskilt kanslig vad galler beddmningar och
antaganden som ligger till grund for véarderingen av forvaltnings-
fastigheter. Dessa redovisas till verkligt viarde som baseras pé en
av styrelsen faststélld marknadsbeddmning. Foretagsledningen
har gjort antaganden avseende kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vilka baseras pa erfarenhetsmassiga antaganden fér
jamforbara fastigheter och lagen. Beddmningar avseende drifts-
underhélls- och administrationskostnader baseras péa faktiska
kostnader samt antaganden for jamforbara fastigheter.

Klassificering av férvdrv

Vid férvarv av ett bolag gors en beddémning om forvarvet skall
antas vara ett tillgangs- eller ett rorelseférvérv. Samtliga férvary
har redovisats som tillgangsforvarv.

Redovisning av skatt

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

Klassificeringar

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

Tillgangsférvirv och rorelseférviry
Forvarv klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangs-
férvarv enligt IFRS 3.

Klassificeringen gors individuellt vid varje enskilt forvarv
primért genom ett test, concentration test. Testet innebar att om
véasentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som
forvarvas, kan hanforas till en tillgang eller en grupp av liknande
tillgdngar utgér férvarvet ett tillgangs férvarv. Om testet inte ar
uppfyllt gérs bedémningen utifran vad som férvarvats utdver
fastigheten bland annat organisation och processer som kravs
for att driva verksamheten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen inkluderar moderbolag och de dotter-
bolag som star under ett bestimmande inflytande. Alla bolag i
koncernen &r helagda. Koncernen omfattade pé bokslutsdagen
forutom moderbolaget de dotterbolag som finns angivna i Not
9. Koncernens resultatrdkning omfattar under aret forvarvade
koncernbolag med varden endast fér innehavstiden. Interna
férsaljningar, kop, vinster, forluster och mellanhavanden inom
koncernen har eliminerats.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verk-
stallande Beslutsfattaren. Den Hogste Verkstallande Besluts-
fattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och beddmning av rérelsesegmentens resultat. | koncernen har
denna funktion identifierats som ledningsgruppen.

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

Koncernen redovisar en intédkt nar den kan matas pé ett tillfreds-
stallande satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
kommer att tillfalla féretaget. Hyresintékter fran forvaltningsfast-
igheter redovisas i den periodhyran avser. Samtliga hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. | hyresintakterna
ingar tilldgg sdsom utdebiterad fastighetsskatt och varmekost-
nader med mera. Forskottshyror redovisas som forskottbetalda
hyresintakter. Hyresrabatter periodiseras 6ver hyresavtalets
I6ptid. Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa
frantradesdagen om inte risker och férmaner har Gvergatt vid ett
tidigare tillfalle. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas
som vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och
senast redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter
senaste varderingstidpunkt.

Fastighetskostnader

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

Central administration

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

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som ar
hanférliga till upptagandet av |an. Kostnader fér uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som
utgifter direkt hanfdérliga till forvarvet av férvaltningsfasigheten.
Finansiella kostnader inkluderar dven rantekostnader for réante-
derivatavtal. Betalningsstrommar fran dessa resultat fors i den
period de avser.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda omfattar kostnader for |16n och semes-
ter samt tillkommande kostnader for sociala avgifter. Kostna-
derna redovisas i takt med att tjanster utfoérs. Bolaget har enbart
pensionsldsningar for bolagets anstallda som ar att betrakta
som avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebar att foretagets
rattsliga eller informella forpliktelser begrénsas till det belopp
foretaget accepterat att betala och att storleken pa den anstéll-
des erséattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som foretaget betalar i planer till ett forsakringsbolag, jamte den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden for &lders- och
tjanstepension for tjansteman baseras pa ITP-planer. Delar av
dessa ska enligt gillande regelverk klassificeras som férmans-
bestdmda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare. D&
det inte ar mojligt att redovisa bolagets proportionella andel av
planen redovisas aven den §som avgiftsbestamd plan. Forpliktel-
ser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som
kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r med tillampning av gillande skattesatser. Uppskjuten
skatt redovisas pé alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vérdet pa tillgangar och skulder och
redovisade varden. Koncernens samtliga forvarv ar tillgangsfor-
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varv och ingen uppskjuten skatt redovisas vid anskaffningstid-
punkten utan uppskjuten skatt redovisas pa skillnader mellan
redovisat varde och skatteméssigt varde avseende foréandringar
uppkomna efter forvarvstidpunkten. Koncernen tillampar en
skattesats om 20,6 procent.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS
40. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an for anvandning i det egna féretagets
verksamhet. Samtliga av Emilshus fastigheter bedéms utgéra
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
marknadsvérderingar av forvaltningsfastigheterna. Saval orealise-
rade som realiserade vardeférandringar redovisas 6ver resul-
tatrakningen. Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som ar varderingshdjande, aktiveras som
tillgang. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den
period de uppkommer.

Andra materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av inventarier, verktyg
och installationer. Dessa redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt kostnader for
att bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Avskrivning enligt plan sker linjart
over tillgangens férvantade nyttjanderéttsperiod som normalt

ar fem ar. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas 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 balansréakningen inklude-
rar tillgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
leverantorsskulder, dvriga kortfristiga skulder och skulder till
kreditinstitut och andra laneskulder. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten klassificeras.

Redovisning och borttagande
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen néar faktura har
skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
féreligger att betala, aven om en faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nér 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 tillgdng tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for en del av en finansiell skuld.
Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakningen samt
modifiering redovisas i resultatet.



Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
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 férsta redovisningen bland annat utifran i vilket
syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet.
Om inte annat anges nedan s& redovisas finansiella instrumenten
efter det forsta redovisningstillféllet enligt effektivrantemetoden.
Koncernen innehar finansiella instrument i féljande kategorier
och indelade efter klassificerings kategori:

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Rdntederivat

Verkligt véarde for ranteswappar baseras pa en diskonterings-
ranta av berédknade framtida kassafldéden enligt kontraktets
villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i marknads-
rantan pa balansdagen. Ranteswapparna hanfér sig till nivé 2 i
varderingshierakin.

Finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde
Hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att
inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestadende kapitalbeloppet. Vid
behov gdrs avséattning till en reserv for osékra fordringar.

Andra I&ngfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det Iagsta av nominellt varde och det
belopp varmed de beraknas inflyta. Om forvantad reglerings-
tidpunkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra
langfristiga fordringar. Om férvantar regleringstidpunkt understi-
ger ett ar klassificeras fordringarna som évriga fordringar.

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

Leverantdrsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut

Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag
for eventuella transaktionskostnader. Redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Om laneavtal eller andra avtal avseende
laneskulder forfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga
skulder. Efter forsta redovisningstillfallet redovisas beloppen
enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tiligangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en
finansiell tillgéng eller en grupp av finansiella tillgangar. Enligt
IFRS 9 skall finansiella tillgdngar omfattas av en nedskrivning av
forvantade kreditférluster. Nedskrivning ar framéatblickande och
sé snart en kreditrisk foreligger gors en forlustreservering. Reser-
vering gors normalt med beaktning av de kommande 12 mana-
dernas nuvirdesberdknade underskott for erhélina kassafldden

alternativt for den férvantade aterstdende I6ptiden. Koncernen
tillampar den férenklade modellen pa koncernens kundfordringar
vilket innebar att bedémning gérs utifran historiska kundférluster
samt beddémning av framtida mojlighet att erhalla ersattning. Till
de kriterier som koncernen anvéander for att faststalla om det
foreligger objektiva bevis for nedskrivningsbehov hér betydande
finansiella svarigheter hos emittenten eller galdenaren, ett avtals-
brott, sdsom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor eller
kapitalbelopp eller att det ar sannolikt att Iantagaren kommer

att ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskriv-
ning av finansiella tillgdngar redovisas i koncernens resultat.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hanforas till en handelse som intraf-
fade efter att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultat.

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

Nya redovisningsprinciper
Det beddms inte finnas nagra andringar som kommer att inne-
bara nadgon vasentlig paverkan p& Emilshus resultat och stalining.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt
arsredovisningslagen och Radet foér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgér nedan. De angivna redovisningsprinci-
perna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter,
om inte annat anges.

Klassificering och uppstdllining

Resultatrékning och balansrakning ar for moderbolaget upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnader mot
koncernens rapporter i moderbolagets resultat- och balansréak-
ningar utgdrs framst av redovisning av eget kapital.

Koncernféretag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden minskat med eventuell nedskrivning. Detta
innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i koncernféretag.

Finansiella tillgdngar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning, 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 utgadngspunkt i anskaffningsvardet i enlighet
med reglerna i ARL.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Savél erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition 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 Hyresintakter

Forfallostruktur hyresavtal

mkr 2020
KONCERNEN

Intdkter per intidktsslag

Hyresintakter fran férvaltningsverksam- 340,3 173,6
heten

Ovriga ersattningar frén hyresgaster 10,0 9,0
Summa hyresintikter 350,3 182,6
Intékter per fastighetskategori

Latt industri 165,0 69,0
Industriservice/proffshandel 46,2 21,4
Detalj-/externhandel 87,2 61,9
Ovrigt 51,9 30,3
Summa hyresintakter 350,3 182,6
Intékter per férvaltningsomrade

Jonkoping 51,0 24,3
Kalmar 33,8 23,8
Vetlanda 84,9 53,2
Varnamo 78,4 45,3
Vaxjo 102,2 36,0
Summa hyresintakter 350,3 182,6

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingav-

tal. Hyrorna fér kontrakten betalas i férskott ménadsvis och

kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har indexklausuler kopplade
till bashyran som jamférs med konsumentprisindex och juste-
ras den férsta varje rakenskapsar. Kontraktsférfallostrukturen
avseende koncernens bestand framgar av nedanstéende tabell.
Den vanligaste 16ptiden pa ett nytecknat kontrakt &r 3 ar och |
samband med fastighetsférvérv 10 ar. Lépande avtal har i tabel-

len redovisats med 12 mé&naders hyresintakt.

Nedan framgar arshyra utifran hyreskontraktens férfallostruk-
tur respektive kontraktsvarde utifran hyreskontraktens I6ptider.
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Férfalloar Antal hyresavtal Arshyra, mkr Andel, %
2022 213 24,0 7
2023 53 29,7 8
2024 43 34,2 10
2025 45 79,0 23
2026 26 34,1 9
2027+ 38 149,3 43
Summa 418 350,3 100
Hyreskontrakt och I6ptider
Kontrakts- Andel av

Forfalloar virde, mkr Total, %
2022 24,0 1
2023 50,7 2
2024 89,9 4
2025 229,8 10
2026 157,4 7
2027 11,8 5
2028 23,4 1
2029 290,4 13
2030+ 1315,10 57
Summa 2292,70 100
Not Fastighetskostnader

mkr 2020
KONCERNEN

Driftskostnader 34,8 19,7
Underhallskostnader 7,3 75
Fastighetskatt 9,9 71
Summa fastighetskostnader 52,0 34,3



Not Personalkostnader

mkr 2020

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Medelantalet anstéllda 13 12
Varav man 44% 62%
Varav kvinnor 56% 38%

Léner, andra ersdttningar och sociala

kostnader

Loner och ersattningar 9,9 7.4
Sociala kostnader Byl 21
Summa I6ner, andra erséttningar och 13,0 9,5

sociala kostnader

Da samtliga I6ner, andra erséttningar och férméner avser moder-
bolaget redovisas inte upplysning f6r koncernen specifikt.

Loner och andra ersittningar fordelade mellan
styrelseledaméter, VD och &vriga anstéllda

mkr 2020

Léner , arvoden och férméner

Styrelse 0,4 0,4
Verkstéllande direktdren 1,9 1,6
Ovriga ledande befattningshavare 3,9 2,6
Ovriga anstillda 3,7 2,8
Summa Idner, arvode och férméaner 9,9 7.4

Styrelsearvoden

Johan Ericsson 0,1 0,1
Liselotte Hjorth 0,1 0,1
Elisabeth Thuresson 0,1 0,1
Lars-Goran Backvall 0,1 0,1
Summa styrelsearvoden 0,4 0,4

Pensionskostnader

Styrelse = -
Verkstallande direktéren 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 0,9 0,6
Ovriga anstillda 0,3 0,3
Summa pensionskostnader 1,6 1,3

Lagstadgade sociala avgifter inklusive

I6neskatt

Styrelse 0,1 0,1
Verkstallande direktoren 0,7 0,5
Ovriga ledande befattningshavare 1,5 0,9
Ovriga anstillda 1,2 0,9
Summa lagstadgade sociala avgifter 3,5 2,4
inklusive I6neskatt

Koncernen och moderbolaget 15,1 121

Endast moderbolaget har haft anstélld personal under aret.

Koénsfordelning i styrelse och foretagsledning

Vid utgédngen av 2021 bestod styrelsen i moderbolaget av sex
personer (6) varav tva kvinnor (2). Under 2021 har bolagets led-
ningsgrupp bestatt av fem personer (4). | ledningsgruppen var tre
man (4) och tva kvinnor (0).

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For 2021 bestod ersattningen till VD och dvriga ledande befatt-
ningshavare av fast 16n, dvriga férméner och pension. Pensions-
aldern ar 65 ar. Uppsagningstiden fér VD &ar 12 méanader vid
uppsagning fran bolagets sida samt 6 manader vid uppsagning
av VD. Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig upp-
sagningstid om 3-6 manader.

Pensioner

VD har en premiebaserad pensionslésning. Ovriga anstéllda har
en pensionsldsning som féljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som &r
beroende av 16n och alder. ITP1 &r en avgiftsbestamd plan och
ITP2 &r en fdrmansbestdmd plan. D& det inte &r mojligt att redo-
visa bolagets ekonomiska ansvar for ITP2-planer sa redovisas
aven ITP2 som en avgiftsbestamd plan.

Not Centrala administrationskostnader
mkr 2020
KONCERNEN
Administrationskostnader 6,7 6,3
Personalkostnader 16,4 12,3

23,1 18,6
MODERBOLAGET

Administrationskostnader 13,0 9,3

Personalkostnader 16,4 12,2
29,4 21,5

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for kon-
cernledning, HR, IT och inkluderar arvoden for revision och
ovrigt.

Ersattningar till revisorer

Revisionsuppdrag, Ernst & Young 1,6 1,2
Ovriga lagstadgade uppdrag = -
Skatteradgivning = -
Ovriga tjanster, Ernst & Young 0,9 0,2

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revi-
sionen, dvs sadant arbete som varit nédvandigt fér att kunna
avge revisionsberattelse.
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Not Rantekostnader och liknande

resultatposter

mkr 2020

KONCERNEN

Réantekostnader 74,2 44,0

Ovriga finansiella kostnader = 0,1
74,2 44,1

MODERBOLAGET

Réantekostnader 55,1 29,5

Ovriga finansiella kostnader = 0,1
55,1 29,6

Not Aktuell skatt och uppskjuten skatt

mkr % 2020

KONCERNEN

Aktuell skatt

Aktuell skatt for aret -21,0 -141

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

forvaltningsfastigheter -109,2 -31,5

Uppskjuten skatt hanforlig till out-

nyttjade underskottsavdrag mm 1,5 0,9
-107,7 -30,6

Totalt redovisad skattekostnad i

koncernen -128,7 -447

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt 597,6 220,6

Skatt enligt gallande skattesats

fér moderbolaget -20,6 -123,1 21,4 -47,2

Ej skattepliktiga intakter 0,0 0,0 0,6 1,4

Ej avdragsgilla kostnader =0,3 -1,6 - -

Ej avdragsgillt rantenetto -1,0 -5,7 - -

Effekt av tidigare ej aktiverade

rante-carry forwards 0,2 1,5 - -

Effekt av andrade skattesatser/

och skatteregler/ 0,0 0,0 0,6 1,2

Schablonintakt periodiserings-

fond 0,0 0,0 - -

Ovrigt 0,0 0,2 - -

Redovisad effektiv skatt -21,5 -128,7 -20,2 -44.7
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mkr % 2020

MODERBOLAGET
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -5,6 -2,9

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa underskotts-
avdrag m 2,7 -

Totalt redovisad skattekostnad i
moderbolaget -2,9 -2,9

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt 13,8 6,2

Skatt enligt géllande skattesats

fér moderbolaget -20,6 -2,8 -21,4 -1,3
Ej avdragsgillt réantenetto -17,8 2.5 -24.9 -1,5
Ej avdragsgilla kostnader -0,1 0,0 - -
Skatteeffekt av andrad skattesats -0,4 -0,1 - -
Aktivering av tidigare ej aktive-

rade rante-carry forwards 19,6 2,7 - -
Korrrigering skatt féregaende ar -7 -0,2 - -
Ovrigt 1,4 0,2 0,0 0,0
Redovisad effektiv skatt -19,6 -2,7 -46,3 -2,9
Not Forvaltningsfastigheter

mkr 2020
KONCERNEN

Ingéende varde 27147 1542,6
Férvarv av fastigheter 1613,3 1048,8
Investeringar i befintliga fastigheter 58,0 8,6
Férsaljningar -12,0 -22.7
Vardefoérandring 4531 137,5
Redovisat varde vid periodens slut 4 827,1 2714,7

Fastighetsbestandets marknadsvirde
Emilshus koncernredovisning upprattas enligt IFRS och Emilshus
har valt att redovisa innehavet av forvaltningsfastigheter till
verkligt varde enligt IAS 40. Emilshus inhédmtar externa varde-
ringsutldtanden fér att faststilla fastigheternas marknadsvérde.
Varderingarna utfors av oberoende varderingsféretag och upp-
dateras kvartalsvis.

Varderingen har skett i enlighet med IFRS 13 niva 3. Bedom-
ningarna av verkligt varde gérs med tillampning av en kombina-
tion av ortprismetoden och en avkastningsbaserad metod utifran



diskontering av framtida kassafléden for respektive fastighet dar
hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsléage,
hyresnivéer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadministra-
tionskostnader samt behov av investeringar. Vardet av eventuella
byggratter har adderats till nuvardet. Kalkylperioden uppgér som
regel till tio &r och berdkningen av kassafléden utgar fran befint-
liga hyresavtal dar en marknadsanpassning av antagna villkor
gors efter kontrakts utgang.

Den véagda kalkylréantan for nuvardesberakning av kassaflodet
och restvardet motsvarade 7,4 procent respektive 8,2 procent.
Det végda direktavkastningskravet for vardering av fastighets-
bestandet uppgick till 6,1 procent dar avkastningskraven i
varderingarna &g i intervallet 3,3 procent for bostader till 6,7
procent fér industri. Emilshus redovisade direktavkastning utifran
beddémd intjaningsférmaga uppgick till 6,0 procent och var
saledes i paritet med det vagda avkastningskravet i marknads-
varderingen. De orealiserade vardeférandringarna paverkar inte
kassaflodet.

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut
till 4 827,1 mkr (2 714,7 mkr). Under perioden har fastigheter till-
tratts till ett varde om 1 613,3 mkr (1 048,8). Forvarven har gjorts i
linje med Emilshus strategi vad galler geografi och fastighetstyp.
Vid periodens utgédng hade Emilshus traffat avtal men ej tilltratt
fastigheter till ett avtalsvarde motsvarande cirka 573 mkr vilka
huvudsakligen beréknas tilltrédas under férsta halvaret 2022.

Indata vid fastighetsvardering

Likas& hade Emilshus vid periodens utgang ingatt avtal om inves-
teringar pa befintliga fastigheter genom hyresgédstanpassningar
avseende till- och ombyggnadsprojekt med ett aterstdende
investeringsatagande om motsvarande cirka 14 mkr.

Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till
4531 mkr (137,8) under perioden. Vardeférandringarna ar huvud-
sakligen en effekt av andrade varderingsyielder samt forandrade
kassafldden fran driftsnetton utifran dndrade hyresnivéer och
fastighetskostnader. Under det senaste aret har en tydlig utveck-
ling med en nedgéng i yielderna konstaterats. Vardeférandringen
bestar dven av engangseffekter i form av skattejusteringar i direkt
anslutning till fastighetsforvarv. Under perioden innebar dessa
justeringar en positiv effekt om cirka 52,5 mkr.

Beriknat utifrdn férvaltningsfastigheternas genomsnittliga
innehavstid under perioden uppgick direktavkastningen under
perioden till cirka 6,4 procent (7,2). Under perioden har nivan
for den genomsnittliga direktavkastningen sérskilt paverkats av
andrade fastighetsvarden och tillkommande fastigheter.

Vid varderingen av Emilshus férvaltningsfastigheter har anta-
ganden enligt nedanstdende tabell anvants. | samband med var-
deringen har beaktats att en stor del av hyresavtalen avseende
Emilshus fastighetsbestand baseras pa avtal som &r s k triple net
eller liknande.

Industriservice/ Detalj-/ . Totalt vagt
2021-12-31 Latt industri Proffshandel externhandel Ovrigt genomsnitt
Direktavkastning, % 6,7 5,8 5,8 3,3-6,7 6,1
Driftskostnader, kronor/kvm 45 80 80 97 73
Underhallskostnader, kronor/kvm 27 38 38 60 33
Langsiktig vakansgrad, % 10,0 5,0 5,0 10,0 7.4
Hyresintakter, kronor/kvm 480 750 750 420-950 580

Industriservice/ Detalj-/ . Totalt vagt
2020-12-31 Latt industri Proffshandel externhandel Ovrigt genomsnitt
Direktavkastning, % 7,0 6,2 6,2 4,2-6,7 6.5
Driftskostnader, kronor/kvm 30 70 70 70 70
Underhéllskostnader, kronor/kvm 30 35 35 50 35
Langsiktig vakansgrad, % 8,7 5,2 5,2 7,0 6,5
Hyresintakter, kronor/kvm 500 650 650 325-800 590

Vardebeddmning av fastigheter innebar osakerhet i viss omfatt-
ning. Varderingarna ar utforda enligt vedertagna principer med
vissa antaganden. Nedanstaende tabell visar hur en féréandring
av olika antaganden skulle paverka Emilshus resultat fére skatt.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering

Resultateffekt fore skatt, mkr

mkr Forandring 2020
Marknadsvérde +/-5% 241,4 135,7
forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav +/-0,25% 201,1 104,4
Hyresintékter +/-50 kr/kvm 29,1 18
Fastighetskostnader +/-10 kr/ kvm 5,8 3,6
Vakansgrad +/-1,0% 2,8 2,4
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Férdelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade 2021

Ekonomisk

Antal fastig- Redovisat Hyresvarde Hyresvérde uthyrnings- Hyresintéakter
mkr heter Yta tkvm varde mkr mkr kr/kvm grad, % mkr
Jonkoping
Latt industri 4 42 421,8 25,9 621 100 25,9
Detalj/extern handel 3 7 96,4 6,4 889 100 6,4
Industriservice/proffshandel 3 14 57,3 3.4 240 100 3,4
Ovrigt 2 10 176,4 15,2 1458 100 15,2
Totalt Jonkoping 12 74 751,9 51 691 100 51
Kalmar
Latt industri 2 10 84,6 6,7 663 99 6,6
Detalj/extern handel 8 17 194,8 13,8 794 99 13,7
Industriservice/proffshandel 7 24 183,3 12,6 516 94 11,8
Ovrigt 1 4 20 17 484 100 17
Totalt Kalmar 18 55 482,7 34,7 628 97 33,8
Vetlanda
Latt industri 5 83 386,8 36,8 441 100 36,8
Detalj/extern handel 7 26 324 23,6 903 93 21,9
Industriservice/proffshandel 4 19 10,3 10,1 525 83 8,5
Ovrigt 5 18 200,2 19,8 1086 90 17,8
Totalt Vetlanda 21 147 1021,30 90,3 614 94 84,9
Varnamo
Latt industri 14 150 976,3 72,8 441 99,8 72,6
Detalj/extern handel 1 3 38,7 2,5 903 100 2,5
Industriservice/proffshandel 2 9 40,1 1,6 525 100 1,6
Ovrigt 2 14 16,5 1,6 1086 100 1,6
Totalt Varnamo 19 176 1071,60 78,6 614 99,8 78,4
Vaxjo
Latt industri 4 52 309,3 23,3 445 99,4 23,1
Detalj/extern handel 9 42 635,4 44 1040 96,9 427
Industriservice/proffshandel 7 20 298,6 21,1 1044 98,8 20,9
Ovrigt 7 14 256,4 17,6 1292 86,2 15,5
Totalt Vaxjo 27 129 1499,70 106,1 825 96,1 102,2
Totalt 97 581 4 827,20 360,7 621 97,1 350,3
Fordelning av uthyrbar yta per omrade och fastighetskategori 2021

Detalj/ Industriservice/ .
Latt industri extern handel proffshandel Ovrigt Totalt

Omrade tkvm tkvm tkvm tkvm tkvm Andel, %
J6nkoping 42 7 14 10 A 13
Kalmar 10 17 24 4 55 10
Vetlanda 83 26 19 18 147 25
Varnamo 150 3 9 14 176 30
Vaxjo 52 42 20 14 129 22
Totalt 337 96 87 60 581 100
Andel, % 58 17 15 10 100

70 Emilshus arsredovisning 2021



Not Inventarier

mkr 2020 mkr 2020
KONCERNEN MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvarden Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 2,0 1,2 Vid arets borjan 0,4 0,0
Forvarv 1,2 0,8 Forvarv 1,2 0,4
3,2 2,0 1,6 0,4
Ackumulerade avskrivningar enligt plan Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -1,2 -0,6 Arets avskrivning enligt plan pa anskaff- -0,3 0,0
Arets avskrivning enligt plan pa -0,6 -0,6 ningsvarden
anskaffningsvéarden -0,3 0,0
-1,8 -1,2 Redovisat varde vid periodens slut 1,3 0,4
Redovisat virde vid periodens slut 1,4 0,8
Not Andelar i koncernforetag
mkr 2020
MODERBOLAGET
Vid arets borjan 0,1 517,3
Férvarv/aktiedgartillskott 473,2 166,6
Arets avyttringar - -683,8
Redovisat véarde vid periodens slut 473,3 0,1
Redovisat
Dotterbolag orgnr Sate Andel i % varde, mkr
EMILSHUS HOLDING 1 AB 559245-9919 Vetlanda 100 230,0
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vetlanda 100
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vetlanda 100
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vetlanda 100
Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101 Vetlanda 100
Emilshus Gravortorpet AB 559115-8869 Vetlanda 100
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vetlanda 100
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vetlanda 100
Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187 Vetlanda 100
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vetlanda 100
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476 Vetlanda 100
Handelsstaden Savsjo AB 559062-6353 Vetlanda 100
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vetlanda 100
Emilshus Varnamo AB 559205-9702 Vetlanda 100
Emilshus Haljaryd AB 559205-9728 Vetlanda 100
Kommanditbolaget Emilshus Jonkoping 969668-8077 Vetlanda 100
Emilshus Osterskog 1:40 Fastighets AB 559237-7971 Vetlanda 100
Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB 559290-7017 Vetlanda 100
Emilshus Sandseryd 2:17 AB 559303-5776 Vetlanda 100
Emilshus Skomakaren 5 AB 556923-3504 Vetlanda 100
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Redovisat

Dotterbolag Oorgnr Site Andel i % varde, mkr
Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 559078-0762 Vetlanda 100
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 559285-0746 Vetlanda 100
Korgmakaregatan Fastighets AB 559286-8862 Vetlanda 100
Emilshus Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB 559320-5171 Vetlanda 100
Emilshus Spettet i Kalmar AB 559096-6817 Vetlanda 100
Emilshus Véstervik Spettet 5 AB 559326-2529 Vetlanda 100
Emilshus Spettet i Kalmar AB 559278-7583 Vetlanda 100
Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB 559326-2552 Vetlanda 100
Emilshus Spettet i Kalmar AB 559278-7575 Vetlanda 100
Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB 559326-2537 Vetlanda 100
Emilshus Spettet i Kalmar AB 559278-7567 Vetlanda 100
Emilshus Gislaved Slangen 7 AB 559326-2545 Vetlanda 100
Emilshus Spettet i Kalmar AB 559278-7559 Vetlanda 100
EMILSHUS HOLDING 2 AB 559246-9927 Vetlanda 100 28,2
Emilshus Stodstorp 2:4 AB 559182-1748 Vetlanda 100
Emilshus Tomaséngen 1 AB 559184-8899 Vetlanda 100
Emilshus Hillerstorp 2:106 AB 559184-8881 Vetlanda 100
Emilshus Kalmar AB 559220-5628 Vetlanda 100
Emilshus Borret 11 AB 556122-9443 Vetlanda 100
Emilshus Svetsarna i Kalmar AB 556313-0987 Vetlanda 100
Horda Fastigheten 4:42 AB 559261-5602 Vetlanda 100
Emilshus Hjortsjé AB 559270-6864 Vetlanda 100
Emilshus Horda AB 559270-6872 Vetlanda 100
Emilshus Aseda Slaggan 2 AB 556759-4550 Vetlanda 100
Emilshus Rydaholm Hjortsjo 7:17 AB 559176-0086 Vetlanda 100
EMILSHUS HOLDING 3 AB 559246-9943 Vetlanda 100 215,0
Emilshus Angsdal 9 AB 559010-7289 Vetlanda 100
Emilshus Skruven 4 AB 559023-0941 Vetlanda 100
Emilshus Tradet 3 AB 559013-1545 Vetlanda 100
Emilshus Torslunda 4:27 AB 559203-6635 Vetlanda 100
Raskens Fastigheter AB 556679-2452 Vetlanda 100
Emilshus Jénkoping KB 969700-5099 Vetlanda 100
Emilshus Bérebo 1:17 AB 559220-5636 Vetlanda 100
Emilshus Fiskmésen 14 AB 559226-8253 Vetlanda 100
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB 559226-8246 Vetlanda 100
Emilshus Skéldmén 9 AB 559226-8220 Vetlanda 100
Emilshus Bradan 1 AB 559226-8238 Vetlanda 100
Emilshus Sagen 5 AB 559220-5644 Vetlanda 100
Emilshus Listen 10 AB 559226-8212 Vetlanda 100
Emilshus Gravoren 21 AB 556884-8773 Vetlanda 100
Emilshus Gravéren 9 AB 556916-1978 Vetlanda 100
Emilshus Kronhjorten AB 556868-1000 Vetlanda 100
Emilshus Ldgan AB 556573-9173 Vetlanda 100
Emilshus Ymer AB 556923-2605 Vetlanda 100
Emilshus Tunnbindaren AB 556724-9148 Vetlanda 100
Emilshus Vinga AB 556069-6998 Vetlanda 100
Emilshus Saluten 1 AB 556722-0073 Vetlanda 100
Emilshus Linné 5 AB 559290-7702 Vetlanda 100
Emilshus Framnés 1 AB 559290-7736 Vetlanda 100
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Redovisat

Dotterbolag Oorgnr Site Andel i % varde, mkr
Emilshus Haljaryd 1:299 559290-7827 Vetlanda 100
Emilshus Attarp 2:553 AB 559290-7819 Vetlanda 100
Emilshus Gullvivan 6 AB 559290-7843 Vetlanda 100
Emilshus Trumpeten 3 AB 559290-7835 Vetlanda 100
Emilshus Hammaren 1 AB 559290-7728 Vetlanda 100
Emilshus Muttern 3 AB 559280-1434 Vetlanda 100
Emilshus Vetlanda AB 559274-9815 Vetlanda 100
Emilshus Ljungadal 5 AB 556898-3943 Vetlanda 100
Bankeryds Nyarp 1:267 AB 559279-5768 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB 559052-0366 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB 556775-7645 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjé Mjalan 5 AB 559123-9388 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB 559137-0100 Vetlanda 100
Emilshus Véaxjo Mjélner 17 AB 559142-1861 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Pressaren 1 och Pressaren 7 AB 559161-0356 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Réttaren 8 AB 559161-0364 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB 559161-0372 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB 559210-0191 Vetlanda 100
Emilshus Vaxjo Laxen 8 AB 559221-3127 Vetlanda 100
Emilshus Vetlanda Mejseln 1 AB 559194-4243 Vetlanda 100
EMILSHUS HOLDING 4 AB 559336-1149 Vetlanda 100 0,0
Emilshus Vetlanda Brudabéck AB 559336-1156 Vetlanda 100
Brudabéck Fastighets AB 556794-5745 Vetlanda 100
Osteréngen Fastighets AB 556090-9219 Vetlanda 100
EMILSHUS OPTION AB 559256-2523 Vetlanda 100 0,0
Summa andelar i koncernbolag 473,3
Not Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
mkr 2020
KONCERNEN
Forutbetalda kostnader 13,0 51
Upplupna hyresintakter 4,7 0,2
17,7 5,3
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Not Uppskjuten skatt
mkr % 2020
KONCERNEN
Vid arets bérjan 59,6 20,7
Redovisat dver resultatrdkningen 107,7 30,6
Ovrigt 3,2 -0,7
Redovisat virde vid arets slut 170,4 59,6
2020
Upp- Upp- Upp- Upp-
skjuten skjuten skjuten skjuten
skatte- skatte- skatte- skatte-
fordran skuld  fordran skuld
Foérvaltningsfastigheter 170,3 61,1
Obeskattade reserver 11 1,5
Derivat 2,0 0,6
Underskottsavdrag och ovrigt 3,0 2,5
3,0 173,4 31 62,7
Kvittning -3,0 -3,0 -3,1 -3,1
0,0 170,4 0,0 59,6

Netto uppskjuten skatteskuld

Ackumulerade underskottsavdrag samt aktiverade réantavdrag
carry forward uppgar till 14,4 mkr (12,2) och har berdknats utifran
de totala underskottsavdrag som férelag vid periodens utgang.
En skattefordran om 20,6 procent har darvid redovisats.

Not Rantebiarande skulder
mkr 2020
KONCERNEN
Vid érets bdrjan 1730,8 1002,9
Upptagna banklan 905,5 772,
Upptagna &garlan 45,0 -
Upptagna obligationslan 201,2 2,7
Amortering pa banklan -43,3 -46,9
Redovisat virde vid arets slut 2839,2 1730,8
Specifikation
Banklan 2 2417 1436,0
Obligationslan 495,9 2947
Agarlén 45,0 -
Checkkredit 56,6 -
2839,2 1730,8
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mkr 2020
MODERBOLAGET
Vid arets bérjan 1007,4 436,5
Upptagna banklan 393,4 580,4
Upptagna obligationslan 200,0 -
Vardeférandring obligationslan 1,2 2,7
Amortering p& banklan -22,4 -12,2
Redovisat virde vid arets slut 1579,6 1007,4
Specifikation
Banklan 9821 712,8
Obligationslan 495,9 2927
Agarlén 45,0 -
Checkkredit 56,6 -
1579,6 1005,5

Emilshus har inte dvertagit ndgra bankskulder i samband med

foretagsforvarv.
Not Stallda sakerheter for skulder
L] eg0 °
till kreditinstitut
mkr 2020
KONCERNEN
Fastighetsinteckningar 2 4925 1528,8
24925 1528,8
MODERBOLAGET
Sékerheter Borgens- Borgens-
atagande atagande
samt pant samt pant
av aktier i av aktier i
dotterbolag  dotterbolag
L1d L] o
Not Checkrakningskredit
mkr 2020
KONCERNEN
Beviljad kreditlimit 80,0 15,0
Outnyttjad del 23,/ -15,0
Utnyttjat kreditbelopp 56,6 -
MODERBOLAGET
Beviljad kreditlimit 80,0 15,0
Outnyttjad del -23,4 -15,0
Utnyttjat kreditbelopp 56,6 -



Not Finansiella instrument

mkr 2020

Réntederivat

Anskaffningsvarde vid arets ingang 2,7 2,7
Anskaffat under aret 0,0 0,0
Anskaffningsvirde vid arets utgang 2,7 2,7
Vardeférandring vid arets ingang -3,4 -0,3
Arets vardeforandring 12,5 -3,0
Virdeférandring vid arets utgang 9,1 -3,4
Marknadsvirde vid arets utgang 11,8 -0,7

Emilshus har genom derivat réantesakrat motsvarande 1550,0
mkr (600,0). Derivaten bestar dels av ranteswappar om 1250,0
mkr (300,0) med en genomsnittlig I6ptid om 4,3 &r och dels

en rantetaksprodukt om 300,0 mkr (300,0) med en |6ptid om
3,9 ar.Derivaten begransar eventuella rantedkningars effekt pa

Emilshus uppléningskostnader och har vérderats till verkligt véarde.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2021-12-31
Finansiella tillgdngar och skulder per varderingskategori. Nedan
framgar koncernens finansiella tillgadngar och skulder, upptagna
till redovisat varde respektive verkligt varde och klassificerade
enligt enligt IFRS 9.

Finansiella
Finansiella  tillgangar
tiligangar  virderade
virderade till upplupet Summa
till verkligt anskaff- redovisat
mkr virde ningsvarde virde
Finansiella tillgangar
Hyresfordringar - 0,5 0,5
Ovriga fordringar - 36,0 36,0
Férutbetalda kostnader och - 17,7 17,7
upplupna intakter
Derivat 1,8 - 1,8
Likvida medel - 92,6 92,6
1,8 146,8 158,6
Finansiella
Finansiella skulder
skulder  virderade
virderade till upplupet Summa
till verkligt anskaff- redovisat
mkr virde ningsvarde virde
Finansiella skulder
Obligationslan - 495,9 495,9
Skulder till kreditinstitut - 2298,2 2298,2
Agarlén - 45,0 45,0
Derivat 0,7 - 0,7
Leverantorsskulder - 8,0 8,0
Upplupen ranta - 1,7 1,7
Upplupen aktieutdelning - 14,0 14,0
0,7 2862,8 2863,5

Vérdering till verkligt varde

IFRS 13 Véardering till verkligt varde innehéller en varderingshie-
rarki 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.

Niv@ 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 varde:

Réntebdrande fordringar och skulder

I upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande
fordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden av kapitalbelopp och réanta diskonterade
till aktuell marknadsréanta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i
varderingshierarkin. Bolaget har gjort beddmningen att det verk-
liga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar
aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen beddéms vara
densamma som néar Ianen ingicks. Emilshus obligation &r noterad
vid Nasdag Stockholm. Det redovisade vardet for obligationen
anses reflektera verkligt varde.

Kortfristiga fordringar och skulder

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

For beskrivning av redovisningsprinciperna géllande finansiella

instrument se not 1. Sakerheter redovisas i not 14 ”Stallda saker-
heter for skulder till kreditinstitut”.
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e
Not Eget kapital
Antal Ovrigt tillskjutet  Balanserad vinst

mkr stamaktier Antal preferensaktier  Aktiekapital kapital inkl arets res
KONCERNEN
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951 313 160,8 916,3 770,7

66 446 380 13 951313 160,8 916,3 770,7
MODERBOLAGET
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951 313 160,8 916,3 2,9

66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget. Antalet stamaktier uppgick per 2021-12-31 till

66 446 380 styck med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie.
Antalet A-aktier uppgick till 11 527 890 styck och antalet B-aktier
var 54 918 490 styck. Varje B-aktie berattigar till en rost och
varje A-aktie berattigar till 10 roster. Antalet preferensaktier var
13 951 313 stycken och varje preferensaktie berattigar till en rést.

Under forsta kvartalet genomfordes en nyemission dar
6 040 580 aktier med aktieslag B emitterades till en tecknings-
kurs om 14,00 kronor per aktie.

Under andra kvartalet genomf&rdes en riktad nyemission av
5 617 980 preferensaktier om cirka 150 mkr. Teckningskursen for
preferensaktierna uppgick till 26,70 kronor per preferensaktie.
Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna till
arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie. Lésenbeloppet
for varje preferensaktie ar 32,00 kr, jamte eventuell upplupen del
av preferensutdelningen.

Emissionen riktades till tva av Emilshus stérsta aktiedgare
Sagax och NP3 Fastigheter. Sagax betalade sin del av tecknings-
kursen om cirka 100 mkr genom kvittning mot en del av det d&
befintliga aktiedgarlanet till bolaget. NP3 Fastigheter betalade
sin del av teckningskursen om cirka 50 mkr kontant. Emissionen
registrerades vid Bolagsverket den 7 juli 2021.

| samband med emissionen av preferensaktier genomforde
Emilshus en emission av 1872 660 teckningsoptioner. En teck-
ningsoption beréattigar till teckning av tio stamaktier av serie B
i bolaget for 22,60 kronor per stamaktie under en period som
|6per ut den 30 juni 2024. Teckningsoptionerna emitterades ved-
erlagsfritt. Emissionen riktades till Sagax och NP3 Fastigheter.

Under fjarde kvartalet genomfoérdes en nyemission av prefe-
rensaktier. Emissionen omfattade 7 246 377 preferensaktier och
priset per preferensaktie uppgick till 27,60 kronor, vilket innebar
en initial bruttolikvid om 200 mkr. Genom att utnyttja évertilldel-
ningsoptionen tillférdes Emilshus ytterligare 30 mkr (d v s totalt
230 mkr fore transaktionskostnader) och emissionen omfattade
slutligen sammanlagt 8 333 333 preferensaktier, vilket motsva-
rar 10,4 procent av det totala antalet utestdende aktier och 4,5
procent av det totala antalet roster i Emilshus efter erbjudandets
genomfdrande. Sammanlagt tillférdes Emilshus cirka 7 600 nya
preferensaktiedgare.

Den 1 oktober 2021 var forsta handelsdag for Emilshus prefe-
rensaktier pa Nasdaq First North Growth Market. Efter genom-
férda nyemissioner av preferensaktier under andra och fjarde
kvartalet uppgick dessa till 13 951 313 stycken.
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Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits féretaget av aktiedgarna i sam-
band med genomférda ny- och kvittningsemissioner.

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.

Not Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

mkr 2020

KONCERNEN

Upplupna fastighetskostnader 15,1 141

Upplupen ranta 2,9 1,6

Ovriga upplupna kostnader 5,9 3,8

Upplupen aktieutdelning 14,0 -

Férutbetalda hyresintékter 55,8 351
93,0 54,5

MODERBOLAGET

Upplupen ranta 2,9 0,5

Upplupen aktieutdelning 14,0 -

Ovriga upplupna kostnader 4.2 3,8
21,0 4,2

Not Transaktioner med nirstaende

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom heldgt bolag under
aret fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 602 tkr (658).

Inkop fran ett narstaende bolag dar styrelseledamoten Pierre
Folkesson har agarintressen har under perioden skett med 25,3
mkr (6,5). Inkbpen avser huvudsakligen inkdp av byggentre-
prenader. Fran samma bolag har under perioden hyresintékter
erhallits med 0,2 mkr (0,3).

AB Sagax ar en av Emilshus stdrre agare och under perio-
den ingick Emilshus ett kortfristigt Ianeavtal med AB Sagax om
totalt 250 mkr. Ranta har utgéatt med en réantesats motsvarande
fyra procent pa arsbasis. Lanet ar i sin helhet reglerat.



Under andra kvartalet genomférdes en riktad nyemission av

5 617 980 preferensaktier och 1872 660 teckningsoptioner om
cirka 150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna uppgick till
26,70 kronor per preferensaktie. Teckningsoptionerna emittera-
des vederlagsfritt. En teckningsoption berattigar till teckning av
en stamaktie av serie B i bolaget for 22,60 kronor per stamaktie
under en period som |6per ut den 30 juni 2024. Emissionen
riktades till tvd av Emilshus stérsta aktiedgare AB Sagax och NP3
Fastigheter AB, varav Sagax tecknade 3 745 320 preferensaktier
och 124 844 teckningsoptioner och NP3 Fastigheter tecknade
1872 660 preferensaktier och 62 422 teckningsoptioner. Sagax
betalade sin del av teckningskursen om 100 mkr genom kvittning
mot en del av aktiedgarlanet till bolaget om totalt 250 mkr samt
upplupen och obetald ranta. NP3 Fastigheter betalade sin del av
teckningskursen om 50 mkr kontant.

Den 30 september 2021 forvéarvades Brudaback Fastighets
AB fran Ostra Harads Fastighets AB som &r ett ndrstdende
bolag dar styrelseledamoten Elisabeth Thureson har agarin-
tressen. Forvarvet baserades pa ett fastighetsvarde om 109
mkr jamte eget kapital. Styrelseledamoten Elisabeth Thuresson
deltog inte | styrelsebeslutet avseende forvarvet.

NP3 Fastigheter AB ar en av Emilshus storre agare och den
14 december hélls en extra bolagsstamma som beslutade i
enlighet enlighet med styrelsens férslag, om godkannande av
férvarv av Osterangen Fastighets AB frdn NP3 Fastigheter AB.
Forvarvet baserades pa ett fastighetsvarde om 50 mkr jamte
eget kapital. Emilshus ingick | anslutning till transaktionen ett
laneavtal med NP3 Fastigheter AB om 45 mkr som I6per med
en ranta motsvarande tre procent pé arsbasis.

Handelser efter
rakenskapsarets utgang

Not

Emilshus tecknande avtal om ett strategiskt forvarv i Halm-
stad av fyra industrifastigheter samt forvarv av en industri/
lagerfastighet i Jonkoping for totalt 170 mkr och ett samman-
lagt arligt hyresvarde om 11,1 mkr. | samband med férvarvet
meddelade Emilshus att bolaget dppnar for expansion i narlig-
gande regioner utanfér kdrnmarknaden Smaland.

Emilshus har initierat arbetet med att férbereda bolaget for att
mojliggdra for en notering av bolagets stamaktier av serie B
och preferensaktier pd Nasdaq Stockholms huvudlista under
2022 och samtidigt genomfdra en agarspridning av i huvudsak
nyemitterade stamaktier av serie B.

Styrelsens beslutade den 9 februari 2022 att uppdatera Emils-
hus finansiella mal och riskbegransningar.

Extra bolagsstamma holls den 11 februari 2022 for val av ny
styrelseledamot.

Extra bolagsstamma holls den 22 februari 2022 med forslag
att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission av
preferensaktier.

Emilshus beslutade den 10 mars 2022 att genomféra en riktad
nyemission av cirka 5,2 miljoner preferensaktier och tillférdes
150 mkr fére emissionskostnader. Bolagets tva storsta prefe-
rensaktiedgare, AB Sagax och NP3 Fastigheter AB, tecknade
aktier i nyemissionen.

Emilshus gjorde den 16 mars 2022 ett strategiskt férvarv i
Sméland och Ostergétland av 13 fastigheter med framst latt
industri och lager for totalt 947 mkr och med ett arligt hyres-

varde om 76 mkr. Ostergétland &r en naturlig region att vixa
vidare i for Emilshus som har gor sitt andra forvarv utanfor
karnmarknaden Sméland.

Not Finansiella risker

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for olika slags finansiella
risker; kreditrisk, réanterisk och likviditetsrisk samt finansierings- och
refinansieringsrisk. Bolaget arbetar med att forebygga och begransa
riskerna. Riskerna ar desamma fér moderbolaget och koncernen.
Det ar styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for koncer-
nens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att
identifiera, beddma och vardera de risker som koncernen stélls infor.
Prioritet IAggs pa de risker som vid en samlad bedémning avse-
ende mojlig paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna
ge mest negativ effekt for koncernen. Koncernens dvergripande
malsattning for finansiella risker &r att sakerstélla kort- och langsiktig
kapitalférsérining, uppna en langsiktig och stabil kapitalstruktur med
optimal forfallostruktur samt sakerstélla att riskexponeringen avse-
ende kreditrisk och likviditetsrisk reduceras till en acceptabel niva.
Bolaget har utarbetat en policy for riskhantering och intern kontroll.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instru-
ment inte kan fullgdra sin skyldighet och déarigenom fororsaka
koncernen en finansiell férlust. Koncernens kreditrisk uppstar i
férsta hand genom fordringar pa kunder samt vid placering av
likvida medel och 6verskottslikviditet.

Kreditrisken for hyresfordringar hanteras genom att bolaget
arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling
for att fa en stabil férfallostruktur. Bolagets fastighetsportfélj ar
huvudsakligen inom omréden som &r mindre konjunkturkansliga
an till exempel centrumhandel.

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pé eller framtida
kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
férandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som péaverkar
koncernen utgors framst av réanterisker.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafldéden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsréantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken &ar
rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk avse-
ende koncernens lan till kreditinstitut. Ranterisken hanteras genom
att laneportféljens forfallostruktur ska vara en avvagning mellan
kort och lang rantebindning samt genom utnyttjandet av derivat. For
sammanstalining av skulder till kreditinstitut inklusive forfallostruktur
och kanslighetsanalys, se not 14 — Skulder till kreditinstitut.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att ett féretag far svarigheter att
fullgdra forpliktelser som sammanhanger med finansiella skul-
der som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang.
Emilshus hanterar likviditetsrisken genom kontinuerlig uppfolj-
ning av verksamheten samt delvis genom att uppréatthalla en kon-
cernkontostruktur som sékerstéller dotterbolagens kreditbehov.
Emilshus prognostiserar Idpande framtida kassafléden utifrén
olika scenarion for att sakerstalla att finansiering sker i tid och
sakerstéller pa sa satt likviditet for framtida ataganden.
Finansiella instrument med rorlig ranta har berédknats med den
ranta som féreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

Emilshus arsredovisning 2021 77



Loptidsanalys

mkr <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
2021-12-31
Skulder till Kreditgivare 265,8 3839 494,5 1504,0 - 2298,2
Obligationslan - 4959 - - - 495,9
Agarlén 5,0 10,0 30,0 - - 45,0
Leverantorsskulder 8,0 = = = = 8,0
Ovriga kortfristiga skulder 12,9 = = = = 12,9
Summa, mkr 291,7 539,8 524,5 1504,0 = 2860,0
2020-12-31
Skulder till Kreditgivare 122,3 122, 1191,4 - - 1436,0
Obligationslén - - 2947 - - 2947
Leverantorsskulder 7,2 - - - - 7,2
Ovriga kortfristiga skulder 3,5 - - - - 35
Summa, mkr 133,0 122,3 1486,1 - - 1741,5
Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan v N
erhallas eller endast ske till avsevart 6kade kostnader. Refinan- Not Styrelsens forslag till
sieringsrisken hanteras genom att bolaget arbetar med flera VlnstdlspOSItlon
olika finansieringskallor och lagger stor vikt vid en véal avvagd
laneférfallostruktur. Bolaget har ett val fungerande samarbete Till &rsst frf de star faliande fri Kapital i
och dialog med olika kreditgivare. Behovet av refinansiering ses ! jrsz almm?r(w; or o)gan e starfoljande fria egna kapital |
regelbundet dver av bolaget for att sakerstalla finansiering for moderbolaget {kronor
expansion och investeringar. Malsattningen ar att sékerstélla att
koncernen I6pande har tillgang till extern upplaning utan att kost- Balanserade vinstmedel -8 028 212
naden for upplaningen okar vasentligt. Bverkursfond 916 298 426
Kapitalhantering Arets resultat 10 938 251
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att uppratthélla Summa 919 208 465
en 6ver tid optimal tillgangs- och kapitalstruktur som ar anpassad
t\‘H verksampet?n. Kapital definieras som koncernens eget kapital, Utdelning till preferensaktieigare 38 047 454
vilket uppgar till 1847,8 tkr (942,6). o
| vissa av bolagets finansieringsavtal finns finansiella lanevill- Balanseras i ny rakning 880 96101
Summa 919 208 465

kor s k covenanter som bolaget skall uppfylla kvartalsvis. Dessa
villkor baseras pa ataganden avseende rantetackningsgrad,
soliditet, eget kapital samt beléaningsgrad. Bolaget har under aret
efterlevt samtliga villkor i finansieringsavtalen.

Not Likvida medel

mkr 2020

KONCERNEN

Féljande delkomponenter ingdr i likvida
medel

Kassa och bank 92,6 79,0
Ovanstaende har klassificerats som likvida medel med utgangs-
punkten att:

De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
De kan latt omvandlas till kassamedel.

De har en 16ptid om hdgst tre manader fran anskaffningstid-
punkten.
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Emilshus har som mélsattning att aterinvestera bolagets vinstme-
del, som inte ska delas ut till preferensaktieagare, i verksamheten
for att tillvarata affarsmojligheter, skapa tillvaxt och na Emilshus
finansiella och operationella mal. Denna malséttning kan komma
att justeras av bolaget till exempel vid en eventuell framtida bors-
notering av bolagets stamaktier.

Styrelsen féreslar for rakenskapsaret 2022 en utdelning om
2,00 kronor per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis om 0,50
kronor per preferensaktie. Styrelsen foreslar att ingen utdelning
pa stamaktier lamnas fér verksamhetsaret. Styrelsen féreslar att
aterstaende fria egna kapital om 880 961 011 kronor balanseras
I ny rakning.



Styrelsens forsakran

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats
i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstan-
darder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget
ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingér i koncernen star infér.

Vetlanda den 29 mars 2022.

Johan Ericsson

Styrelseordférande

Elisabeth Thuresson

Styrelseledamot

Liselotte Hjorth

Styrelseledamot

Lars Goran Béackvall

Styrelseledamot

Jakob Fyrberg

Styrelseledamot

Bjorn Garat

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 29 mars 2022.

Ernst & Young

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) for ar
2021. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 52-83 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehéllet i den kom-
pletterande rapport som har dverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott 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. Vért ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
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oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som
avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhan-
dahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderbolag eller dess kontrollerade foéretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrédckliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen far 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 genomférdes inom dessa omraden ska
lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i véar rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vasentliga
fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgéarder som genomforts for att
behandla de omréden som framgér nedan utgér grunden fér var
revisionsberéattelse.



Viardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2021 till 4 827,1 mkr och den oreali-
serade vardeforandringen uppgick till 453,1 mkr. Forvaltnings-
fastigheter ar beloppsmassigt den mest vasentliga posten

i koncernens balansrékning. 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. Per
balansdagen har i stort sett hela fastighetsbestandet var-
derats av externa varderare. Externvarderingarna ar avkast-
ningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket innebar att
framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direkt-
avkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med anledning av
de ménga antaganden och bedémningar som sker i samband
med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsin-
nehavet framgar i not 8 och vasentliga uppskattningar och
beddmningar i not 1.

Annan information #n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna
1-51 och 84-89. Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process
for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
tillampad varderingsmetod och indata i varderingarna. Vi har
ocksa gjort jamforelser mot kédnd marknadsinformation. Vi har
utvarderat den externa varderarens kompetens och objekti-
vitet. Vi har med stéd av vara varderingsspecialister granskat
den externa varderingsbyréns modell for fastighetsvérdering.
Med stéd av véra varderingsspecialister har vi ocksa granskat
rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna
som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och
driftkostnader. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar i
arsredovisningen ar andamalsenliga.

att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvanda

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6vervdaga om informationen i vasentlig

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot

utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i évrigt inhédmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddémer ar nédvandig for

realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hég grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
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vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

identifierar och bed®mer vi riskerna for vasentliga felaktig-

heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig

dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter

ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pé misstag,

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision fér att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férméga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhéllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsétta verksamheten.
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utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna péa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan péaverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgéarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgdr 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
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning
av Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) fér ar 2021 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

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 férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstallande direktdren ska skdta den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de &tgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgbras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot véasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frimst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs baseras
pé var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra foérhal-
landen som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

hetsbolaget Emilshus AB revisor av bolagsstamman den 20 april
2021 och har varit bolagets revisor sedan den 6 september 2018.

Stockholm den 29 mars 2022
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

mkr 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter, st 97 69 44
Uthyrningsbar area, tkvm 580,7 360,4 2157
Fastigheternas verkliga varde, mkr 4 827,2 27147 1542,6
Fastigheternas verkliga varde, kr/kvm 8 312 7532 7151
Substansvarde, mkr 2 006,5 1002,9 7934
Hyresvéarde, mkr 360,7 2346 132,3
Hyresvéarde, kr/kvm 621 651 613
Aterstdende hyrestid, ar 6,3 5,0 5,4
Nettouthyrning, mkr =52 -0,5 E/T
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,1 96,9 97,0
Ytmassig uthyrningsgrad, % 97,9 98,0 99,0
Direktavkastning, % 6,4 7,2 6,3
Overskottsgrad, % 81,5 81,2 81,8
AKTIERELATERADE, STAMAKTIER

Antal stamaktier vid arets slut 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier 64 936 235 60 405 800 39948120
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,87 1,42 1,16
Forandring i forvaltningsresultat per stamaktie, % 32 22 3
Arets resultat per stamaktie, kr 7,07 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie, kr 21,09 15,60 12,69
Arets kassaflode, mkr 109,9 74,3 40,4
Substansvérde per stamaktie, kr 23,48 16,60 13,13
Férandring i substansvérde per stamaktie, % 41 26 16
Avkastning pé eget kapital per stamaktie, % 37,1 20,9 17,2
AKTIERELATERADE, PREFERENSAKTIER

Antal prerensaktier vid arets utgang 13 951 313 0 0
Genomsnittligt antal preferensaktier 4892 323 0 0
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 0 0
Arets resultat per preferensaktie, kr 0,70 0 0
Arets utdelning per preferensaktie, kr 0,70 0 0

For avstamning av nyckeltal se sidan 28-29 i Emilshus Bokslutskommuniké 2021.
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mkr 2020 2019
FINANSIELLA

Soliditet, % 37,0 33,6 41,8
Avkastning pé eget kapital, % 33,6 22,3 17,2
Nettobelaningsgrad, % 56,9 60,8 46,7
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 457 50,0 27,8
Beldningsgrad, % 58,8 63,8 65,0
Belaningsgrad fastigheter, % 48,8 52,9 46,1
Genomsnittlig I&nerénta vid arets utgang, % 3,0 2,8 32
Genomsnittlig kapitalbindning vid arets utgéng, ar 2,6 2,2 2,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 2,9 4,3
Rantebarande nettoskuld, mkr 2 746,6 1730,8 720,4
Antal stamaktier UB 66 446 380 60 405 800 60 405800
Genomsnittligt stamantal aktier 66 446 380 60 405 800 39948120
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i férhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Motivering: Visar hur agarnas kapi-
tal forrantas under perioden.

Avkastning pa eget kapital,
stamaktie

Resultatet efter skatt omraknat till 12 mé&nader, reducerat med preferens-
aktiernas foretradesratt till utdelning for perioden och resultatandel for
innehav utan bestdmmande inflytande, i procent av genomsnittligt eget
kapital efter avrakning av preferenskapital och innehav utan bestam-
mande inflytande.

Motivering: Visar hur dgarnas kapi-
tal forrantas under perioden.

Belaningsgrad

Rantebidrande skulder i férhéllande till verkligt varde férvaltningsfastig-
heter.

Motivering: Visar pa Emilshus finan-
siella risk.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i férhallande till verkligt
varde.

Motivering: Visar pa Emilshus finan-
siella risk.

Direktavkastning (yield)

Driftdverskott omraknad till 12 mé&nader, i procent av fastighetsportféljens
genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet visar avkastningen fran den
operativa verksamheten i férhallande till fastighetens varde.

Motivering: Visar pa Emilshus finan-
siella risk.

Driftéverskott

Periodens hyresintdkter minus fastighets-
kostnader.

Motivering: Visar pa férvaltningens
I6nsamhet fore kostnader for cen-
tral administration och finansnetto.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens I6senpris vid likvidation
(32 kronor per preferensaktie) jamte upplupen utdelning.

Motivering: Visar preferensaktiea-
garnas andel av eget kapital.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-dgare efter avrakning
av preferenskapitalet i férhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang.

Motivering: Visar stamaktiedgarnas
andel av eget kapital.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatméatt som &r praxis i fastig-
hetsbranschen och anvénds for att underlatta jamforbarheten inom bran-
schen. Berdknas som summan av driftnetto, forsaljnings- och administra-
tionskostnader samt finansnetto.

Motivering: Visar pd Emilshus 16n-
samhet fore vardeférandringar.

Férvaltningsresultat per
stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar reducerat med prefe-
rensaktiernas foretradesratt till utdelning i férhallande till vagt genom-
snittligt antal stamaktier.

Motivering: Visar pa Emilshus
lonsamhet fére vardeférandringar
med hansyn tagen till utdelning pa
preferensaktier.

Genomsnittlig lanerinta

Végd ranta pa rantebédrande laneskulder med beaktande av rantederivat
pa balansdagen.

Motivering: Visar pa Emilshus
genomsnittliga rénta och ger en bild
av Emilshus ranterisk.

Hyresduration Den vagda genomsnittliga aterstdaende I16ptiden pa hyresavtalen. Motivering: Visar pa Emilshus risk
for framtida vakanser.
Hyresintékter Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tilligg sdsom vérme, el, fastighets-
skatt m.m.
Hyresvarde Kontrakterad &rshyra som I6per direkt efter periodens utgdng med Motivering: Visar pa Emilshus

tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.

intaktspotential utifran aktuellt
fastighetsinnehav.

Langsiktigt substansvirde (NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt.

Motivering: Visar pa koncernens
langsiktiga substansvarde och ar
ett etablerat matt som anvands av
noterade fastighetsbolag pa ett
enhetligt satt.
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Langsiktigt substansvirde per
stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang.

Motivering: Visar pa hur stor del

av Emilshus substansvéarde som ar
hanforligt till stamaktiedgarna efter
att andelen hanforligt till preferens-
aktiedgarna har avraknats.

Nettobeléningsgrad

Rantebarande nettoskulder i férhéllande till verkligt varde férvaltnings-
fastigheter.

Motivering: Visar pa Emilshus finan-
siella risk.

Nettobelaningsgrad fastigheter

Réntebirande nettoskulder med sékerhet i fastigheter i férhéllande till
verkligt varde férvaltningsfastigheter

Motivering: Visar pa Emilshus finan-
siella risk.

Nettouthyrning Under perioden ingdngna nya hyresavtal inklusive befintliga avtal vilka
omfdrhandlats reducerad med uppsagningar for avflytt.
Preferenskapital Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferensaktie. Motivering: Visar eget kapital han-

forligt till preferensaktiedgarna.

Resultat per preferensaktie

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

Motivering: Visar pa preferensaktie-
agarnas andel av resultatet.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, reducerat med
preferensaktiernas féretradesrétt till utdelning fér perioden, i férhallande
till genomsnittligt antal stamaktier.

Motivering: Visar pa stamaktiedgar-
nas andel av resultatet med hansyn
tagen till utdelning pa preferens-
aktier.

Réntebérande nettoskuld

Réantebérande skulder efter avdrag for likvida medel.

Réntetdckningsgrad Férvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande till finansnetto. Motivering: Visar pa Emilshus
forméaga att betala ranta utifran
finansiellt utfall for den operative
verksamheten.

Soliditet Eget kapital i férhallande till balansomslutning. Motivering: Visar pa hur stor andel

av Emilshus tillgéngar som &r finan-
sierade med eget kapital och bely-
ser Emilshus finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Hyresintéakt i férhallande till hyresvardet.

Motivering: Visar pa den ekono-
miska utnyttjandegraden fér Emils-
hus férvaltningsfastigheter.

Uthyrningsgrad, yta Uthyrd yta i férhéllande till uthyrningsbar yta. Motivering: Visar pa den ytméassiga
utnyttjandegraden for Emilshus
forvaltningsfastigheter.

ﬁverskottsgrad Driftséverskott i férhallande till hyresintikter. Motivering: Visar pa férvaltnings-

verksamhetens I6nsamhet.
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Arsstimma 2022

Arsstamma i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) kommer att hallas den 20 april 2022.

Med anledning av risken for fortsatt smittspridning har styrelsen beslutat att arsstimman
ska med stod av tillfalliga lagregler genomféras utan fysisk néarvaro av aktieagare, ombud
eller utomstdende och att aktieZdgare ska ha mojlighet att utdva sin rostratt endast pa for-

hand genom sé kallad postrostning fére stamman.

Anmalan
Aktiedgare som onskar, genom forhandsrostning, deltaga vid
arsstamman ska:

dels vara infoérd som &gare i den av Euroclear Sweden AB
férda aktieboken den 8 april 2022,

dels anmala sitt deltagande till Bolaget vid stdmman genom
att avge sin férhandsrdst enligt instruktionerna under rubriken
“Forhandsroéstning” nedan, sé att férhandsréstningsformuléret
ar bolaget tillhanda senast den 19 april 2022.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste foér
att fa delta i bolagsstamman tillfalligt omregistrera sina aktier i
eget namn hos Euroclear Sweden AB i s god tid att omregistre-
ringen ar utford senast den 12 april 2022. For att detta ska kunna
ske maste begaran om sddan omregistrering goras till férvaltaren
i god tid fore namnda dag.
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Férhandsrostning

Aktiedgarna far utbva sin réstratt vid stamman endast genom att
rosta pa forhand, s.k. postréstning enligt 22 § lagen (2022:121)
om tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av
bolags- och foreningsstammor.

For forhandsréstning ska ett sarskilt formuldr anvandas.
Formuldret finns tillgangligt p& www.emilshus.com. Férhandsrést-
ningsformuléret galler som anmalan till stdmman.

Det ifyllda formularet maste vara bolaget tillhanda senast den
19 april 2022. Det ifyllda formulédret ska skickas till Fastighetsbo-
laget Emilshus AB (publ), Att: Arsstimma, c/o Born Advokater,
Box 5244, 102 45 Stockholm. Ifyllt formular far dven inges elek-
troniskt och ska da skickas till bolagsstamma@emilshus.com.

Om aktiedgaren forhandsrostar genom ombud ska fullmakt
bilaggas formularet och skickas i original till ovan angiven adress.
Om aktiedgaren ar en juridisk person ska registreringsbevis eller
annan behorighetshandling bilaggas formularet. Aktieagaren far
inte forse forhandsrosten med sarskilda instruktioner eller villkor.
Om sé& sker ar résten (dvs. férhandsréstningen i dess helhet)
ogiltig.

Ytterligare anvisningar och villkor framgéar av forhandsrost-
ningsformularet.



Kalendarium

Arsstamma 2022
Delarsrapport januari-mars 2022
Delérsrapport januari—juni 2022

Delarsrapport januari—september 2022

20 april 2022
20 april 2022

12 juli 2022

14 oktober 2022

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg

VD

010-303 93 05
jakob.fyrberg@emilshus.com

Jonas Karlsson

CFO

010-303 93 01
jonas.karlsson@emilshus.com

Om Emilshus

Emilshus &r ett smalandskt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter med hog direktavkastning. Bolagets
fastighetsbestand uppgick per december 2021 till cirka 581 tkvm
uthyrningsbar area férdelat pa 97 fastigheter med tyngdpunkt pa
latt industri, industriservice/proffshandel och extern- och daglig-
varuhandel. Emilshus preferensaktier dr noterade pa Nasdaq First

North Growth Market. L&s mer pa emilshus.com.

Emilshus Certified Adviser ar FNCA Sweden AB, info@fnca.se,

08-528 00 399.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)

Storgatan 10
352 31 Vaxjo

Fabriksgatan 1A
574 38 Vetlanda

www.emilshus.com
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