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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudan-
det av stamaktier av serie B ("B-aktierna”) i Fastighetsbolaget Emilshus AB
(publ) ("Emilshus” eller "Bolaget”) och tillsammans med sina dotterbolag
("Koncernen”) till allménheten i Sverige och vissa institutionella investe-
rare i Sverige och i utlandet (’Erbjudandet”) samt upptagande till handel
av B-aktierna och Bolagets preferensaktier ("Preferensaktierna” och till-
sammans med B-aktierna “Aktierna”) pa Nasdaq Stockholm ("Noteringen”).
Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie”) och Swedbank AB
(publ) ("Swedbank”) 4r joint global coordinators (Joint Global Coordina-
tors”) och joint bookrunners i samband med Erbjudandet och Noteringen.
Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet
med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 om
prospekt som ska offentliggdras nar vérdepapper erbjuds till allménheten
eller tas upp till handel p& en reglerad marknad ("Prospektférordningen”).
Godkannandet och registreringen av Prospektet innebar inte att Finansin-
spektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller full-
sténdiga.

Bolagets Preferensaktier &r per dagen for detta Prospekt upptagna till
handel pa Nasdaq First North Growth Market. Sista dag fér handel i Prefe-
rensaktierna p& Nasdaq First North Growth Market dr berdknad till den
10 juni 2022. Férsta dag fér handel pa Nasdag Stockholm &r berdknad till
den 13 juni 2022. Bolagets Preferensaktier handlas och kommer vid upp-
tagandet till handel pa Nasdaq Stockholm forts&tta att handlas under
kortnamnet EMIL PREF.

Erbjudandet riktar sig inte till allm&nheten i ndgon annan jurisdiktion an
Sverige. | andra medlemslander inom Europeiska ekonomiska samarbets-
omradet i vilka Prospektférordningen galler, direkt eller genom implemen-
tering i nationell lagstiftning, kan ett erbjudande till allmanheten endast
lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen eller nationell
lagstiftning. Aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras
enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse
("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller
annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat satt
overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillampligt
undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registre-
ringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen
i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Erbjudandet riktar sig inte
heller till personer med hemvist i Australien, Japan, Hongkong, Kanada
Nya Zeeland, Schweiz, Singapore eller Sydafrika eller i nagon annan juris-
diktion dér deltagande i Erbjudandet skulle kréva ytterligare prospekt,
registreringar eller andra atgarder 4n de som féljer av svensk ratt eller om
nagot undantag ar tillampligt. Prospektet och andra handlingar avseende
Erbjudandet far foljaktligen inte distribueras i eller till nAmnda lander
respektive ndgot annat land eller nagon annan jurisdiktion dar sddan dist-
ribution eller Erbjudandet kriver sddana atgérder eller annars strider mot
tillampliga regler. Teckning av Aktier i strid med ovanstaende begréans-
ningar kan vara ogiltiga. Personer som mottar detta Prospekt maste infor-
mera sig om och félja sddana restriktioner. Atgarder i strid med sddana
restriktioner kan utgdra brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper ar férenad med vissa risker (se avsnittet
“Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de
forlita sig pa sin egen beddémning av Emilshus och Erbjudandet, inklusive
foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor
potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga
utvardera och dvervéga investeringsbeslutet. Ingen person ar behorig att

lamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n de
som finns i detta Prospekt. Om sa dnda sker ska sadan information eller
sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Emilshus, Carnegie eller
Swedbank och ingen av dem ansvarar fér sadan information eller sadana
uttalanden.Varken offentliggdrandet eller distributionen av detta Prospekt,
eller ndgra transaktioner som genomférs med anledning av Erbjudandet,
ska anses innebdara att informationen i detta Prospekt ar korrekt och
géllande vid ndgon annan tidpunkt an per dagen for dess offentliggérande
eller att det inte har forekommit nagon forandring i Emilshus verksamhet
efter namnda dag. Om det sker vésentliga forandringar av informationen

i Prospektet kommer sadana férandringar att offentliggéras enligt bestam-
melserna om tillagg till prospekt i Prospektférordningen.

Prospektet finns tillgangligt pa Emilshus webbplats, www.emilshus.com,
Carnegies webbplats, www.carnegie.se, Swedbanks webbplats,
www.swedbank.se/prospekt och kommer att finnas tillgangligt pa Finans-
inspektionens webbplats, www.fi.se (informationen pa webbplatserna
ingar inte i Prospektet). Ovrig information p& Bolagets webbplats &r inte
inforlivad i detta Prospekt och utgor inte en del av detta Prospekt savida
dennainformation inte inforlivas i Prospektet genom hanvisningar.

For Erbjudandet och Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning
av Erbjudandet eller Prospektet och darmed sammanhangande ratts-
férhallanden ska avgdras av svensk domstol.

Framatblickande uttalanden
Detta Prospekt innehéller vissa framéatblickande uttalanden som speglar
bolagsledningens nuvarande syn pa framtida och férvantade finansiella
och operativa resultat. Framatblickande uttalanden kan kinnas igen pa

’ uppskatta”,
“kommer”, “strava”, "bor”, “skulle kunna”, ”ha for avsikt att” eller “kanske”,
ellerivarje enskilt fall deras negationer eller liknande uttryck. Eftersom
dessa uttalanden grundar sig pa antaganden eller uppskattningar och dr
féremal for risker och osékerheter, kan de faktiska resultaten eller utfallen
skilja sig vasentligt fran de som anges i de framéatblickande uttalandena till
foljd av flera faktorer. Faktorer som kan leda till att Emilshus faktiska resul-
tat, prestationer eller insatser skiljer sig vasentligt fran de som uttrycks
eller antyds i framéatblickande uttalanden innefattar bland annat de fakto-
rer som diskuteras i avsnittet "Riskfaktorer”.

Framatblickande uttalanden galler endast per dagen for detta Prospekt.
Emilshus atar sig ingen skyldighet att uppdatera eller revidera nagra fram-
atblickande uttalanden, oavsett om det beror pa ny information, framtida
héndelser eller andra omstandigheter, utdver vad som kravs enligt lag eller
andra regler. Investerare uppmanas darfor att inte fasta otillborlig vikt vid
nagot av dessa framatblickande uttalanden.

Presentation av finansiell information

Forutom nér sa uttryckligen anges har ingen finansiell information i detta
Prospekt blivit reviderad eller granskad av Bolagets revisor. Finansiell
information hanforlig till Emilshus i detta Prospekt, som inte &r en del av
informationen som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor som
namnts ovan, har inhdmtats fran Bolagets interna redovisning och rappor-
teringssystem. Belopp i detta Prospekt har avrundats i viss utstrackning.
Foljaktligen summerar inte nédvandigtvis vissa kolumner till det totala
belopp som anges. Exempelvis ar detta fallet nar finansiell information
presenteras i tusen, miljoner eller miljarder.
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Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet ("Prospektet”). Varje beslut om att investera i vardepapperen
bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan férlora hela eller delar av det investerade
kapitalet.

Om talan vacks i domstol angadende information i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell ratt bli tvungen
att sta fér kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas
de personer som har lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjdlpa investerare nar de dvervager att investera i vardepapperen.

Information om emittenten

Detta Prospekt har upprattats med anledning av erbjudandet av stamaktier av serie B ("B-aktierna”) i Fastighetsbolaget Emilshus AB
(publ) ("Emilshus” eller ”Bolaget”) och tillsammans med sina dotterbolag (*Koncernen”) till allmanheten i Sverige och vissa institutionella
investerare i Sverige ochiutlandet ("Erbjudandet”) samt upptagande till handel av B-aktierna och Bolagets preferensaktier (’Preferens-
aktierna” och tillsammans med B-aktierna “Aktierna”) pa Nasdag Stockholm (”Noteringen”). Bolagets adress ar Fabriksgatan 1A,

574 38 Vetlanda och dess LEI-kod ar 5493004EO07GR5U8PRK21. ISIN-koden for B-aktierna ar SEO016785786. ISIN-koden f6r Preferens-
aktierna ar SEO016785794.

Behdrig myndighet

Finansinspektionen ar den behdriga myndighet som ansvarar for att godkénna Prospektet enligt férordning (EU) 2017/1129. Prospek-
tet godkandes av Finansinspektionen den 2 juni 2022. Finansinspektionens postadress ar Box 7821, 103 97 Stockholm. Finansinspektio-
nens telefonnummer ar +46 (0)8-408 980 00 och dess webbplats ar www.fi.se.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av védrdepapperen?

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), organisationsnummer 559164-8752, ar emittent av vardepapperen. Styrelsen har sitt sate

i Vetlanda kommun, Jonkdpings 1&an. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt. Bolagets verksamhet
bedrivs enligt svensk lag och dess verksamhetsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar
5493004E07GR5UBPRK21.

Huvudsaklig verksamhet

Emilshus &r ett fastighetsbolag med smélandska rotter som forvarvar, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter. Emilshus fastighets-
bestand bestod per den 31 mars 2022 av 102 fastigheter med ett verkligt varde om 5 103,3 mkr. Fastigheterna utgérs framst av industri-
fastigheter, men aven av fastigheter for externhandel, proffshandel, industriservice, dagligvaruhandel, samhallsservice och kontor m.m.
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Sammanfattning

Stérre aktiedgare

| nedanstaende tabell framgar dgarférhallandena i Bolaget per den 8 april 2022 och darefter kénda férdndringar.” Per dagen for detta
Prospekt finns det inga fysiska eller juridiska personer som dger fem procent eller mer av samtliga aktier och réster i Bolaget savitt
Bolaget kanner till utbver vad som framgar i nedanstaende tabell.

Antal stamaktier

av serie A Antal B-aktier Preferensaktier Antal aktier ~ Andel aktier (%)  Andel réster (%)
Aptare Holding AB 4 440 000 20 480 010 0 24920 010 28,6 34,0
AB Sagax” 3033 550 13 650 980 5133 320 21817 850 251 25,7
NP3 Fastigheter AB 2421120 11026 350 4357 558 17 805 028 20,4 20,7
Ovriga befintliga aktiedgare 1633220 9761150 N137 747 22532 17 25,7 19,4
Totalt 11527 890 54 918 490 20628625 87 075 005 100,0 100,0

1) Aktierna i Bolaget 4gs genom dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Apicius.

I enlighet med informationen i tabellen ovan innehar Aptare Holding AB (som kontrolleras av Tomas Carlstrém, Jakob Fyrberg och
Pierre Folkesson), AB Sagax och NP3 Fastigheter AB per den 8 april 2022 tillsammans 74,1 procent av det totala antalet aktier och
80,5 procent av det totala antalet réster i Bolaget.? Aven efter genomférandet av Erbjudandet kommer Aptare Holding AB, AB Sagax
och NP3 Fastigheter AB att ha mojlighet att utdva ett betydande inflytande éver Bolaget och en vésentlig kontroll &ver fragor som
Bolagets aktieagare rostar om, inklusive bland annat utdelning pa B-aktierna och Preferensaktierna, godkannande av resultat- och
balansrakning, val och avsattande av styrelseledamoter, kapitalokningar, minskningar av aktiekapitalet och andringar av Bolagets
bolagsordning. Detta innebar att andra aktiedgares mojlighet att utdva inflytande i Bolaget genom sina rostratter kan vara begransad.

Nyckelpersoner

Bolagets styrelse bestar av Johan Ericsson (ordférande), Liselotte Hjorth, Jakob Fyrberg, Elisabeth Thuresson, Lars Goran Backvall och
Bjorn Garat. Bolagets féretagsledning bestar av Jakob Fyrberg (verkstéllande direktor), Jonas Karlsson (finanschef), Pierre Folkesson
(projektchef), Lisa Johansson (hallbarhetsansvarig) och Helen Arvidsson (redovisningschef).

Revisor
Ernst & Young Aktiebolag ar Emilshus revisor, med Mikael lkonen som huvudansvarig revisor. Ernst & Young Aktiebolags adress ar
Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Utvalda resultatrékningsposter

Reviderat Oreviderat
2021 2020 2019 2022 2021
mkr Helar Helar Helar 1jan-31mars 1jan-31mars
Hyresintakter 280,4 182,6 89,9 99,7 59,6
Forvaltningsresultat 131,0 85,6 46,3 48,2 27,2
Periodens resultat 468,9 175,9 92,8 166,5 31,6
Periodens resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 468,9 175,9 92,8 166,5 31,6
Resultat per stamaktie fére och
efter utspadning (kronor) 7,07 2,91 2,32 2,36 0,52
Utvalda balansrékningsposter
Reviderat Oreviderat
2021 2020 2019 2022 2021
mkr 31dec 31dec 31dec 31mars 31 mars
Summa tillgangar 49874 2806,2 1834,9 5352,3 3103,0
Summa eget kapital hanforligt
till moderforetagets aktiedgare 1847,8 942,6 766,7 21594 1058,8
Ranteb&rande nettoskuld® 2 746,6 1651,8 720,4 2752,9 1619,3

*) Alternativt nyckeltal. Oreviderat och ej dversiktligt granskat.

1) Tabellen innefattar samtliga aktier i Bolaget, saval stamaktier som Preferensaktier. Tabellen innefattar &ven de 1504 898 Preferensaktier som avses
emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som férvantas beslutas av en extra bolagsstdmma i Bolaget den 7 juni 2022.

2) Inklusive de 1504 898 Preferensaktier som avses emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som forvantas beslutas av en extra
bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022.

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) 3



Sammanfattning

Utvalda kassaflbdesposter

Reviderat Oreviderat
2021 2020 2019 2022 2021
mkr Helar Helar Helar 1jan-31mars 1jan-31mars
Kassaflode fran den lépande
verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital 109,9 74,3 40,4 40,9 237
Kassaflode fran den Iépande
verksamheten 110,5 106,5 81,1 247 21,1
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -1655,6 -1035,2 ~746,8 =175,4 732
Kassafldde fran finansierings-
verksamheten 1558,7 725,2 933,6 165,3 265,2
Periodens kassaflode 13,5 -203,5 267,9 14,6 213,2
Utvalda proformaresultatrikningsposter fér rakenskapsaret 2021
Justering fér under 2021 genomférda och Justering fér under 2021 och 2022 genomférda
tilltradda férvarv och avyttring och planerade tilltraden
Reviderad Oreviderad Oreviderad
Forvarvs-  Justeringar Proforma Forvarvs-  Justeringar
justeringar avseende 1jan-31dec justeringar avseende Proforma
1jan—-31dec 1jan-tilltra- finansiella IFRS- 2021IFRS 1jan-31dec finansiella IFRS- 1jan—31dec
mkr 20211IFRS  destidpunkt poster  justeringar (delsumma) 2021 poster justeringar  2021IFRS
Driftsoverskott 228,4 48,4 - 9,4 286,2 73,1 - 14,0 3733
Forvaltningsresultat 1311 18,7 16,8 9,4 176,0 58,5 -30,6 13,1 217,0
Arets resultat 468,9 14,8 13,4 7,5 504,7 91,6 -24,3 10,4 582,4
Utvalda proformabalansrdkningsposter per den 31 december 2021
Reviderad Oreviderad
Avtalade
férvirv med Upplaning
31dec 2021 planerat till- IFRS- Proforma- Preferens- Osteréngen Emission Proforma
mkr IFRS  trdde 2022 K2 justeringar justeringar aktieemission Fastighets AB obligationslan 31dec 2021
Summa tillgangar 49874 870,8 56,9 30,4 1474 27,5 397,0 6 5174
Summa eget kapital 18478 15,0 45,2 -110,0 1474 - - 2 045,4
Utvalda proformabalansrdkningsposter per den 31 mars 2022
Reviderad Oreviderad
Avtalade forvarv
med planerat
tilltrade 2022 Proforma- Emission Proforma
mkr 31mars 2022 IFRS K2/K3 IFRS-justeringar justeringar obligationslan 31mars 2022
Summa tillgangar 5352,3 7734 56,3 46,8 397,0 6625,8
Summa eget kapital 21594 100,8 447 -101,0 - 22039
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Sammanfattning

Specifika nyckelrisker fér emittenten
Emilshus &r féremal fér risker relaterade till virdeférandringar i Koncernens fastighetsbestdnd — Fastigheternas vérde paverkas av
utbud och efterfragan pa Bolagets marknader men dven av ett antal andra faktorer, bland annat framatblickande fastighetsspecifika
faktorer som &r behidftade med osdkerhet. Detta inkluderar till exempel antaganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad, driftkostnader,
fastigheternas skick och marknadsspecifika antaganden om exempelvis makroekonomisk utveckling.

Emilshus ar féremal for risken att tillrécklig finansiering inte &r tiliganglig pa acceptabla villkor eller 6verhuvudtaget — Det finns en
risk att Bolagetiframtiden inte kan erhallanddvéndig finansiering alternativt endast kan erhallanédvéndig finansiering till fér Bolaget
ofdrdelaktiga villkor eller vasentligt 6kade kostnader.

Emilshus hyresnivaer och uthyrningsgrad kan minska och fastighetskostnadsnivaer dka vilka kan paverkas av en mangd olika
faktorer — Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skil, eller om kunderna inte kan betala sina hyror, paverkas Emilshus
finansiella stallning och resultat negativt.

Emilshus dr exponerat for ranterisker — Bolaget dr exponerat for ranterisk och rantekostnader &r Emilshus enskilt storsta kostnads-
post. En central faktor for ranterisken dr Bolagets kreditmarginal- och rantebindningstider enligt ingangna lane- och derivatavtal,
varvid langre kreditmarginal- och réantebindningstid innebar hégre forutsebarhet i kassaflédet men normalt Aven hogre rantenivaer.

Emilshus ar féremal for risker relaterade till forvarv och verkar pa en konkurrensutsatt marknad — Vid forvérv av fastigheter kan det
exempelvis foreligga osakerhet avseende hantering av hyresgaster, kostnader for miljosanering eller personal, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick.

Emilshus dr exponerat fér miljorisker och dartill relaterade regulatoriska risker — Eftersom Koncernen éger en stor mangd fastig-
heter finns det en risk att krav pa sanering eller efterbehandling kan komma att riktas mot Koncernen under vissa omstandigheter
pagrund av forekomst av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten, i syfte att sakerstélla att fastig-
heten ar i ett sddant skick som kravs enligt miljobalken.

Nyckelinformation om vardepappren
Vardepapprens viktigaste egenskaper

Vardepapper som erbjuds och tas upp till handel
Erbjudandet omfattar 24 000 000 B-aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen).
ISIN-koden for B-aktierna ar SEO016785786. B-aktierna &r denominerade i svenska kronor.

Vdardepapper som endast tas upp till handel
Befintliga Preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ). ISIN-koden for Preferensaktierna ar SEO016785794. Preferens-
aktierna ar denominerade i svenska kronor.

Totalt antal aktier i Bolaget

Per dagen for detta Prospekt finns det 85 570 107 aktier i Bolaget, varav 11 527 890 stamaktier av serie A, 54 918 490 B-aktier och
19123 727 Preferensaktier. Efter Erbjudandets genomférande kommer antalet aktier i Bolaget uppgé till 111 075 005 aktier, varav
11527 890 stamaktier av serie A, 78 918 490 B-aktier och 20 628 625 Preferensaktier. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess
helhet kommer antalet aktier i Bolaget dka med 27 000 000 aktier (fran 85 570 107 aktier till 114 075 005 aktier), varav 11 527 890
stamaktier av serie A, 81918 490 B-aktier och 20 628 625 Preferensaktier.?)

Rattigheter som sammanhénger med vérdepappren
Varje Preferensaktie och varje B-aktie berattigar till en (1) rost. Varje stamaktie av serie A beréattigar till tio (10) roster.

Preferensaktierna medfér féretradesratt framfor stamaktier av serie A och B-aktier 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.

Om ingen utdelning utbetalats pa Preferensaktierna i anslutning till en avstamningsdag, eller om utdelning understigande 0,5 kronor
utbetalats, ska Preferensaktierna, forutsatt att bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medforaratt attitillagg till framtida utdelning
pa Preferensaktierna erhalla ett belopp, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp innan utdel-
ning pa stamaktierna eller annan vardedverféring enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen (2005:557) till stamaktiedgarna utbetalas. Sadant
innestaende belopp ska raknas upp med en arlig rantesats om 8,0 procent, varvid upprékning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning understigit 0,5 kronor.

Uppldses Bolaget ska Preferensaktierna ha foretradesréatt, framfor stamaktier av serie A och B-aktier, att ur Bolagets tillgangar erhalla
ett belopp per Preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor, jamte (ii) eventuell upplupen del av utdelning pa Preferensaktierna, och (iii)
eventuellt innestaende belopp uppraknat med ett belopp motsvarande arlig rantesats om 8,0 procent, varvid upprakning ska ske med
barjan fran den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning understigit 0,5 kronor. Preferensaktierna medfér i dvrigt ingen ratt till skiftesandel.

3) Antal aktier efter nyemissionen i Erbjudandet innefattar de 1504 898 Preferensaktier som avses emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittnings-
emission som férvéantas beslutas av en extra bolagsstdmma i Bolaget den 7 juni 2022.
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Sammanfattning

Utdelningspolicy

Emilshus &vergripande mal &r att skapa vérde for Bolagets aktiedgare. Under de ndrmaste aren beddms detta bast géras genom att
aterinvestera kassaflédet i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom férvary av fastigheter och investeringar i befintliga fastig-
heter vilket kan medféra en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Utdelning pa Preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens
bestammelser.

Var kommer vérdepappren att handlasé

Upptagande till handel
Bolagets Preferensaktier 4r sedan den 1 oktober 2021 noterade pa Nasdagq First North Growth Market. Styrelsen i Emilshus avser att
ansdka om upptagande till handel av B-aktierna och Preferensaktierna pa Nasdaq Stockholm.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 18 maj 2022 beddmt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav under
forutsattning att sedvanliga villkor uppfylls, déaribland att spridningskravet for Bolagets B-aktier och Preferensaktier ar uppfyllt senast
pa dagen for upptagandet till handel och att Bolaget ansdker om att Bolagets B-aktier och Preferensaktier upptas till handel pa
Nasdaq Stockholm. Forsta dag for handel i B-aktier och Preferensaktier pa Nasdaq Stockholm berdknas vara den 13 juni 2022.
B-aktierna kommer att handlas under kortnamnet (ticker) EMIL B. Preferensaktierna kommer att handlas under kortnamnet (ticker)
EMIL PREF.

Vilka nyckelrisker dr specifika for vardepapperené
Priset pa B-aktierna kan vara volatilt och potentiella investerare kan férlora en del av eller hela sin investering — Erbjudandepriset
kommer inte nddvandigtvis aterspegla det pris till vilket investerare pa marknaden ar villiga att kdpa och silja B-aktierna for efter
Erbjudandet vilket kan fa en negativ paverkan pa B-aktiernas likviditet och kan resultera i 1ag handelsvolym vilket i sin tur kan paverka
den kurs till vilken en investerare i Bolagets B-aktier kan avyttra stamaktierna.

Framtida emissioner av stamaktier av serie A, B-aktier eller Preferensaktier eller andra vardepapper kan komma att spada ut aktie-
innehavet och ha en negativ inverkan pa aktiepriset — Emission av ytterligare stamaktier av serie A, B-aktier eller Preferensaktier eller
vardepapper med ritt att konvertera till stamaktier av serie A, B-aktier eller Preferensaktier kan negativt paverka marknadspriset pa
aktierna och spada ut befintliga aktiedgares rostmassiga och ekonomiska andel.

Emilshus férméga att betala utdelningar i framtiden beror pa flera faktorer — Det finns en risk att Emilshus verksamhet inte utvecklas
positivt och inte generar nagon vinst vilket kan medféra att utdelningsbara medel inte finns tillgdngliga under nagot rakenskapséar och
att ingen utdelning kommer att kunna féreslas eller faststéllas, vilket skulle minska avkastningen pa investerares investerade kapital.
Villkoren for Bolagets utestdende obligationer innehaller dven utdelningsbegransningar.

Nyckelinformation om erbjudandet av virdepapperen och upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm
Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i B-aktierna?

Erbjudandets former och villkor

Erbjudandet: Erbjudandet omfattar hégst 24 000 000 nyemitterade B-aktier (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen). Erbju-
dandet ar uppdelat i tva delar: (i) erbjudandet till allménheten i Sverige och (ii) erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och i
utlandet. Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggdras genom pressmeddelande omkring den 13 juni 2022.

Pris: Erbjudandepriset &r 28 kronor per B-aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats av Bolagets styrelse i samrad med Joint Global
Coordinators baserat pa ett antal faktorer, inklusive férhandlingar med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse fran andra
investerare av institutionell karaktar, marknadspriset for jamférbara borsnoterade fastighetsbolag, varderingsmultiplar vid tidigare
genomférdabdrsnoteringar av fastighetsbolag, radande marknadslidge samt uppskattningar om Emilshus verksamhetsinriktning, intjanings-
formaga, finansiella stalining och tillvaxtférutsdttningar. Courtage utgar ej.

Anmilningsperiod: Anmélan fran allmanheten kan ske under perioden 2 juni 2022 till och med den 10 juni 2022. Anmélningsperioden
forinstitutionella investerare i Sverige och 6vriga lander ager rum under perioden 2 juni 2022 till och med den 10 juni 2022.

Tilldelning: Beslutet om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i samrad med Joint Global Coordinators varvid malet kommer att
vara att uppna en god institutionell &garbas och en bred spridning av aktierna bland allmanheten i Sverige for att mojliggora en regel-
bunden och likvid handel med Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Overtilldelningsoption

Styrelsen i Bolaget har atagit sig att utfarda en dvertilldelningsoption (*Overtilldelningsoptionen”) till Joint Global Coordinators, vilken
kan utnyttjas helt eller delvis av Carnegie sdsom stabiliseringsagent fér Joint Global Coordinators. Detta innebar att Carnegie senast
30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaqg Stockholm, har ratt att begéra att Bolaget emitterar ytterligare
hogst 3 000 000 B-aktier, motsvarande hogst 12,5 procent av totala antalet aktier i Erbjudandet, till Carnegie till ett pris motsvarande
priset i Erbjudandet.
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Sammanfattning

Utspddningseffekt

Nyemissionen av B-aktier i Erbjudandet resulterar vid full tilldelning i en kning av antalet aktier i Bolaget med hégst 24 000 000 aktier,
motsvarande en utspadning med hégst 11,2 procent av résterna och 21,6 procent av aktierna i Bolaget. Ett fullt utnyttjande av Overtilldel-
ningsoptionen skulle resultera i en total dkning av antalet aktier i Bolaget med hogst 27 000 000 aktier, motsvarande en utspadning
med 12,4 procent av résterna och 23,7 procent av aktierna i Bolaget.?

Emissionskostnader
Bolagets kostnader hanférliga till Erbjudandet och Noteringen, inklusive ersattningar till Joint Global Coordinators och andra radgi-
vare, samt andra férvantade emissionskostnader beréknas uppga till cirka 45 mkr.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Motiv och anvdndning av emissionslikvid

En agarspridning genom nyemission av B-aktier breddar Bolagets aktiedgarbas och en samtida notering av Emilshus B-aktier och
Preferensaktier ©kar Emilshus finansiella beredskap och effektiviteten i den langsiktiga kapitalférsérjningen, vilket frémjar Emilshus
fortsatta tillvéaxt och utveckling. Noteringen forvantas aven 6ka kannedomen om Bolaget och dess verksamhet och starka profilen
mot Emilshus befintliga och framtida intressenter. Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomfdra en nyemission om
hogst 24 000 000 B-aktier (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen). Nyemissionen férvéntas vid full teckning tillféra Emilshus
en emissionslikvid om cirka 672 mkr fére kostnader relaterade till Erbjudandet, vilka berdknas uppga till hdgst cirka 45 mkr. Emilshus
férvéantas saledes tillféras en nettolikvid om cirka 627 mkr. Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas och att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer Bolaget att tillféras totalt 756 mkr fére emissionskostnader, vilka beraknas uppga till
hogst cirka 45 mkr. Emilshus forvantas séledes tillféras en nettolikvid om cirka 711 mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.
Bolaget avser att anvanda nettolikviden fran Erbjudandet (inklusive, om tillampligt, Overtilldelningsoptionen) fér att finansiera fortsatt
tillvaxt genom fastighetsinvesteringar i enlighet med Bolagets affarsidé och strategi.

Bolaget beddmer, mot bakgrund av avtalade men ej tilltrdda forvéary och kommande férfall av Bolagets obligationslan 2019/2022
samt med beaktande av bedémda kassafldden och redan ingangna finansieringsavtal, att det befintliga rérelsekapitalet inte &r tillrack-
ligt for Bolagets sammanlagda aktuella behov under den kommande tolvmanadersperioden. Bolagets beddémning &r att Bolaget har ett
sammanlagt rérelsekapitalunderskott om 393,2 mkr som beréknas uppsta i samband med att Bolagets obligationslan 2019/2022 om
500 mkr forfaller till aterbetalning den 9 december 2022. Bolaget avser inte att anvénda likviden fran Erbjudandet till avtalade men ej
tilltrada forvarv eller refinansiering av Bolagets obligationslan 2019/2022 och har andra planer for finansieringen av dessa andamal.
Om Bolaget misslyckas med sina planer avseende finansieringen skulle Bolaget vara tvunget att anvéanda likviden i Erbjudandet till
dessa andamal och/eller omvardera sin affarsplan, framtida férvarv av fastigheter (inkl. att ej fullfdlja avtalade férvarv) och framtida
investeringar samti forlangningen tvingas avyttra fastigheter eller, ytterst, stalla in betalningar.

Intressen och intressekonflikter

Carnegie och Swedbank ar Emilshus finansiella radgivare och Joint Global Coordinators i samband med Erbjudandet. Joint Global

Coordinators kommer att erhalla ersattning om Erbjudandet genomférs och ersattningen beror saledes pa Erbjudandets framgang.
Carnegie och Swedbank (samt till dem narstaende foretag) har fran tid till annan inom ramen fér den I6pande verksamheten tillhan-

dahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla olika bank-, finansiella-, investerings-, kommersiella och andra tjanster at Emilshus

respektive aktiedgarna i Emilshus for vilka de erhallit, och i framtiden kan komma att erhdlla, ersattning.

4) Utspadningen &r berdknad utifran att antalet aktier och roster i Bolaget fére Erbjudandet innefattar de 1504 898 Preferensaktier som avses emitte-
ras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som férvantas beslutas av en extra bolagsstdmma i Bolaget den 7 juni 2022.
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Riskfaktorer

Detta avsnitt innehaller beskrivningar av de risker som Emilshus anser ar vasentliga for Emilshus verksamhet
och framtida utveckling. Riskerna ar hanforliga till Emilshus bransch, marknad, verksamhet och finansiella stall-
ning, legala och regulatoriska férhallanden samt Emilshus B-aktier respektive Preferensaktier. Bedémningen av
vasentligheten av varje risk &r baserad pa sannolikheten for att risken forverkligas och den forvantade omfatt-
ningen av negativa effekter till foljd av att risken forverkligas. | enlighet med Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2017/1129 ar de risker som Emilshus beskriver i detta avsnitt begransade till sddana risker som
ar specifika for Emilshus, B-aktierna eller Preferensaktierna och som ar vasentliga for att fatta ett valgrundat
investeringsbeslut. Beskrivningarna i detta avsnitt ar baserade pa information som ar tillganglig per dagen for
detta Prospekt. De risker som Emilshus for narvarande beddmer ar mest vasentliga beskrivs forst i respektive
riskkategori. De efterfoljande riskerna ar inte rangordnade.

Risker hanforliga till Koncernens bransch, marknad
och verksamhet

Emilshus dr féremdal for risker relaterade till vérdeférandringar
i Koncernens fastighetsbestand
Emilshus fastighetsbestand redovisas i Koncernens balansrakning
till verkligt varde, och vardeférandringarnaredovisas iresultatrék-
ningen. Den 31 mars 2022 uppgick Koncernens fastighetsvarde till
5103,3 mkr och orealiserade vardeférandringar i fastigheter for
perioden 1januari—31 mars 2022 till 99,6 mkr. Fastigheternas
varde paverkas av utbud och efterfragan pa Bolagets marknader
men dven av ett antal andra faktorer, bland annat framatblickande
fastighetsspecifika faktorer som ar behaftade med osakerhet.
Detta inkluderar till exempel antaganden om hyresnivaer, uthyr-
ningsgrad, driftkostnader, fastigheternas skick och marknads-
specifika antaganden om exempelvis makroekonomisk utveck-
ling,allménnaekonomiskatrender,regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, utbud och produktionstakt for nya fastig-
heter, férandringar i infrastrukturen, inflation och réntenivaerna i
Sverige. Osakerheten varierar beroende pa typ av fastighet,
geografisktlage och fastighetskonjunktur. Det finns darfor risk att
underliggande antaganden i tidigare eller framtida varderingar av
forvaltningsfastigheter kan visa sig vara felaktiga, vilket kan inne-
bira att Koncernens varderingar inte aterspeglar ett framtida
forsaljningsvarde.

vardet pa Emilshus férvaltningsfastigheter kan minska och
fastigheternas varde paverkas av flera faktorer, varav vissa ar
utom Bolagets kontroll. Det avser exempelvis den nationella och
regionala ekonomiska utvecklingen, forandringar i ranteniva och
inflation, infrastrukturférandringar, nyproduktion samt teknisk
och geografisk utveckling som minskar attraktiviteten och efter-
fragan pa sadana ytor som Emilshus erbjuder. Vardet kan dven
paverkas av marknadsaktorers intresse for fastighetsinvesteringar,
kapitaltillgang och alternativavkastning fran andra tillgangsslag.
Samtliga av dessa faktorer paverkar avkastningskravet pa fastig-
hetsinvesteringar och déarmed vardet pa Emilshus férvaltnings-
fastigheter.

En signifikant vardeminskning skulle kunna resultera i att
Bolaget bryter mot vissa finansiella kovenanter i Koncernens
laneavtal, vilket i sin tur skulle kunna leda till att viss finansiering

méaste aterbetalas fore I6ptidens slut och darigenom skulle paverka
Koncernens likviditet negativt.

En betydande vardeminskning kan ocksa fa en vasentlig nega-
tiv paverkan pa Koncernens mojligheter att refinansiera lan nar de
forfaller samt dess mojligheter att ta upp nya lan fér att finansiera
Bolagets tillvaxt. Om nyckelantaganden for varderingen av Bolagets
fastighetsbestand forandras eller visar sig felaktiga kan det fa en
vasentlig negativ effekt p& Koncernens resultat och finansiella
stallning. En férsamrad finansiell position skulle f& en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet och Bolagets férutsatt-
ningar att skapa tillvaxt och uppna sina finansiella mal.

Emilshus dar féremdal for risken att tillréicklig finansiering inte

ar tillgénglig pd acceptabla villkor eller 6verhuvudtaget
Likviditets- och finansieringsrisk innebar att ndédvandig finansie-
ring inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas till for Bolaget
oférdelaktiga villkor eller vasentligt 6kade kostnader. Emilshus
verksamhet dr huvudsakligen finansierad genom banklan fran
fyra svenska banker samt tva noterade obligationslan. Den

31 mars 2022 uppgick Koncernens skulder till kreditinstitut till

2 318,1 mkr och obligationslén till 497 mkr, varav 6 procent av
Bolagets rantebarande skulder forfaller under 2022, 22 procent
forfaller under 2023 och 72 procent forfaller under 2025 eller
senare. Det finns ingen garanti for att Koncernen kommer att
kunna ta upp ytterligare skulder eller refinansiera befintliga skul-
der nar de forfaller till betalning, vilket &ven inkluderar Bolagets
utestédende obligationer 2019/2022 om 500 mkr inom ett ramverk
om maximalt 500 mkr som har slutligt forfall den 9 december
2022 samt Bolagets utestaende gréna obligationer 2022/2025
om 400 mkr inom ett ramverk om maximalt 1 000 mkr (*Obliga-
tionerna”) som har slutligt forfall den 14 april 2025. Vidare har
Emilshus skriftliga kreditldften och arbetar kontinuerligt med att
ta upp nyalan och omférhandla befintliga lan. | vissa fall I6per
faciliteterna med sarskilda ataganden som t.ex. att Koncernen
maste uppratthalla enviss rantetdckningsgrad eller belaningsgrad
(kovenanter). | de fall dar dessa sarskilda ataganden inte uppfylits
av Koncernen innebar detta att kreditgivare kan ges ratt till att
kunna begéra aterbetalning av Idmnade krediter i fortid eller
begira dndrade villkor. Om sadan begiran om aterbetalning
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framstalls skulle det kunna ha en negativ paverkan pa Bolagets
finansiella stélining och likviditetssituation.

Koncernens férméaga att pa ett framgangsrikt satt kunna refi-
nansiera utestaende skuldférpliktelser vid forfall, eller vid behov
erhalla ytterligare finansiering, beror pa kreditmarknadens villkor
och Emilshus finansiella stalining vid tidpunkten. Det finns en risk
att Bolaget i framtiden inte kan erhalla nédvandig finansiering
eller endast kan erhalla nédvandig finansiering till oférdelaktiga
villkor eller vasentligt dkade kostnader.

Om Bolaget misslyckas med nagon eller samtliga av féljande:
i) refinansiera utestdende skuldférpliktelser, ii) enbart kan erhalla
refinansiering till avsevart hogre kostnader och/eller iii) miss-
lyckas med att erhalla nédvéandig finansiering for Bolagets
framtida tillvaxt eller till godtagbara villkor skulle det kunna fa
en vasentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stéllning
ochresultat. En férsamrad finansiell stallning skulle fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet och Bolagets férutsatt-
ningar att skapa tillvéaxt och uppna sina finansiella mal.

Emilshus hyresnivGer och uthyrningsgrad kan minska och
fastighetskostnadsnivder éka vilka kan paverkas av en méangd
olika faktorer

Hyresnivaerna och darmed Emilshus hyresintakter paverkas bland
annat av efterfragan och utbudet pa ytor avsedda for latt industri,
extern- och dagligvaruhandel och industriservice/proffshandel
pa lang sikt. Darutdver paverkas Koncernens hyresintakter av
fastigheternas uthyrningsgrad, hyresnivaernas utveckling och
kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer
styrs till stor del av den allmanna och regionala konjunkturutveck-
lingen och paverkas av flera makro- och regionalekonomiska
faktorer sdsom sysselsattningsutveckling, forandringar i infra-
struktur, befolkningstillvaxt och andrademografiska trender, infla-
tion, rantenivaer och tillgang till finansiering. Uthyrningsgrad och
hyresnivéer paverkas dven av andra faktorer utanfér Koncernens
kontroll, sasom det férandrade sakerhetspolitiska laget och de
sanktioner som har inforts mot Ryssland och Belarus till foljd av
invasionen av Ukraina och dess direkta och indirekta langsiktiga
effekter pa varldsekonomin och den svenska ekonomin. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker eller om kunderna inte
kan betala sina hyror, paverkas Emilshus finansiella stéllning och
resultat negativt.

Risken for att vakanser och bortfall av hyresintéakter far en
betydande effekt pa ett fastighetsbolag ¢kar ju storre kund-
koncentration ett fastighetsbolag har. Den 31 mars 2022 hade
Koncernen en ekonomisk uthyrningsgrad om 97,6 procent, den
genomsnittliga aterstaende hyrestiden var 6,5 ar, Koncernens tio
storsta hyresgaster stod per den 31 mars 2022 for 38 procent av
Koncernens intékter. Det finns enrisk att Koncernens storre
kunder inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de l6per
ut och om det skulle ske finns det en risk att Koncernen inte hittar
nya lampliga kunder att hyra ut lokalerna till. Vidare finns det risk
for att makroekonomiska faktorer kan ha en negativ inverkan pa
efterfragan och/eller hyresnivaer pa ytor for latt industri, extern-
och dagligvaruhandel och industriservice/proffshandel eller pa
Koncernens kunders betalningsférmaga.

Koncernens fastighetskostnader, vilka innefattar kostnader
foér drift, media, underhall och fastighetsskatt, uppgick pa arsbasis
den 31 december 2021 till 52,0 mkr. Enligt gallande hyresavtal
betalar hyresgaster vanligtvis sarskilda tillagg avseende media
och fastighetskatt och i vissa fall har hyresgasten aven ett ansvar

Riskfaktorer

for underhall. Koncernens kontroll dver fastighetskostnadsnivan
ar i stora delar begransad. Exempelvis styrs elpriset av utbud och
efterfragan pa en dppen, avreglerad och delvis internationell
marknad och ovriga driftkostnader styrs delvis avlokala monopol,
vilket skapar viss osakerhet i framtida kostnader. Kostnader kan
till exempel uppsta genom oférutsedda och omfattade renove-
ringsbehov och sddana kostnader kan inte alltid kompenseras
med hyreshdjningar. Kostnader kan aven uppkomma som en foljd
av bestammelser i hyresavtal eller regulatoriska krav och om
Emilshus inte genomfér underhéll och reparationer i enlighet med
sadana bestammelser kan Bolaget adra sig skadestandsansvar
eller boter. Att anpassa byggnader och lokaler till nya regler ar
generellt sett forenat med olika kostnader. Fastighetsdriften kan
vidare paverkas av konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister
(t.ex. asbest eller mégel), skador (t.ex. pa grund av brand eller
naturpaverkan) och féroreningar som Bolaget kan behdva atgarda
med anledning av kontraktuella eller regulatoriska krav. En dkad
vakansgrad kan aven medfora att vissa fastighetskostnader (t.ex.
mediakostnader) som normalt belastar kunden istallet belastar
Emilshus resultatrakning.

Om i) vakansgraden i Koncernens fastighetsbestand skulle
dka, ii) hyresnivaerna for latt industri, extern- och dagligvaru-
handel samt industri/proffshandel skulle utvecklas negativt,

iii) hyresgaster inte kan erlagga betalningar i enlighet med teck-
nade hyresavtal eller iv) koncernens fastighetskostnadsniva
dkar s& kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Emilshus dr exponerat for rénterisker

Bolaget ar exponerat for ranterisk och rantekostnader ar Emilshus
enskilt storsta kostnadspost. Ranterisk uppkommer genom att
svangningar i marknadsrantan paverkar Koncernens resultat,
kassafldde och finansiella stélining. En central faktor for rénte-
risken ar Bolagets kreditmarginal- och rantebindningstider enligt
ingangnalane- och derivatavtal, varvid langre kreditmarginal- och
rantebindningstid innebar hogre férutsebarhet i kassaflddet men
normalt &ven hogre rantenivaer. Den genomsnittliga réntebind-
ningstiden uppgick den 31 mars 2022 till 1,8 ar och den genom-
snittliga rantan pa Bolagets rantebarande skulder per samma
datum var 3,0 procent.

Okande marknadsrédnta innebar en hégre réantekostnad och
det finns saledes en risk att en framtida generell forhojning av
marknadsréantan innebéara hégre kostnader och lagre marginaler
for Bolaget, vilket skulle kunna fa en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets finansiella stallning och resultat. Den 31 mars 2022
uppgick Bolagets rantebéarande skulder till 2 860,0 mkr.

Emilshus dr féremdl fér risker relaterade till férvérv och verkar
pd en konkurrensutsatt marknad
Fastighetstransaktioner utgdr en central del av Koncernens verk-
samhet och under perioden 1januari-31 mars 2022 tecknade
Bolaget avtal om forvarv av fastigheter till ett varde om 1147 mkr.
Fastighetstransaktioner ar férenade med vissa osakerheter
och risker. Vid forvarv av fastigheter kan det exempelvis foreligga
osakerhetavseende hantering av hyresgaster, kostnader for miljo-
sanering eller personal, ombyggnad och hantering av tekniska
problem, myndighetsbeslut samtuppkomsten av tvisterrelaterade
till forvarvet eller fastighetens skick. Det finns dven en risk att
Bolaget gor felaktiga beddmningar i samband med den due dili-
gence-granskning som gors av forvarven eller inte uppmarksam-
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Riskfaktorer

mar alla relevanta risker forenade med ett sarskilt forvarv. Vidare
kan saljare av fastigheter ha ekonomiska svarigheter och darfér
inte vara villiga eller ha férmagan att betala ersattning i form av till
exempel garantiansprak till foljd av brister i den férvéarvade fastig-
heten. Fastighetsméklare eller andra parter som agerar for sélja-
rens rakning kan aven agera utanfor sitt uppdrag eller ge felaktig
information och darmed kan det foreligga en risk att Bolaget inte
kommer kunna vara framgangsrikt med eventuella skadestands-
ansprak mot sadana parter eller séljaren. Dartill ar fastighetstrans-
aktioner forenade med subjektiva beddmningar av antaganden
om framtiden, inklusive varderingen av de befintliga hyresgasternas
langsiktiga betalningsformaga samtfastighetstekniskaantaganden,
vilka kan visa sig vara felaktiga. Felaktiga bedomningar kan leda
till nedskrivningsbehov, 6kande kostnader och att Koncerneninte
uppnar férvantad avkastning pa sina genomférda investeringar,
vilket skulle ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens intja-
ningsférmaga.

En central del av Emilshus verksamhet och en betydande
faktor for att Koncernen ska kunna uppna sina finansiella mal ar
férmagan att bade identifiera och genomféra férvary inom ramen
for Emilshus strategi. Fastighetsmarknaden ar konkurrensutsatt
dar aktorernas konkurrenskraft bland annat ar beroende av
formagan att genomfoéra fastighetsforvarvy till fordelaktiga villkor,
att behalla befintliga hyresgaster och att forutse framtida férand-
ringar och trender i fastighetsbranschen. Om fler fastighetsbolag
etablerar sig pa Emilshus marknader skulle Bolagets konkurrens
dka, vilket mojligen hade kunnat paverka Emilshus forméga att
forvarva nya fastigheter. Vidare skulle Bolagets konkurrenskraft
kunna paverkas negativt om sadana konkurrenter har storre
resurser, har storre finansiell kapacitet for att std emot nedgangar
pa fastighetsmarknaden, &r battre pa att behalla kompetent
personal eller reagerar snabbare pa forandringar i hyresgéasternas
behov. | samband med att Bolaget expanderar utanfor sin primara
geografiska marknad finns det dessutom en risk for att Bolagets
konkurrenter i storre utstrackning kan dra nytta av sin lokala
marknadskannedom for att konkurrera med Bolaget. Om Emilshus
inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt satt och misslyckas med
att genomféra foérvary i erforderlig omfattning kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Emilshus verksamhet och Bolagets
framtida intékter, resultat och férutsattningar att uppna sina finan-
siella mal.

Emilshus dar féremal for risker hanférliga till formagan att
rekrytera och behdlla kvalificerad personal och ledningspersoner
Emilshus hade 17 anstallda den 31 mars 2022. Koncernen och dess
verksamhet dr beroende av ett fatal nyckelpersoner, déribland
ledande befattningshavare och personermed specialistkompetens.
Dessa nyckelpersoner har stor erfarenhet av fastighetsmarknaden
samt fastighetstransaktioner och har byggt upp goda relationer
med viktiga aktorer. Dessa personer ar darfér centrala for att
Koncernens verksamhet ska kunna utvecklas pa ett framgangsrikt
satt framover. Vidare ar det viktigt for utvecklingen av Emilshus
verksamhet att Bolaget fortlépande rekryterar ny kompetent
personal. Koncernen skulle paverkas negativt om ett stort antal av
dess anstéllda skulle lamna samtidigt eller om rekrytering av nya
nyckelpersoner eller andra anstallda skulle misslyckas. Eftersom
rekryteringen av kvalificerad personal ar konkurrensutsatt finns
det ocksa en risk att Bolaget ar tvunget att hdja erséttningen till
sin kvalificerade personal fér att lyckas behalla dem. Om Emilshus
inte kan behalla nyckelpersoner och/eller om Bolaget inte kan
rekrytera tillrackligt med kvalificerad personal foreligger det en

risk att Koncernen inte kan ta tillvara pa affarsmojligheter. Detta
kanisin tur fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtida
verksamhet och Koncernens framtida I6nsamhet.

Legala och regulatoriska risker

Emilshus ér exponerat fér milidrisker och dartill relaterade
regulatoriska risker

Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den nuvarande eller
tidigare verksamhetsutdvaren ar ansvarig for saneringen av en
fororenad fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha funnits,
hyresgéster pa de fastigheter som &gs direkt eller indirekt av
Koncernen som bedriver tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljobalken, dvs. verksamhetsutdvare i miljobalkens mening.

Om verksamhetsutdvaren inte kan utfora eller betala for sane-
ringen av en fororenad fastighet kan den part som har férvarvat
fastigheten hallas ansvarig for saneringen om parten kande till,
eller vid tidpunkten borde ha upptéckt, féroreningarna. Eftersom
Koncernen ager en stor méngd fastigheter finns det en risk att
krav pa sanering eller efterbehandling kan komma att riktas mot
Koncernen under vissa omsténdigheter pa grund av férekomst av,
eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller
grundvatten, i syfte att sékerstilla att fastigheten ar i ett sadant
skick som kravs enligt miljobalken.

Dessutom kan tidigare verksamhetsutovare ha utfort efter-
behandling av en fastighet pa ett godartat sitt, i enlighet med
vad som kravdes for anvandningen av fastigheten vid den aktuella
tidpunkten. Till foljd av att anvandningen av en fastighet andras till
bostadsdndamal kan kraven som stalls pa Koncernen bli hogre,
vilket innebér att Koncernen kan uppbéra kostnader for efter-
behandling och sanering for att kunna anvénda en fastighet pa
det satt som har avsetts.

Om andringar i lagstiftning och myndighetsforeskrifter skulle
intraffa kan dettaleda till kade kostnader for sanering eller efter-
behandling av nuvarande eller framtida forvarvade fastigheter.
Alla ovan risker kan, om de intraffar, fa en vésentlig negativ effekt
pa Koncernens kostnader och konsoliderade resultat.

Emilshus dr exponerat for risker relaterade till tvister och

andra rattsliga férfaranden

Det finns en risk att Bolaget i framtiden involveras i tvister med
hyresgaster, saljare eller kopare av fastigheter, leverantérer och
andra parter. Tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaran-
den kan leda till att Emilshus blir skyldigt att betala skadestand,
reducera eller aterbetala hyror eller upphdra med vissa férfaran-
den. Koncernbolag kan bliinblandade i tvister inom ramen for sin
vanliga affarsverksamhet och riskerar att bli féremal for stamning
som ror exempelvis hyresavtal, forvarv eller forsaljning av fastig-
heter eller fastighetsagande bolag samt arbetsrelaterade tvister.
Dessutom kan Emilshus, eller dess styrelseledamoter, chefer,
anstallda eller narstdendebolag, komma att bli féremal for utred-
ningar eller brottmalsprocesser. Sadana tvister, ansprak, utred-
ningar och rattsliga forfaranden kan vara tidskravande, stéra den
dagliga verksamheten, resultera i krav pa betydande belopp samt
medféra betydande rattegangskostnader. Darutéver kan det ofta
vara svart att férutse utgdngen i komplexa tvister, ansprak, utred-
ningar och rattsliga forfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak,
utredningar och réttsliga férfaranden fa en vasentlig negativ
inverkan pa Emilshus verksamhet och resultat.
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Emilshus skattesituation kan férsdmras till f6ljd av férdndringar

i tilldmplig skattelagstiftning

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens tolk-
ning av tillampliga lagar och regler samt géllande praxis pa skatte-
omradet, och i enlighet med radgivning fran skattekonsulter. Det
kan inte uteslutas att Koncernens tolkning av tillamplig skattelag-
stiftning och praxis ar felaktig eller att sadana regler eller praxis
foréandras, eventuellt med retroaktiv verkan. Koncernen kan
ocksa, fran tid till annan, bli féremal fér skattegranskning och
skatterevisioner somkanresulteraiatt Koncernen behdver betala
ytterligare skatter, rantor eller avgifter. Det finns till exempel en
risk att en skattegranskning eller skatterevision finner att Kon-
cernens hantering av inkomstskatt eller mervardesskatt har

varit felaktig, vilket kan resultera i att Koncernen tvingas betala
ytterligare skatt och paférs skattetillagg vilket kan fa en vasentlig
negativ effekt pa Koncernens kostnader och konsoliderade resultat.

Koncernen kan dven paverkas av forandringar i skattelagstift-
ningen. I mars 2017 presenterade den svenska regeringen i sitt
beténkande ”Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatte-
omradet” (SOU 2017:27) sitt forslag till nya regler for forsaljning av
aktier i fastighetsagande bolag. Utredarens utgangspunkt var att
forsoka likstalla beskattningen av direktforsaljning genom “pake-
tering”, dar fastigheterna séljs indirekt genom dverlatelse av aktier
i ett fastighetsbolag, vilket for narvarande i regel inte utldser
nagon kapitalvinstskatt. Utredningens forslag inkluderade en
introducering av "avskattning” vid forsaljning av fastigheter
genom paketering, vilket i huvudsak innebar att nar det kontrolle-
rande inflytandet dver ett bolag upphor, ska det betraktas som
skattemdassigt avyttrat och aterférvarvat till ett pris motsvarande
marknadsvardet. Detta innebér att skillnaden mellan det skatte-
massiga taxeringsvardet och fastigheternas marknadsvérde ska
beskattas vid en extern forsaljning av fastighetsbolag.

Utredningen féreslog dven en séankning av stampelskatten
for juridiska personer fran 4,25 till 2,0 procent och att fastighets-
bolaget vid uppldsningen ocksa skulle redovisa en schablonintakt
motsvarande 7,09 procent av det hogsta av fastigheternas mark-
nadsvarde och taxeringsvardet aret fore det ar da fastigheterna
anses vara avyttrade. Avsikten ar att standardintakten ska
motsvara den stampelskatt som skulle ha betalats om fastigheten
hade salts direkt.

Vid tidpunkten for detta prospekt ar det osékert om regeringen
har for avsikt att ga vidare med utredningens forslag. Om reger-
ingen skulle ga vidare med forslaget, i dess nuvarande eller
andrade form, kan det innebdara dkade skattekostnader for
Koncernen vid framtida eventuella fastighetsforsaljningar, efter-
som Bolagets fastighetsforsaljningar i huvudsak gors av fastig-
hetsbolag som avyttrar sina fastigheter. Nar Koncernen forvarvar
fastigheter skulle en sddan reglering dven kunna innebara hégre
kopeskillingar for Bolaget, da den 6kade skattekostnaden delvis
skulle kunna dversattas till en hogre kdpeskilling.

Den 31 mars 2022 dverlamnade aven Lantmateriet rapporten
"Stdmpelskatt vid forvarv av fast egendom med hjdlp av fastig-
hetsbildningsdtgdrder” till regeringen, innehallandes ett férslag
om att inféra en generell stampelskatteplikt vid forvarv genom
vissa fastighetsbildningsatgarder. | det fall en generell stampel-
skatteplikt vid férvary genom vissa fastighetsbildningsatgarder
infors skulle det kunnainnebaraen hdgre stampelskattekostnader
for Koncernen vid forvarv av fastigheter genom fastighetsbild-
ningsatgarder.

Om nagon av ovannamnda risker skulle intr&ffa skulle det kunna
leda till hogre skattekostnader och lagre marginaler i Koncernens
verksamhet vilket skulle kunna fa en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets finansiella stallning och resultat.

Riskfaktorer

Emilshus kan bli skyldigt att betala administrativa sanktionsavgifter
eller bli féremdl fér andra sanktioner pa grund av felaktig eller
olaglig behandling av personuppgifter

Koncernen behandlar och lagrar personuppgifter av olika slag i
bade elektronisk och fysisk form, daribland uppgifter om bostads-
hyresgaster och lokalhyresgésters foretradare. Koncernen
behandlar aven personuppgifter hanforliga till anstallda och
konsulter. Nar Koncernen behandlar sadana uppgifter ar det av
stor vikt att behandlingen sker i enlighet med bland annat svensk
lag och EU:s regelverk, sasom den allmanna dataskyddsférord-
ningen (EU) 2016/679 ("GDPR”). Det finns exempelvis stranga
krav pa att upplysa manniskor om vilka personuppgifter som
Koncernen behandlar och att denna behandling dger rum pa ett
satt som dverensstammer med det &ndamal for vilket person-
uppgifterna samlats in. Om Koncernen behandlar dessa person-
uppgifter bristfalligt finns en risk att Koncernen behdver betala
sanktionsavgifter for dvertradelser av till exempel GDPR som
orsakas av sadana handelser. Darutdver finns en risk att Koncer-
nen bristerisin hantering av konfidentiella eller kansliga uppgifter
eller att sddana uppgifter offentliggors eller blir tillgangliga for
andra till foljd av exempelvis dataintrang eller s& kallade utpress-
ningsvirus eller utpressningsprogram (eng. ransomware). Om
Koncernen brister i hanteringen av personuppgifter, ar féremal for
lagovertradelse, inte uppfyller bestammelseriingangna avtal eller
om konfidentiella eller kansliga uppgifter offentliggors eller blir
tillgangliga for andra kan det komma att f& en vésentlig negativ
effekt pa Koncernens renommé och konsoliderade resultat.

Risker hanforliga till B-aktierna, Preferensaktierna
och Erbjudandet

Priset pa B-aktierna kan vara volatilt och potentiella

investerare kan forlora en del av eller hela sin investering
Erbjudandepriset har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med
Joint Global Coordinators. Detta pris kommer inte nddvéandigtvis
aterspegla det pristill vilket investerare pa marknaden ar villiga att
kopa och salja B-aktierna for efter Erbjudandet, exempelvis kan
priset under efterféljande handel efter noteringen komma att
avvika fran Erbjudandepriset. Priset pa B-aktierna kan bero pa ett
antal faktorer, t.ex. att Emilshus inte nar upp till analytikernas
resultatférvantningar eller att Emilshus inte nar sina finansiella
och operativa mal. Vidare kommer, efter Erbjudandets fullféljande
och under antagande av att Overtilldelningsoptionen utnyttjas
fullt ut, 71,5 procent av Bolagets B-aktier att vara féremal fér lock-
up. Ovanstaende kan fa en negativ paverkan pa B-aktiernas likvi-
ditet och kan resultera i 1ag handelsvolym. Likviditeten pa varde-
papperna kan negativt paverka den kurs till vilken en investerare
i Bolagets B-aktier kan avyttra stamaktierna nér investeraren
avser att genomféra en forsaljning inom ett kort tidsspann, vilket
kan paverka investerares mojlighet att silja B-aktier vidare till
Erbjudandepriset eller hégre pris. Detta utgdr en betydande risk
for enskilda investerare.

Framtida emissioner av stamaktier av serie A, B-aktier eller
Preferensaktier eller andra vidrdepapper kan komma att spdda
ut aktieinnehavet och ha en negativ inverkan pd aktiepriset
Emilshus kan i framtiden komma att forsdoka anskaffa ytterligare
kapital genom emission av skuldinstrument (inklusive eventuella
konvertibla skuldebrev) eller ytterligare stamaktier av serie A,
B-aktier eller Preferensaktier, t.ex. i samband med framtida
forvarv eller investeringar. Emission av ytterligare stamaktier av
serie A, B-aktier eller Preferensaktier eller vardepapper med ratt
att konvertera till stamaktier av serie A, B-aktier eller Preferens-
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Riskfaktorer

aktier kan negativt paverka marknadspriset pa aktierna och spada
ut befintliga aktieagares rostméssiga och ekonomiska andel

(i forhallande till innehavare av stamaktier av serie A och B-aktier)
om sadana emissioner genomfors utan féretradesratt for befint-
liga aktiedgare. Eftersom tidpunkten och utformningen av ett
framtida erbjudande kommer att bero pa Emilshus framtida kapi-
talbehov och marknadsférhallandena vid tiden for ett sadant
erbjudande kan Emilshus inte forutsaga eller uppskatta belopp,
tidpunkt eller utformningen av framtida erbjudanden. Darmed bar
aktiedgare enrisk for att framtida erbjudanden minskar aktiernas
marknadsvarde och/eller spader ut deras aktieinnehav i Bolaget.

Emilshus férmaga att betala utdelningar i framtiden beror

pa flera faktorer

Utdelning far endast ske om Emilshus har utdelningsbara medel
och med ett sddant belopp att det framstar som férsvarligt med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken pa eget kapital och Emilshus konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i dvrigt for ett visst rakenskapsar.
Vidare beror framtida utdelningar, och storleken pa sadan utdel-
ning, pa Emilshus framtida resultat, finansiella stallning, kassa-
flode, rorelsekapitalbehov, investeringar samt andra faktorer.
Under de narmaste aren planerar Emilshus att aterinvestera
kassaflodetiverksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom
forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter,
vilket kan medféra en Iag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Utdelning pa preferensaktier avses att ske i enlighet med bolag-
sordningens bestammelser. Det finns en risk att Emilshus verk-
samhet inte utvecklas positivt och inte generar nagon vinst vilket
kan medféra att utdelningsbara medel inte finns tillgangliga under
nagot rakenskapsar och att ingen utdelning kommer att kunna
foreslas eller faststéllas, vilket skulle minska avkastningen pa
investerares investerade kapital.

Villkoren for Bolagets utestdende obligationer 2022/2025
("Obligationsvillkoren”), som ar bindande for Bolaget fram till att
obligationerna har aterbetalats (senaste forfallodatum ar i april
2025), innehaller dven utdelningsbegransningar som innebar att
Bolaget endast far betala utdelningar pa sina Preferensaktier
under forutsattning av att Bolaget uppfyller vissa finansiella kove-
nanter enligt Obligationsvillkoren relaterade till rantetecknings-
grad, soliditet och relationen mellan Koncernens nettobelaning
och fastigheter samt att Bolaget endast far betala utdelningar pa
sina stamaktier med hogst 50 procent av foregaende ars forvalt-
ningsresultat och endast under férutsattning av att Bolaget
uppfyller de finansiella kovenanterna enligt Obligationsvillkoren.
Aven Bolagets utestdende obligationer 2019/2022, som ar
bindande for Bolaget fram till att obligationerna har aterbetalats
(senaste forfallodatum aridecember 2022), innehaller utdelnings-
begransningar som innebdr att Bolaget far betala utdelningar
med hogst 50 procent av foregaende ars forvaltningsresultat och
endast under forutsattning av att Bolaget uppfyller vissa finan-
siella kovenanter relaterade till ranteteckningsgrad, soliditet och
relationen mellan Koncernens nettobelaning och fastigheter.

Det finns en risk att utdelningsbegransningarna i villkoren for
Bolagets utestaende obligationer kan medféra lagre utdelningar
ochenlagre avkastning pa det kapital som investerarna investerat
i B-aktierna eller Preferensaktierna an vad som annars hade varit
fallet.

Forsdlining av B-aktier eller Preferensaktier av befintliga
aktiedgare kan leda till att priset pd aktierna sjunker
Marknadspriset pa Emilshus B-aktier och Preferensaktier kan
sjunka om det sker omfattande forsaljningar av Bolagets aktier,
isynnerhet forsaljningar fran Bolagets styrelseledamaéter, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare eller om det annars saljs
en stor mangd aktier.

Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare samt
vissa aktiedgare, daribland AB Sagax och NP3 Fastigheter AB,
kommer att ata sig att inte utan skriftligt medgivande fran Joint
Global Coordinators sélja stamaktier eller stamaktierelaterade
instrument i Bolaget eller pa annat sétt inga transaktioner med
liknande effekt under en viss tid efter att handel med Bolagets
B-aktier och Preferensaktier har inletts pa Nasdaq Stockholm
(sé kallad lock-up). Lock-up-perioderna ar 720 dagar for styrelse-
ordféranden Johan Ericsson, verkstallande direktorer tillika styrelse-
ledamoten Jakob Fyrberg och projektchefen Pierre Folkesson,
360 dagar for Bolagets ovriga styrelseledamoter och ledande
befattningshavare och aktiedgarna AB Sagax och NP3 Fastigheter
AB samt 180 dagar for vissa ytterligare aktieagare.

Efter att tillampliga lock-up-perioder har [6pt ut kommer det
sté de aktiedgare som berdrts av sadanarestriktioner fritt att silja
sina aktier i Bolaget. Forsaljning av stora mangder av Bolagets
aktier pa marknaden av de aktiedgare som omfattas av sadana
restriktioner eller uppfattning om att en sadan forséljning kommer
att ske, kan fa marknadspriset pa Bolagets aktier att sjunka, vilket
utgdr en betydande risk for investerare.

Skillnader i valutakurser kan fa en vésentlig negativ pdverkan
pa aktieinnehavens vérde eller betald utdelning

Bolagets aktier noteras enbart i SEK och en eventuell utdelning
betalas i SEK. Efter genomférandet av Erbjudandet kommer
Emilshus B-aktier och Preferensaktier att kunna handlas pa
Nasdag Stockholm och som en konsekvens darav komma att
innehas av personer i ett flertal olika jurisdiktioner utanfor
Sverige. Aktiedgare kan dessutom komma att i framtiden flytta
fran Sverige till andra jurisdiktioner. Aktieagare i andra juris-
diktioner an Sverige kan drabbas av negativa effekter pa vardet
av deras aktieinnehav och utdelningar nar de konverteras till
andra valutor &n SEK i det fall SEK forlorar i varde mot den
aktuella valutan.

Vissa aktiedgare i Emilshus kan komma att ha ett fortsatt
betydande inflytande Sver Emilshus och dess verksamhet

och intresset hos dessa aktiedgare kan skilja sig fran det hos
andra aktiedgare

Efter genomférandet av Erbjudandet kommer de tre storsta aktie-
agarna AB Sagax, NP3 Fastigheter AB och Aptare Holding AB
att, direkt eller indirekt, inneha cirka 61,3 procent av det totala
antalet aktier i Bolaget respektive cirka 73,0 procent av det
totala antalet réster i Bolaget (under antagande av att Overtill-
delningsoptionen utnyttjas till fullo).” Foljaktligen kommer dessa
aktiedgare att ha ett stort inflytande dver beslutspunkter som
laggs fram for Bolagets aktiedagare for godkannande, inklusive
val av styrelseledamo&ter, emissioner av ytterligare stamaktier,
vinstutdelningar och foretagstransaktioner (inklusive fusioner
och férvarv). Dessa aktiedgare kan ocksa komma att utéva
kontroll 6ver Emilshus styrelse genom representation i styrelsen
och darigenom paverka den inriktning styrelsen véljer for
Emilshus verksamhet. Vidare innehar dessa aktiedgare indirekt

5) Inklusive de 1504 898 Preferensaktier som avses emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som forvantas beslutas av en extra

bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022.
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positioner inom Bolagets ledning och kommer dédrmed kunna
paverka den dagliga och strategiska verksamheten i Bolaget.
Intressena hos dessa aktiedgare ar inte nddvandigtvis forenliga
med Bolagets eller andra aktiedgares intressen och det finns en
risk att dessa aktiedagare utovar sitt respektive inflytande dver
Emilshus pa satt som inte framjar alla aktiedgares intressen,
vilket kan fa en negativ inverkan pa stamaktiernas varde och
Emilshus verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Cornerstoneinvesterarnas Gtaganden dr féremdl fér vissa villkor
Lansforsakringar Fondforvaltning, Tredje AP-fonden (AP3),

AB Sagax, Odin Forvaltning, NP3 Fastigheter AB, Carnegie
Fonder, Lannebo Fonder, PriorNilsson Fonder och NRP Anaxo
Management ("Cornerstoneinvesterarna”) har atagit sig att
forvarva B-aktier i Erbjudandet till Erbjudandepriset. Det antal
aktier som Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att férvérva
motsvarar 3,9 procent, 3,9 procent, 3,3 procent, 2,8 procent,

2,7 procent, 1,8 procent, 1,8 procent, 1,4 procent respektive

1,0 procent av B-aktierna i Bolaget efter genomférandet av
Erbjudandet (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen).
Cornerstoneinvesterarnas respektive dtagande &r bland annat
villkorat av att (i) férsta dag for handel med B-aktierna pa
Nasdaq Stockholm intréffar senast den 24 juni 2022, (ii) varje
Cornerstoneinvesterare erhaller full tilldelning i férhallande till sitt
atagande, (iii) Erbjudandet resulterar i en aktiespridning som
uppfyller spridningskraven for Nasdaqg Stockholm, och (iv) att
Erbjudandepriset ar 28 kronor per B-aktie. Om dessa villkor inte
uppfylls ar Cornerstoneinvesterarna inte skyldiga att forvarva
nagra B-aktier i Erbjudandet (eller, sasom tillampligt, endast
skyldiga att forvarva ett lagre antal B-aktier). Atagandena arinte
sakerstéllda med bankgaranti, sparrade medel eller pantsattning
eller liknande arrangemang. Det finns saledes en risk att Corner-
stoneinvesterare inte kommer att erlagga betalning for B-aktierna
och att leverans av B-aktierna darfor inte kan ske i samband med
slutférandet av Erbjudandet som planerat, vilket kan fa en vasent-
lig negativ inverkan pa genomférandet av Erbjudandet. Utdver
AB Sagax och NP3 Fastigheter AB:s ataganden kommer dess-
utom Cornerstoneinvesterarnas ataganden inte att vara féremal
for nagra lock-up-ataganden, vilket innebar att Cornerstone-
investerarna nar som helst kan avyttra hela eller delar av sitt
innehav av B-aktier. Forséljningar av ett betydande antal B-aktier
kan innebéra att priset pa B-aktierna sjunker.

Riskfaktorer
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Inbjudan till teckning av B-aktier och
upptagande till handel av B-aktier och
Preferensaktier i Fastighetsbolaget
Emilshus AB (publ)

Bolagets styrelse har beslutat att genomféra en agarspridning av Bolagets aktier genom ett erbjudande om teckning av nyemitterade
B-aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) som riktas till allmanheten® i Sverige och till institutionella investerare” i Sverige
och internationellt (’Erbjudandet”) samt att anséka om upptagande av handel av Bolagets B-aktier och Preferensaktier pa Nasdaq
Stockholm. Erbjudandet planeras att genomféras med stéd av ett bemyndigande till styrelsen som férvéantas erhallas fran en extra
bolagsstamma den 7 juni 2022.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 18 maj 2022 beddmt att Bolaget uppfyller Nasdag Stockholms noteringskrav, forutsatt
att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets aktier ar uppfylit senast pa férsta dagen fér handel pa
Nasdaq Stockholm. Handel berdknas pabérjas omkring den 13 juni 2022. Allmanheten i Sverige samt institutionella investerare i
Sverige och utlandet erbjuds harmed att, i enlighet med villkoren i Prospektet, teckna hogst 24 000 000 nyemitterade B-aktier i Bolaget
(exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen). Teckningskursen ar 28 kronor per aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats av Bolagets
styrelse i samrad med Joint Global Coordinators baserat pa ett antal faktorer, inklusive férhandlingar med Cornerstoneinvesterarna,
sondering med och intresse fran andra investerare av institutionell karaktar, marknadspriset for jamférbara borsnoterade fastighets-
bolag, varderingsmultiplar vid tidigare genomférda borsnoteringar av fastighetsbolag, radande marknadslage samt uppskattningar om
Emilshus verksamhetsinriktning, intjaningsférmaga, finansiella stalining och tillvaxtforutsattningar. Erbjudandepriset ar detsamma for
saval institutionella investerare som fér allménheten i Sverige. Courtage utgar ej.

Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att tillféras cirka 672 mkr fére emissionskostnader som beraknas
uppga till hdgst cirka 45 mkr (exklusive Overtilldelningsoptionen). Vid fullteckning av Erbjudandet (exklusive Overtilldelningsoptionen)
kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 48 000 000 mkr genom nyemission av hogst 24 000 000 B-aktier. Det totala antalet aktier
och roster i Bolaget kommer vid fullteckning att 6ka fran 87 075 005 aktier och 190 826 015 roster till 111 075 005 aktier och
214 826 015 roster, motsvarande en utspadningseffekt om 11,2 procent av résterna och 21,6 procent av aktierna i Bolaget.?)

For att tacka eventuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet har Bolaget atagit sig att utfarda en Overtilldelningsoption till
Joint Global Coordinators, vilket innebar att Carnegie, som stabiliseringsagent fér Joint Global Coordinators, senast 30 dagar fran
forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier och Preferensaktier pa Nasdaq Stockholm, har rétt att begéra att ytterligare hogst
3000 000 B-aktier emitteras, motsvarande hégst 12,5 procent av det totala antalet B-aktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande
Teckningskursen. Under férutséttning att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen uttnytjas till fullo kommer Bolaget
att tillféras totalt 756 mkr fére emissionskostnader. Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo
kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 54 mkr genom nyemission av hogst 27 000 000 B-aktier. Det totala antalet aktier och roster
i Bolaget kommer om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo &ka fran 87 075 005 aktier och
190 826 015 roster till 114 075 005 aktier och 217 826 015 réster, motsvarande en utspadningseffekt om 12,4 procent av rosterna och
23,7 procent av aktierna i Bolaget.?

Cornerstoneinvesterarna (Lansforsakringar Fondférvaltning, Tredje AP-fonden (AP3), AB Sagax, Odin Forvaltning, NP3 Fastigheter AB,
Carnegie Fonder, Lannebo Fonder, PriorNilsson Fonder och NRP Anaxo Management) har atagit sig att teckna B-aktier om totalt
571,2 mkr, motsvararande 85 procent av Erbjudandet exkluderat Overtilldelningsoptionen och 75,6 procent av Erbjudandet inkluderat
Overtilldelningsoptionen. Atagandena motsvarar 17,9 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och 9,4 procent av det totala anta-
let roster i Bolaget, under férutsattningen att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet? Var och en
av Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r bland annat villkorade av att noteringen av Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm sker
senast den 24 juni 2022 och att de erhaller full allokering enligt deras respektive atagande. Se dven avsnittet ”Legala frdgor och komplet-
terande information — Ataganden frén Cornerstoneinvesterare”.

2 juni 2022

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)

Styrelsen

6) Tillallménheten raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for teckning av upp till 41 000 B-aktier.

7) Tillinstitutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for teckning av dver 41 000 B-aktier.

8) Antalet aktier och roster efter nyemissionen i Erbjudandet innefattar aven aktier och roster hanforliga till de 1504 898 Preferensaktier som avses
emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som forvéntas beslutas av en extra bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022.

9) Antalet aktier och roster efter nyemissionen i Erbjudandet innefattar aven aktier och roster hanforliga till de 1504 898 Preferensaktier som avses

emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som forvéntas beslutas av en extra bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022.

Antalet aktier och roster efter nyemissionen i Erbjudandet innefattar &ven aktier och roster hanfoérliga till de 1504 898 Preferensaktier som avses

emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som férvéntas beslutas av en extra bolagsstdmma i Bolaget den 7 juni 2022.

e

14 —— Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)



Bakgrund och motiv

Emilshus &r ett fastighetsbolag med huvudkontor i Vaxjo som, med utgangspunkt i Smaland och smaldndsk féretagskultur, fokuserar pa
kommersiella fastigheter med hég direktavkastning. | sin nuvarande form etablerades verksamheten 2018 med kapital fran sméaldndska
foretagare med en gedigen kunskap om fastigheter och ett drivet entreprendrskap med ambitionen att véxa och bli Smalands ledande
fastighetsbolag inom kommersiella lokaler. Redan 2019 breddades agandet genom att de noterade fastighetsbolagen AB Sagax och NP3
Fastigheter AB tillkom som stdrre aktiedgare genom att Emilshus férvarvade fastigheter i Smaland fran AB Sagax och NP3 Fastigheter
AB med delvis betalning genom apportemissioner varefter bade AB Sagax och NP3 Fastigheter AB fortsatt att tillskjuta kapital till
Emilshus for att finansiera Bolagets tillvaxt.

Emilshus affarsidé ar att férvérva, utveckla och férvalta hogavkastande kommersiella fastigheter med Smaland som kédrnmarknad.
Fokus ar hog direktavkastning i kombination med langa hyresavtal och hyresgéster med beddémd god betalningsférmaga samt att bygga
néra och stabila relationer med sina hyresgéster genom lokal nérvaro och engagemang.

Emilshus fastighetsbestand har sedan 2018 vuxit fran 0,7 mdkr till 5,1 mdkr per den 31 mars 2022 (proforma: 6,6 mdkr enligt proforma-
balansrakningen per den 31 mars 2022, se avsnittet ”Proformaredovisning”). Emilshus har en tydlig tillvdxtambition varvid Bolagets dver-
gripande mal ar att skapa vérde for Bolagets aktiedgare genom att generera en genomsnittlig arlig tillvaxt i substansvérde per stamaktie
(NAV) om minst 15 procent (inklusive eventuella vardedverféringar) och en genomsnittlig arlig okning av forvaltningsresultatet om minst
15 procent per stamaktie samt att Bolagets fastighetsbestand skall uppga till minst 10 mdkr fére utgangen av 2024.

Den 31 mars 2022 dgde Emilshus 102 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 594,2 tkvm, framst beldgna i Smaland.
Under forsta kvartalet 2022 paborjade Bolaget dock sin expansion till narliggande regioner genom forvérv av fastigheter beldgna i
Halland och Ostergétland.

Emilshus fastigheter delas upp i forvaltningsomradena Jénkdping, Kalmar, Vetlanda, Varnamo, Vaxjé och Halmstad. Fastighets-
bestandet bestar huvudsakligen av fastighetskategorierna I4tt industri, extern- och dagligvaruhandel och industriservice/proffshandel,
som tillsammans per 31 mars 2022 motsvarar 87 procent av fastighetsbestandets samlade fastighetsvarde.

En &garspridning genom nyemission av stamaktier av serie B ("B-aktier”) breddar Bolagets aktiedgarbas och en samtida notering
av Emilshus B-aktier och Preferensaktier ékar Emilshus finansiella beredskap och effektiviteten i den langsiktiga kapitalférsérjningen,
vilket framjar Emilshus fortsatta tillvaxt och utveckling. Noteringen forvéntas aven 6ka kdnnedomen om Bolaget och dess verksamhet
och starka profilen mot Emilshus befintliga och framtida intressenter. Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomfdra en
nyemission om hdgst 24 000 000 B-aktier (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen). Nyemissionen férvantas vid full teckning
(men exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen) tillféra Emilshus en emissionslikvid om cirka 672 mkr fére kostnader relaterade till
Erbjudandet, vilka beréknas uppga till hogst cirka 45 mkr. Emilshus forvéantas saledes tillforas en nettolikvid om cirka 627 mkr (exklusive
Overtilldelningsoptionen). Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer
Bolaget att tillféras totalt 756 mkr fére emissionskostnader, vilka beraknas uppga till hégst cirka 45 mkr. Emilshus férvéantas saledes till-
féras en nettolikvid om cirka 711 mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Bolaget avser att anvanda nettolikviden fran Erbju-
dandet (inklusive, omtillampligt, Overtilldelningsoptionen) fér att finansiera fortsatt tillvaxt genom fastighetsinvesteringarienlighet med
Bolagets affarsidé och strategi.

Bolaget bedémer, mot bakgrund av avtalade men ej tilltrada forvarv och kommande forfall av Bolagets obligationslan 2019/2022
samt med beaktande av bedémda kassafldden och redan ingangna finansieringsavtal, att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrack-
ligt for Bolagets sammanlagda aktuella behov under den kommande tolvméanadersperioden. Bolagets bedémning ar att Bolaget har ett
sammanlagt rérelsekapitalunderskott om 393,2 mkr som beréknas uppsta i samband med att Bolagets obligationslan 2019/2022 om
500 mkr forfaller till aterbetalning den 9 december 2022. Bolaget avser inte att anvénda likviden fran Erbjudandet till avtalade men ej
tilltrada forvarv eller refinansiering av Bolagets obligationslan 2019/2022 och har andra planer for finansieringen av dessa andamal.
Om Bolaget misslyckas med sina planer avseende finansieringen skulle Bolaget vara tvunget att anvanda likviden i Erbjudandet till
dessa andamal och/eller omvéardera sin affarsplan, framtida forvary av fastigheter (inkl. att ej fullfélja avtalade férvérv) och framtida
investeringar samt i forlangningen tvingas avyttra fastigheter eller, ytterst, stéalla in betalningar. Se vidare "Kapitalisering, nettoskuld-
sdttning och annan finansiell information — Redogdrelse for rérelsekapital”.

Bolagets styrelse ansvarar for innehdllet i detta Prospekt och enligt styrelsens kinnedom Sverensstdmmer den information som ges
i detta Prospekt med sakférhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebdérd har uteldmnats.

2 juni 2022
Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)

Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 24 000 000 nyemitterade B-aktier
(exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen). Erbjudandet ar
uppdelat i tva delar: (i) erbjudandet till allmanheten i Sverige och
(ii) erbjudandet tillinstitutionellainvesterare i Sverige och i utlandet.
Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggdras genom press-
meddelande omkring den 13 juni 2022.

Overtilldelningsoption

Styrelsen i Bolaget har atagit sig att utfarda en dvertilldelnings-
option (*Overtilldelningsoptionen”) till Joint Global Coordinators,
vilken kan utnyttjas helt eller delvis av Carnegie sasom stabiliserings-
agent for Joint Global Coordinators. Detta innebar att Carnegie
senast 30 dagar fran forsta dagen fér handel i Bolagets B-aktier
pa Nasdag Stockholm, har rétt att begéra att Bolaget emitterar
ytterligare hégst 3 000 000 B-aktier, motsvarande hogst 12,5
procent av totala antalet aktier i Erbjudandet, till ett pris motsva-
rande priset i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far endast
utnyttjas i syfte att tdcka eventuell dvertilldelning i Erbjudandet.
Under férutsattning att Erbjudandet utdkas till fullo och att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut omfattar Erbjudandet hogst
27 000 000 B-aktier, vilket motsvarar 23,7 procent av aktierna
och 12,4 procent av rosterna i Bolaget, efter fullfoljandet av
Erbjudandet.

Fordelning av aktier

Fordelning av B-aktier till respektive del i Erbjudandet kommer att
ske pa basis av efterfragan. Férdelningen kommer att beslutas av
Bolagets styrelse i samrad med Joint Global Coordinators.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset ar 28 kronor per B-aktie. Priset i Erbjudandet
har beslutats av Bolagets styrelse i samrad med Joint Global
Coordinators baserat pa ett antal faktorer, inklusive férhandlingar
med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse fran
andra investerare av institutionell karaktar, marknadspriset for
jamforbara borsnoterade fastighetsbolag, varderingsmultiplar vid
tidigare genomférda bérsnoteringar av fastighetsbolag, radande
marknadslage samt uppskattningar om Emilshus verksamhetsin-
riktning, intjaningsformaga, finansiella stallning och tillvaxtforut-
sattningar. Courtage utgar ej.

Anmadlan

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Anmalan om teckning av B-aktier kan ske under perioden 2 juni
2022 till och med den 10 juni 2022. Anmélan fran allminheten
om teckning av B-aktier ska avse lagst 200 aktier och hogst
41000 aktier, i jamna poster om 50 aktier.

For sentinkommen anmalan, liksom ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmalan, kan komma att lamnas utan avseende. Endast en
anmadlan per investerare far goras. Om fler anmalningar gors
forbehaller sig Carnegie, Swedbank och Avanza rétten att endast
beakta den forst mottagna. Notera att anmalan ar bindande.
Bolagets styrelse i samrad med Joint Global Coordinators, forbe-
haller sig ratten att férlanga anmalningsperioden. Sadan forlang-
ning kommer att offentliggdras genom pressmeddelande fore
utgangen av anmélningsperioden.

Fran och med den 3 januari 2018 behdver alla juridiska perso-
ner en global identifieringskod, en sa kallad Legal Entity Identifier
(LEI), for att kunna genomfora en vardepapperstransaktion. For
att agaratt att deltaga i borsintroduktionen och tilldelas aktier
maste du som juridisk person inneha och uppge ditt LEI-nummer.
Tank pa att ansdka om registrering av en LEI-kod i god tid d&
koden maste anges vid anméalan. Mer information om kraven
géllande LEI finns bland annat pa Finansinspektionens webbplats
(www.fi.se).

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer) ar
en global identifieringskod for privatpersoner som ar obligatorisk
vid vardepapperstransaktioner. Har du enbart svenskt medbor-
garskap bestar ditt NID-nummer av beteckningen ”SE” foljt av
ditt personnummer. Har du flera eller ndgot annat 4n svenskt
medborgarskap kan ditt NID-nummer vara ndgon annan typ av
nummer. For mer information om hur NID-nummer erhélls vanligen
kontakta ditt bankkontor. Tank p& att ta reda pa ditt NID-nummer
i god tid da numret behdver anges i anmélan.

Den som vill anvanda konton/depaer med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis kapitalférsakringar, for
teckning av aktier inom ramen fér Erbjudandet maste kontrollera
med den bank eller det institut som tillhandahaller forsékringen
om detta ar mojligt.

Anmélan om teckning av aktier ska géras enligt nedan angivna
instruktioner for respektive bank. Prospekt finns tillgangligt pa
Bolagets webbplats (www.emilshus.com), Carnegies webbplats
(www.carnegie.se), Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/
prospekt) och pa Avanzas webbplats (www.avanza.se).

Anmdlan via Carnegie

Den som anméler sig fér teckning av aktier via Carnegie maste ha
en vardepappersdepa alternativt ett investeringssparkonto hos
Carnegie.

For kunder med ett investeringssparkonto hos Carnegie
kommer Carnegie, om anmalan resulterar i tilldelning, att teckna
motsvarande antal aktieriErbjudandet ochvidareférsaljaaktierna
till kunden till det pris som galler enligt Erbjudandet. Anmalan kan
goras via kontakt med sina radgivare pa Carnegie. Om kunden
saknar radgivare skall denne kontakta Privattjansten hos Carnegie.

Anmdlan via Swedbank

Den som anmaler sig for teckning av aktier hos Swedbank eller
sparbank méste ha en vardepappersdepa eller ett investerings-
sparkonto ("Vardepappersférvar”) och likvidkonto hos Swedbank
eller sparbank. Likvidkontot som anges fér betalning maste dispo-
neras av den som anméaler sig for teckning av aktier samt vara
knutet till angiven depa eller investeringssparkonto. Om du inte
har ett Vardepappersforvar eller likvidkonto i Swedbank eller
sparbank kan du 6ppna ett sadant via www.swedbank.se/privat/
kunderbjudanden (informationen pa webbplatsen ingar inte i
Prospektet) med hjalp av ditt Bank-ID.

For kund i Swedbank eller sparbank kan anmalan ske via inter-
netbanken, mobilbanken, kundcenter, radgivare, personlig
maklare alternativt besok hos valfritt Swedbank- eller sparbanks-
kontor. For kunder med ett investeringssparkonto hos Swedbank
eller sparbank kommer Swedbank och sparbank, om anmalan
resulteraritilldelning av aktier, att forvarva ett motsvarande antal
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aktier som tilldelningen avser och vidareforsalja dessa till kunden
till det pris som géller enligt Erbjudandet.

Anmalan maste ha inkommit till Swedbank senast klockan 23:59
den 10 juni 2022.

Observera att saldot pa likvidkontot hos Swedbank eller
sparbank maste, under perioden fran och med den 10 juni 2022
klockan 23:59 till och med den 15 juni 2022 klockan 23:59,
motsvara lagst det belopp som anmélan avser. Detta innebar
att kontohavaren férbinder sig att halla beloppet tillgangligt pa
angivet konto under namnda period och att innehavaren ar med-
veten om att tilldelning av aktier kan komma att utebli om beloppet
under tidsperioden ar otillrackligt. Observera att beloppet inte
kommer att kunna disponeras under den angivna tidsperioden
samt att sista tidpunkt for nar likvida medel ska finnas tillgangliga
pa kontot kan komma att justeras om anmalningsperioden foréand-
ras. S& snart som mojligt efter det att tilldelning skett kommer det
reserverade beloppet att vara fritt tillgangligt for dem som inte
erhaller tilldelning.

Anmdlan via Avanza

Den som anméler sig for férvéry av aktier hos Avanza maste ha en
véardepappersdepa eller ett investeringssparkonto hos Avanza.
Personer som inte har ett konto hos Avanza maste dppna sadant
konto fére anmalan om forvarv av aktier. Att 6ppna en vardepap-
persdepa eller investeringssparkonto hos Avanza ar kostnadsfritt
och tar cirka tre minuter.

Kunder som har vardepappersdepé eller investeringssparkonto
hos Avanza kan anmala sig for férvarv av aktier via Avanzas inter-
nettjanst fran den 2 juni 2022 till den 10 juni 2022 klockan 23:59.
For att inte forlora sin rétt till eventuell tilldelning ska depakonto-
kunder hos Avanza ha tillrackliga likvida medel pa depa eller
investeringssparkonto fran sista tidpunkt for anmélan till och med
likviddagen, vilken berdknas vara perioden fran den 10 juni 2022
klockan 23:59 till och med den 15 juni 2022. Mer information om
anmalningsforfarandet via Avanza finns tillgangligt pa Avanzas
webbplats (www.avanza.se).

Erbjudandet till institutionella investerare

Anmalningsperioden for institutionella investerare i Sverige och
ovrigalander &ger rum under perioden 2 juni 2022 till och med
den 10 juni 2022. Bolagets styrelse, i samrad med Joint Global
Coordinators, férbehaller sig ratten att férkorta samt att forlanga
anmalningstiden i erbjudandet till institutionella investerare.
Anmalan ska ske till Carnegie eller Swedbank i enlighet med
sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i
samrad med Joint Global Coordinators varvid malet kommer att
vara attuppna en god institutionell garbas och en bred spridning
av aktierna bland allmanheten i Sverige for att mojliggoéra en
regelbunden och likvid handel med Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm.

Erbjudandet till allmdnheten

Tilldelningen ar inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan inges. | hdndelse av dverteckning kan tilldelning komma
att utebli eller ske med ett lagre antal aktier &n anmalan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slump-
méassigt urval. For att Avanzas kunder ska komma ifraga for tilldel-
ning méaste saldot pa det bankkonto eller den/det vardepappers-
depa/investeringssparkonto som angivits i anmalan under

Villkor och anvisningar

perioden fran och med den 10 juni 2022 klockan 23:59 till den
15 juni 2022 motsvara lagst det belopp som anmalan avser per
aktie. Harutover kan till Bolaget nérstaende parter samt vissa
kunder till Carnegie, Swedbank och Avanza komma att sarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ocksa ske till anstallda i
Carnegie, Swedbank och Avanza, dock utan att dessa priorite-
ras. Tilldelningen sker i sadant fall i enlighet med Féreningen
Svensk Vardepappersmarknads regler och Finansinspektionens
foreskrifter.

Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet till
institutionella investerare kommer som ovan namnts efterstravas
att Bolaget far en god institutionell 4garbas. Férdelning bland de
institutioner som lamnat intresseanmalan sker helt diskretionart.
Cornerstoneinvesterare ar emellertid garanterade tilldelning i
enlighet med sina respektive ataganden.

Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till allmdnheten

Tilldelning berdknas ske omkring den 13 juni 2022. Sa snart som
mojligt darefter kommer avrakningsnota att séndas ut till de som
erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier far
inget meddelande.

Anmdlningar inkomna till Carnegie

De som anmélt sig via Carnegie kan erhalla besked om tilldelning
av sin radgivare alternativt kundansvarige fran och med klockan
09:00 den 13 juni 2022. Likvida medel for betalning skall finnas
disponibelt p& angiven vardepappersdepa eller investerings-
sparkonto den 15 juni 2022.

Anmdlningar inkomna till Swedbank

Snarast efter tilldelning kommer Swedbank att sanda ut avrak-
ningsnota till dem som erhallit tilldelning av aktier i Erbjudandet.
Besked om tilldelning av aktier kommer &ven att visas i Vardepap-
perstjansten under orderstatus, vilket beraknas ske omkring
klockan 09:00 den 13 juni 2022.

Likvid berdknas dras fran det i anméalan angivna likvidkontot
hos Swedbank eller sparbank den 15 juni 2022. For kunder hos
Swedbank och sparbank kravs att likvida medel finns tillgangligt
pa angivet konto under perioden fran och med den 10 juni 2022
klockan 23:59 till och med den 15 juni 2022 klockan 23:59.

Anmdlningar inkomna till Avanza

De som anmlt sig via Avanzas internettjanst erhaller besked om
tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas mot debitering av
likvid pa angivet konto, vilket berdknas ske omkring den 13 juni
2022. For den som ar kund hos Avanza kommer likvid for tillde-
lade aktier att dras senast pa likviddagen den 15 juni 2022.
Observera att likvida medel for betalning av tilldelade aktier ska
finnas disponibla fran och med den 10 juni 2022 klockan 23:59 till
och med den 15 juni 2022.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare berédknas omkring den 13 juni 2022

i sarskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter avrék-
ningsnotor utsénds. Full betalning for tilldelade aktier ska erlag-
gas kontant senast den 15 juni 2022, enligt anvisningar pa utsand
avrakningsnota.
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Villkor och anvisningar

Bristande eller felaktig betalning

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade aktier komma
att dverlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan éver-
latelse understiga priset i Erbjudandet kan den som erhéll till-
delning av aktier i Erbjudandet fa sta fér mellanskillnaden.

Registrering och redovisning av tilldelade och betalda aktier
Avisering till aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. For de fall aktier teck-
nats till VP-konto berdknas registrering av tilldelade och betalade
aktier hos Euroclear Sweden, for savél institutionella investerare
som for allménheten i Sverige, ske omkring den 15 juni 2022,
varefter Euroclear Sweden séander ut en VP-avi som utvisar det
antal aktier i Bolaget som har registrerats pa mottagarens
VP-konto eller servicekonto.

Ansékan om notering pa Nasdaq Stockholm

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 18 maj 2022 beddmt
att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt
att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for
Bolagets B-aktier och Preferensaktier uppfylls senast forsta
dagen fér handel i Bolagets B-aktier och Preferensaktier pa
Nasdag Stockholm. Bolagets styrelse avser att fullfélja ansdkan
om upptagande till handel av Bolagets B-aktier och Preferens-
aktier pa Nasdag Stockholm och handeln bergknas paborjas
omkring den 13 juni 2022.

Detta innebér att handel kommer att pabérjas innan aktier
overforts till tecknarens VP-konto, servicekonto eller vardepap-
persdepa och ivissa fall fore avréakningsnota erhallits, se vidare
nedan under ”Viktig information rérande mdjligheten att sdlja till-
delade aktier”. Detta innebar vidare att handel kommer att inledas
innan villkoren for Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handeln
kommer att vara villkorad harav och om Erbjudandet inte fullfoljs
ska eventuella levererade B-aktier aterlamnas och eventuella
betalningar aterga.

Kortnamnet pa Nasdaq Stockholm fér Bolagets B-aktier
kommer vara EMIL B.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet, kan Carnegie, som stabiliserings-
agent for Joint Global Coordinators, komma att genomfora
transaktioner i syfte att stddja marknadspriset pa aktien pa en
niva hogre an den som i annat fall kanske hade varit radande pa
marknaden. Sadana stabiliseringstransaktioner kan komma att
genomforas pa Nasdagq Stockholm, OTC-marknaden eller pa
annat satt, och kan komma att genomfdras nar som helst under
perioden som bérjar pa forsta dagen fér handel i aktien pa
Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30 kalenderdagar
darefter.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras
genom ett pressmeddelande som aven kommer att vara tiligang-
ligt pa Bolagets webbsida www.emilshus.com omkring den

13 juni 2022.

Raétt till utdelning

Aktierna medfér ratt till utdelning for férsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter att
aktiernaregistrerats hos Bolagsverket. Eventuell utdelning betalas
ut efter beslut av bolagsstamma. Utbetalningen ombesérjs av

Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlig-
het med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillkom-
mer den som pa den av bolagsstimman faststéllda avstamnings-
dagen var registrerad som &gare i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken. For mer information, se avsnittet "Aktiekapital och
dgarstruktur”. Betraffande avdrag for svensk preliminérskatt, se
avsnitt "Skattefragor i Sverige”.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt
Joint Global Coordinators beddmning ar tillrackligt stort for att
uppna dndamalsenlig handel i B-aktien, att Placeringsavtalet
ingas, vilket forvantas dga rum omkring den 10 juni 2022, att
vissa villkor i avtalet uppfylls samt att avtalet inte sags upp vilket
kan ske fram till likviddagen den 15 juni 2022. Vid beddmningen
om intresset &r tillrackligt stort for att uppna d&ndamalsenlig
handel i B-aktien tas till exempel antalet inkomna anmalningar
och det aggregerade beloppet for vilket anmélningar om teck-
ning gjorts i beaktande. Denna beddmning gors diskretionart av
Joint Global Coordinators. Placeringsavtalets fullfoljandevillkor
innefattar bland annat utfardande av sedvanliga yttranden fran
legala radgivare och revisorer samt Nasdag Stockholms slutliga
godkannande av Bolagets ansdkan om upptagande till handel.
Om ovan angivna villkor inte uppfylls eller om avtalet sags upp
kan Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer vare sig leverans
av eller betalning for aktier genomféras under Erbjudandet.

Viktig information rérande majligheten att silja tilldelade aktier
Besked om tilldelning for aktiedgare vars innehav ar forvaltarregist-
rerat skerienlighet med respektive forvaltares rutiner. Besked om
tilldelning till allménheten i Sverige som tecknat aktier via anmal-
ningssedel kommer ske via avrakningsnota, vilket beraknas ske
omkring den 13 juni 2022. Efter det att betalning for tilldelade
aktier har kommit Carnegie, Swedbank och Avanza tillhanda
kommer vederbdrligen betalda aktier att dverforas till, av investe-
raren anvisat, VP konto, servicekonto eller vardepappersdepa.
Den tid som erfordras for utskick av avrékningsnotor, verforing
av betalning samt 6verforing av tecknade aktier till investerare i
Bolagets aktier medfor att dessa investerare inte kommer att ha
tecknade aktier tillgangliga pa anvisat VP-konto, servicekonto
eller vardepappersdepa forréan tidigast den 15 juni 2022, eller
nagra dagar darefter. Kunder till Swedbank och sparbank samt
Avanza férvantas kunna se och handla med tilldelade aktier fran
och med den 13 juni 2022.

Handeln i Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm berdknas
inledas omkring den 13 juni 2022. Det faktum att aktierna inte
finns tillgangliga pa investerarens VP-konto, servicekonto eller
véardepappersdepa forran tidigast den 15 juni 2022 kan innebara
att investeraren inte har mojlighet att sélja aktierna pa Nasdaq
Stockholm fran och med den dag da handeln i aktierna pabor-
jats, utan forst nar aktierna finns tillgangliga pa VP-kontot, servi-
cekontot eller vardepappersdepan. Investeraren kan fran och
med den 13 juni 2022 erhalla besked om tilldelning. Se vidare
under “Erbjudandet till allmdnheten” i avsnittet "Besked om tilldel-
ning och betalning”.

Information om behandling av personuppgifter

Carnegie

Personuppgifter som ldmnas till Carnegie, till exempel kontakt-
uppgifter och personnummer eller som i dvrigt registreras i
samband med forberedelse eller administration av erbjudandet,
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behandlas av Carnegie, som ar personuppgiftsansvarig, for
administration och utférande av uppdraget. Behandling av
personuppgifter sker ocksa for att Carnegie ska kunna fullgéra
sina forpliktelser enligt lag.

Personuppgifter kan fér angivna andamal — med beaktande
av reglerna om banksekretess — ibland komma att lamnas ut till
andra bolag inom Carnegiekoncernen eller till féretag som
Carnegie samarbetar med, inom och utanfér EU/EES i enlighet
med EU:s godkénda och lampliga skyddsatgarder. | vissa fall ar
Carnegie ocksa skyldig enligt lag att lamna ut uppgifter, till
exempel till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen om bank- och finansieringsrorelse innehaller, liksom
lagen om vardepappersmarknaden, en sekretessbestammelse
enligt vilken alla anstéllda hos Carnegie ar bundna av tystnads-
plikt avseende Carnegies kunder och andra uppdragsgivare.
Tystnadsplikten géller aven mellan och inom de olika bolagen
i Carnegiekoncernen.

Information om vilka personuppgifter som behandlas av
Carnegie, radering av personuppgifter, begransning av behand-
ling av personuppgifter, dataportabilitet, eller rattelse av en
personuppgift kan begaras hos Carnegies dataskyddsombud.
Det gar dven bra att kontakta dataskyddsombudet om tecknaren
villhaytterligare information om Carnegies behandling av person-
uppgifter. I de fall tecknaren vill lamna ett klagomal avseende
behandling av personuppgifter har denne ratt att vanda sig till
Integritetsskyddsmyndigheten i egenskap av tillsynsmyndighet.

Personuppgifter raderas om de inte langre ar nédvandiga for
de andamal for vilka de samlats in eller pa annat sitt behandlats,
forutsattatt Carnegie inte arrattsligt forpliktad att bevara person-
uppgifterna. Normal lagringstid for personuppgifter ar 11 ar.
Adress till Carnegies dataskyddsombud: dpo@carnegie.se.

Swedbank

Den som tecknar aktier i Erbjudandet kommer att lamna person-
uppgifter till Swedbank. Personuppgifter som lamnats till Swed-
bank kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som
behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera kundar-
rangemang i Swedbank. Aven personuppgifter som inhamtas
fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma

att behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlasidatasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Swedbank samarbetar. Information om behandling av person-
uppgifter kan inhamtas pa Swedbanks webbplats eller genom att
kontakta kundcenter eller ett relevant Swedbank- eller Sparban-
kenkontor. Adressinformation kan komma att inhamtas av Swed-
bank genom en automatisk datakérning hos Euroclear Sweden.

Avanza

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet med
vid var vid gallande personuppgiftslagstigning. Personuppgifter
som lamnats till Avanza kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behdovs for att tillhandahalla tjanster och admi-
nistrera kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhdmtas
fran annan 4n den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlasidatasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Avanza samarbetar. For mer information, se Avanzas hemsida.

Villkor och anvisningar

Ovrigt

Att Carnegie och Swedbank ar Joint Global Coordinators innebar
inte i sig att respektive bank betraktar den som anmalt sig i Erbju-
dandet ("Tecknaren”) som kund hos banken. Tecknaren betraktas
for placeringen som kund hos respektive bank endast om banken
har lamnat rad till Tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat Tecknaren individuellt angaende placeringen eller om
Tecknaren har anméalt sig via respektive banks kontor eller inter-
netbank. Foljden av att respektive bank inte betraktar Tecknaren
som kund for placeringen ar att reglerna om skydd for investerare
i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att
tilldmpas pa placeringen. Detta innebér bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebeddémning
kommer att ske betréffande placeringen. Tecknaren ansvarar
darmed sjalv for att denne har tillrackliga kunskaper och erfaren-
heter for att forsta de risker som ar férenade med placeringen.

Information till distributérer
Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, ("MiFID I117),
(b) artiklar 9 och 10 i Kommissionens delegerande direktiv (EU)
2017/593 om komplettering av MiFID Il, och (c) kapitel 5 i Finans-
inspektionens foreskrifter om vardepappersrorelse, FFFS 2017:2,
(sammantaget ”MiFID lls produktstyrningskrav”), och utan ersatt-
ningsansvar for skador som kan avila en “producent” (i enlighet
med MiIFID Ils produktstyrningskrav) i évrigt kan ha dartill, har
aktieriBolaget varit féremal fér en produktgodkannandeprocess,
dar malmarknaden for aktier i Bolaget ar (i) icke-professionella
kunder och (ii) investerare som uppfyller kraven for professionella
kunder och jambdérdiga motparter, var och en enligt MiFID ||
(’Malmarknaden”). Oaktat malmarknadsbeddémningen ska distri-
butdrerna notera att: vardet pa aktierna i Bolaget kan minska och
det ar inte sakert att investerare far tillbaka hela eller delar av det
investerade beloppet; aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad
intakt och inget kapitalskydd; och en investering i aktier i Bolaget
ar endast lampad for investerare som inte behdver en garanterad
intakt eller ett kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med
en lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabel att utvar-
dera férdelar och risker med en sadan investering och som har
tillrackliga medel for att kunna bara sadana forluster som kan
uppsta darav. Malmarknadsbedémningen paverkar inte kraven
i ndgra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska forsaljnings-
restriktioner i forhallande till Erbjudandet.

Malmarknadsbeddmningen ar inte att anses som (a) en lamp-
lighets- eller passandebeddmning i enlighet med MiFID II; eller (b)
en rekommendation till ndgon investerare eller grupp av investe-
rare att investera i, inférskaffa, eller vidta nagon annan atgard
rérande aktier i Bolaget.

Varje distributor ar ansvarig for sin egen malmarknads-
beddmning rérande aktier i Bolaget och for att bestémma
lampliga distributionskanaler.
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Marknadsoversikt

Emilshus ar ett svenskt fastighetsbolag som forvarvar, foradlar och férvaltar fastigheter for latt industri, extern-
och dagligvaruhandel samt industriservice/proffshandel. Koncernen ar idag verksam pa fastighetsmark-
naden, med huvudsaklig inriktning pa véastra Smaland. Under hésten 2021 och vintern 2022 har Bolaget &ven
pabdrjat en expansion mot angréansande marknader i Halland och Ostergétland. Nedan fdljer en dversiktlig
beskrivning av de marknader och den bransch déar Koncernen ar verksam. Avsnittet innehaller viss information
om de marknader och den bransch dar Koncernen bedriver sin verksamhet och dess position i férhallande till
dess konkurrenter som har baserats pa information fran tredje part saval som pa Bolagets uppskattningar
baserade pa information fran tredje part. Tredjepartsinformation har atergivits korrekt och, savitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakférhallanden utelam-
nats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget anser att dessa externa
kallor ar tillforlitliga, men har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan darfor inte garantera att
informationen ar korrekt eller fullstandig. Prognoser och framatriktade uttalanden i Prospektet utgdr darmed
inga garantier for framtida utfall och faktiska handelser och omstandigheter kan komma att skilja sig vasentligt
fran nuvarande forvantningar. Med anledning av Prospektet har Bolaget bestéllt och betalat for en marknads-
undersokning som utforts av Evidens BLW AB ("Evidens”). Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk
radgivning at privata och offentliga aktorer pa den nordiska fastighetsmarknaden och har sin kontorsadress

pa Sibyllegatan 32, 114 43 Stockholm.

Internationell och svensk ekonomi

Utfallen fér bade varldsekonomin och den svenska ekonomin

i form av BNP-tillvdxt under 2021 var starka, dven om tillvixten
ddmpades ndgot ndr Omikronvarianten av COVID-19-viruset
Okade smittspridningen i slutet av 2021 och under inledningen
av 2022. Efter krigsutbrottet i Ukraina ér dock osdkerheten
stor fér den ekonomiska utvecklingen de ndrmaste Gren, bade
iomvdrlden och i Sverige.

Coronapandemin satte djupa spar i den globala ekonomiska
tillvaxten. Under ar 2020 {61l BNP pa global niva med éver 3,0
procent nar ekonomierna stangde ner.”™ | Europa var den nega-
tiva ekonomiska tillvaxten sarskilt pataglig. Enligt OECD féll BNP
i Eurozonen med 6,6 procent och viktiga svenska exportmarkna-
der som Tyskland och Storbritannien fick se BNP falla med
nastan 5,0 respektive 10,0 procent.”?

Tack vare den snabba utvecklingen, produktionen och
distributionen av vaccin mot COVID-19, kunde manga ekonomier
successivt dppna upp igen under varen 2021, Ett uppdamt
konsumtions- och investeringsbehov till f6ljd av pandemin till-
sammans med omfattande penning- och finanspolitiskt stod
gav forutséttningar for en snabb aterhamtning i varldsekonomin.

Detta innebar att den ekonomiska tillvaxten var stark under 2021.

Svensk ekonomi i form av BNP-tillvaxt bedéms preliminart ha

11) Rapport: SEB, Nordic Outlook September 2021.
) Rapport: Riksbanken, Penningpolitisk rapport 1juli 2021.
13) Rapport: Riksbanken, Penningpolitisk rapport 28 april 2022.
) Rapport: Riksbanken, Penningpolitisk rapport 28 april 2022.

vuxit med 4,7 procent under 2021.® Den hoga BNP-tillvaxten
har samtidigt inneburit att arbetsmarknaden starkts genom att
sysselsattningen 6kat och arbetsldsheten fallit, se tabell 1.
Samtidigt som tillvaxten varit stark 6kade inflationstakten
framfor allt i USA under hdsten 2021 och nadde historiskt héga
nivaer.” | Europa och Sverige var inflationstakten lagre, om an
stigande. Riksbanken beddmde s& sent som i februari att den
o6kande inflationstakten i Sverige framst var en foljd av energipris-
utvecklingen och att prisdkningstakten skulle falla tillbaka efter
sommaren 2022 for att ater ligga strax under tva procent under
2023. Det innebar att Riksbanken samtidigt signalerade att styr-
réantan fortsatt skulle vara noll och en langsam hajning skulle droja
till framat ar 2024. Aktérer pa penningmarknaden bedémde emel-
lertid att reporantan skulle komma att héjas snabbare an vad Riks-
banken redovisatifebruari 2022 genom att terminsrantor i februari
2022 indikerade att marknaden férvantade sig snabbare rante-
hojningar. Terminsréantebanorna indikerade att rantan skulle boérja
stiga redan under slutet av 2022, det vill sdga avsevart tidigare an
vad Riksbanken signalerat med sin rantebana. | slutet av ar 2023
beddmdes terminsréntebanan vara ca 0,5 procentenheter hogre
&n motsvarande rantebana i november 20219

15) Rapport: Riksbanken, Penningpolitisk rapport, diagram 16, sidan 26, 10 februari 2022.
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I slutet av februari 2022 &ndrades emellertid tillvaxtforutsattning-
arna for svensk och internationell ekonomi. Den 24 februari 2022
anfoll Ryssland Ukraina och ett brutalt krig brot ut i Europa.
Omvarlden reagerade med militart stod i form av vapen och
ammunition till Ukraina och med mycket omfattande ekonomiska
sanktioner mot Ryssland. Vid sidan av ett stort manskligt lidande
far kriget ekonomiska effekter. Begransningar av exempelvis
Rysslands stora export av olja och naturgas, av Belarus export av
konstgddsel och inskrankningar i Ukrainas mojligheter att expor-
tera vete, har pa kort sikt fatt betydande effekter fér den globala
prisutvecklingen pa framfor allt energi, livsmedel och andra
ravaror.

Vid det penningpolitiska motet den 26 april 2022 reviderade
Riksbanken sin tillvixt- och inflationsprognos fran februari kraf-
tigt, vilket medforde en revidering av rantebanan, se tabell 1. Den
reviderade rantebanan innebar att reporantan hdjdes i april 2022
fran noll till 0,25 procent och att rantebanan signalerar fortsatta
rantehdjningar under perioden 2022 till 2024. Under 2024
beddms reporantan vara 1,6 procent, se tabell 1.

2020 2021 2022p 2023p 2024p
BNP kalender-
korrigerad -3,2(-3,2) 4,7(50) 2,8(37) 16(22) 15,7
Arbetsldshet 85(83) 88(88) 76(77) 74(72) T74(70)
Reporanta 0,0(0,0) 0,0(0,0) 04(0,00 12(0,0) 16(0,2)
KPIF 0,5(0,5) 2,4(2,4) 55(2,9) 33(1,9 20(22)
KPIF exkl. energi 1,3(1,3)  14(14) 46(22) 3121 20(27)
KPI 0,5(0,5) 2,2(2,2) 6,0(2,9) 50(2,0) 2,8(2,4)
10-arsranta 0,0(0,0) 0,3(0,3) 14(06) 19(1,0) 22(13)

Tabell 1.9 Svensk BNP-tillvaxt, arbetsmarknad, inflation och rantenivéer. Kalla: Riks-
banken april 2022. Riksbankens beddmning i februari 2022 inom parentes. p = prognos.

Med stigande priser pa energi, livsmedel och transporter dras
hushallens konsumtion av évriga varor och tjanster ner, vilket
sannolikt minskar konsumtionen och darmed ocksa BNP-till-
véxten, bade globalt och i Sverige. Tillvéaxtprognoserna for de
narmaste aren fran inledningen av 2022 har darfor revideras ned
under varen 2022. Den stora osdkerheten har inneburit att det ar
mycket svart att géra prognoser. Effekterna p& ekonomin beror
bland annat pa hur langvarigt kriget blir och vilka langsiktiga
effekter kriget far pa energi- och livsmedelspriser samt inflation.
Hur langt kriget blir och hur lange sanktionerna mot Ryssland
varar samt i vilken utstrackning andra lander kan kompensera
minskande rysk olje- och gasexport ar i nuldget osékert. Men
nagra prognosinstitut har trots osdkerheten publicerat prognoser
och simuleringar av effekterna pa global och svensk ekonomi i
form av BNP-tillvéxt. Det géller férutom Riksbanken ocksa
Konjunkturinstitutet samt exempelvis det brittiska konjunktur-
institutet och OECD.

lenanalys gjord av det brittiska konjunkturinstitutet i bérjan av
mars 2022 beddms den globala tillvaxten minska med ca en
procentenhet till foljd av krigsutbrottet under 2022." Det ar dock
inte den direkta handeln med Ryssland eller Ukraina som ger
negativa tillvaxteffekter i varldsekonomin eftersom landernas

16) Rapport: Riksbanken, Penningpolitisk rapport 28 april 2022.

direkta handelsutbyte med omvérlden &r relativt begransat.
Berdkningarna bygger i stéllet pa att prisdkningarna i ekonomin
till foljd av knapphet pa bland annat olja, gas och vete innebéar
hégre inflation, minskad hushallskonsumtion och att fortroendet
for de finansiella marknaderna minskar. Berédkningarna indikerar
att tillvaxten i BNP i Eurozonen minskar med ca en procentenhet
under 2022 och ca en och en halv procentenhet under 2023.

Ocksa OECD har gjort simuleringar av de ekonomiska effek-
terna pa varldsekonomin av kriget i Ukraina och dragit liknande
slutsatser.® OECD:s simuleringar visar att varldsekonomin matt
som BNP-tillvéaxt kan komma att bromsa med en procentenhet
under ett ars tid fran och med den 24 februari 2022 och att den
globalainflationstakten kan 6ka med ca 2,5 procentenheter under
samma period till féljd av kriget. For Eurozonen ar motsvarande tal
1,4 respektive 2 procentenheter.

For Sverige redovisar Riksbanken i den penningpolitiska
rapporteniapril 2022 att tillvaxttakten i kalenderkorrigerad BNP
beddms falla till 2,8 procent under 2022, 1,6 procent 2023 och
1,5 procent under 2024, se tabell 1.

Konjunkturinstitutets prognos ar mer positiv &n Riksbankens
och angerisin rapport Konjunkturlaget en tillvaxttakt i kalender-
korrigerad BNP for Sverige om 3,4 procent 2022, 2,3 procent
2023 och 1,5 procent 20249

Arbetsmarknaden ar normalt en f6ljd av BNP-tillvaxten, men
med viss fordrojning. Till foljd av den starka BNP-tillvaxten i
Sverige de senaste kvartalen &r det enligt bade Riksbankens och
Konjunkturinstitutets beddmningar sannolikt att arbetsmarknaden
fortsatter att vara stark med god sysselsattningstillvéaxt under
2022 och 202329

Drivkrafter bakom fastighetsmarknaden for latt industri,
dagligvaruhandel och externhandel

Tillvaxttakten pdverkas inte bara av konjunkturen, utan dven av
regionala tillvéxtmdénster. De regionala tillvéxtvillkoren pGverkar
var i landet som behoven och efterfrégan pd framst lokaler fér
léitt industri och handel vdxer. Trots att Emilshus agerar pG mindre
regionala marknader redovisar féretagets marknader positiv till-
véixt i bdde befolkning och I6nesumma.

Koncentration av befolkning och tillvaxt till stérre regioner
Forutom konjunkturutvecklingen och den nationella tillvaxten
paverkas varufldden och villkoren for fastighetsmarknaden av
den regionala utvecklingen.?” | Sverige har saval befolkningstill-
vaxten som tillvaxten i sysselsattning och inkomster successivt
koncentrerats till farre regionala marknader.?? Drivkraften bakom
denna foréandring beror péa att stora lokala eller regionala markna-
der kan rymma fler sarskilda lokala resurser och stérre mangfald
av specialiserade verksamheter, sarskilt bland tjansteforetag.??
Specialiserade verksamheter kan férdela de fasta kostnaderna pa
fler kunder, vilket mojliggors i storre regioner. Ju storre regionen
ar desto storre ar utbudet av produkter och tjanster vilket i sin tur
tilltalar hushall och féretag att lokalisera sig till den stérre regio-
nen. Denna process ar grunden bakom den sjéalvgenererande till-
véxten i befolkning och ekonomi som uppstar i stérre regioner.

17) Rapport: National Institute of Economic and Social Research, 2 mars 2022.
18) Rapport: OECD, Economic Outlook, Interim Report March 2022: Economic and Social Impacts and Policy Implications of the War in Ukraine,

16 mars 2022.

19) Rapport Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2022, 30 mars 2022.

20) Rapporter: Riksbanken, Penningpolitisk rapport, april 2022. Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, mars 2022.
21) Fujita, Krugman & Venables, The Spatial economy: Cities, Regions and international Trade. The MIT Press, 1999.
22) Kaélla: SCB Statistikdatabasen, http://www.statistikdatabasen.scb.se/ hamtad 2021-11-15.

23) Fujita, Krugman & Venables, 1999.
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Av figurerna 1 och 2 framgar att bade befolknings- och sysselsattningstillvixten varit stark och koncentrerats till de stdrre regionerna

i Sverige de senaste decennierna.

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i landets lokala
arbetsmarknader 2000-2021
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Figur 1.29 Kélla: SCB och Evidens.

Emilshus fastighetsbestand ar koncentrerat till delar av Smaland
och till regioner som angransar till Smaland. Emilshus &r darmed
verksamt pa flera stérre regionala marknader i denna del av
Sverige. Studeras befolkningstillvixten pa Emilshus marknader
framgar att flertalet marknader, som exempelvis Linképing, Norr-
koping, Jonkoping, Vaxjo och Halmstad, redovisar en snabbare
befolkningstillvaxt an genomsnittet for dessa marknaders stor-
leksgrupp i Sverige, se tabell 2. Ocksé de mindre marknaderna
redovisar tillvaxt i bade befolkning och total Iénesumma.

Trenden mot en 6kad geografisk koncentration i Sverige
forvantas fortséatta, vilket innebar en forstarkning av befolkning,
sysselsattning, foretagande och kulturellt utbud till de storre regio-
nala marknaderna.?® Monstret ar inte unikt for Sverige, utan foljer
en trend som ocksa sker i dvriga Vasteuropa. Koncentrationen av
antalet hushall (konsumtionsenheter) och inkomsttillvéxten ger
enligt Evidens beddmningar goda forutsattningar for 6kad

Arlig real procentuell tillvixt i ISnesumma i Sveriges
lokala arbetsmarknader 2000-2020
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Figur 2.29 Kalla: SCB och Evidens.

konsumtion och darmed fortsatt efterfragan pa lokaler fér bade
dagligvaru-, proffs-, och externhandel samt lokaler for industri-
service.

Den totala ekonomiska tillvaxten kan berdknas som summan
av ldnesumma plus foretagsvinster. For att forsta de regionala
och lokala tillvaxtvillkoren for branscher verksamma inom den
latta industrin utgdr I6nesumman en god indikator. Ldnesumman
ar ett matt pa hur den lokala och regionala ekonomiska tillvéxten
bidrar till efterfragan pa dessa branschers produkter. Dessutom
ar latt industri beroende av en allmént god ekonomisk utveckling
i Sverige som helhet, enklast matt som Sveriges BNP-tillvaxt.
Ocksa efterfragan inom partihandel och handel som framst
véander sig till foretag, sasom exempelvis byggvaruhandeln, ar
vid sidan av befolkningsutvecklingen beroende av den allmanna
ekonomiska tillvaxten i en region.

24) Data fran SCB Statistikdatabasen, http://www.statistikdatabasen.scb.se/ hdmtad 2022-04-28. Bearbetning Evidens.
25) Data fran SCB Statistikdatabasen, http://www.statistikdatabasen.sch.se/ hamtad 2022-03-22. Bearbetning Evidens.
26) Fujita, Krugman & Venables, 1999.
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Arlig procentuell befolkningstillvixt
i landets lokala arbetsmarknader

Arlig procentuell befolkningstillvixt

Arlig procentuell tillvixttakt

i regionens centralkommun i regionens I6nesumma

Storleksklass (antal invanare) 2000-2021 2000-2020 2000-2020
-10 000 -0,7 - 1,8
10 000 -50 000 -0,1 - 2,0
Vetlanda 0,2 0,2 21
50 000-100000 0,2 - 2,3
Varnamo 0,1 0,3 1,4
100 000 - 500 000 0,5 - 2,4
Halmstad 0,9 1,0 2,7
Vaxjo 0,8 1,3 2,4
Jonkodping 0,7 1,0 2,6
Linkdping 0,7 1,0 3,0
Norrkoéping 0,6 0,8 27
Kalmar 0,5 0,9 2,5
Borés 0,5 0,8 2,5
500 000 - 1,2 - 2,8
Stockholm 1,3 1,3 2,8
Goteborg 0,9 1,1 2,9
Malmo 1,1 1,5 29

Tabell 2.27 Kalla: SCB och Evidens.

I samtliga Emilshus nuvarande marknader har [dnesumman vuxit
sedan ar 2000, se tabell 2.

Handelsomséttning

Med en vaxande befolkning och stigande inkomster ¢kar hushal-
lens konsumtion. Det finns savitt kant ingen tillgéanglig SCB-data
rérande tillvaxten pa kommunal eller regional niva inom parti-
handel och handel som i forsta hand vander sig direkt till foretag.
Déremot finns statistik 6ver omséttningen och omséattnings-
utvecklingen for séllankdpshandel och dagligvaruhandel. Den
totala omséttningen for dagligvaru- och sallankdpshandel for
Emilshus nuvarande marknader framgar av figur 3. Tillvéxten i

-

dagligvaruhandeln och i séllankdpshandeln i de olika marknader-
nas mest attraktiva externhandelsomraden redovisas i figurerna 4
respektive 5.

Handelsomsattningen, oavsett om det géller dagligvaru- eller
sallankdpshandeln, ar av naturliga skal hogst i de stérsta mark-
naderna med den stdrsta befolkningen. Av figur 4 framgar att
omsattningen inom dagligvaruhandeln vuxit med nastan 50 till
240 procent pa de olika regionala marknaderna. Vetlanda- och
Kalmarregionerna redovisar den lagsta tillvéaxttakten sedan 1992
och Linképing och Halmstad den hogsta. | dessa bada regioner
har forsaljningen mer an férdubblats under perioden.

LLLLLLL UL LLL UL oL

27) Data fran SCB Statistikdatabasen, http://www.statistikdatabasen.scb.se/ hamtad 2022-04-28. Bearbetning Evidens.
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Omsittning ar 2020 samt tillvixt ar 2010-2020 i séllankdps- och dagligvaruhandeln

i Emilshus prioriterade marknader

7000

6 000

5000

4000

kr

= 3000
2000

1000

Linkoping Jénkdping Norrképing  Kalmar

B Sillankopsvaror

Tillvéxt séllankdpshandel

Figur 3,29 Kélla: Handelsradet.

Statistiken visar ocksa att tillvaxttakten i handelsomsattning kan
vara betydande i sma regioner. | Varnamo, som tillhér den nast
minsta storleksgruppen av regioner i figurerna 1och 2, har
omsattningen i dagligvaruhandeln 6kat med 89 procent mellan
aren 1992 och 2020, vilket motsvarar en real genomsnittlig till-
véaxttakt om 2,3 procent per ar.

Forsaljningstillvaxt fér dagligvaruhandeln i Emilshus nuvarande
marknader. Fasta priser

Index &r 1992 = 100

300

W Dagligvaror

250

200

150

100

50

O‘» o H O & o L O X o Q2 O
ol \'d ol

°o" o o O O O O O & & & & & &

S S S I S S S S S S

Vaxjo = Norrkoping e JOnkoping

—\/drnamo Linképing === Halmstad

e \/etlanda Kalmar e BOrds

Figur 4,29 Kélla: Handelsradet.
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® Tillvaxt dagligvaruhandel

Norrkdping och Kalmar redovisar den hogsta tillvaxttakten inom
sallankdpshandel i de olika marknadernas mest attraktiva extern-
handelsomraden, medan Boras och Varnamo redovisar den lagsta
tillvaxttakten. En bidragande orsak till varierande tillvéxt i séllan-
képshandeln i externhandelsomraden dr hur omfattande nyinves-
teringar, och darmed expansion av nya handelsytor, som skett
under perioden. Detta varierar mellan de olika marknaderna.

Forsaljningstillvaxt fér séllanképshandeln i det mest attraktiva
externhandelsomradet pa Emilshus nuvarande marknader.
Fasta priser
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Figur 5.59 K&lla: Handelsradet.

28) Handelsradets databas Handelsfakta, drivet av HUI, http://www.handelsfakta.se/ hamtad 2022-03-22. Bearbetning Evidens.
29) Handelsrédets databas Handelsfakta, drivet av HUI, http://www.handelsfakta.se/ hamtad 2022-03-22. Bearbetning Evidens.
30) Handelsradets databas Handelsfakta, drivet av HUI, http://www.handelsfakta.se/ hamtad 2022-03-22. Bearbetning Evidens.
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Av figur 5 framgar att tillvaxttakten i omsattning fér externhandel
pa ett flertal av de studerade marknaderna avtagit under den
senaste tioarsperioden. En delférklaring ar att e-handeln 6kat
och vunnit marknadsandelar gentemot den fysiska butikshandeln
under perioden.® Emilshus inriktning pa partihandel som i férsta
hand vénder sig till foretagskunder &r enligt Evidens bedémning
inte lika k&nslig fér konkurrens fran e-handel som butikshandel
med inriktning mot hushéallskunder.

Hyresnivaer fér latt industri i Emilshus nuvarande marknader.
Nominella priser
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Fastigheter for ldtt industri, dagligvaruhandel och externhandel
Leverantdrer av data éver hyres-, vakans- och avkastningsnivaer
sarredovisas normalt inte for fastighetstyper som endast inne-
haller dagligvaruhandel eller partihandel som riktas mot foretag.
Tillgangliga data redovisas endast for kategorin handelsfastig-
heter som helhet, inklusive butikshandel mot hushallskonsumenter.

Hyresnivaer fér handel i Emilshus nuvarande marknader.
Nominella priser
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Figur 6.3 Kalla: Datscha, Newsec.

Hyresnivaerna for Iatt industri varierar pa de olika marknaderna
fran ca 400 kronor per kvadratmeter och ar till ca 800 kronor
per kvadratmeter och ar, se figur 6. Som framgar ar hyresniva-

Transaktionsvolym for fastigheter for logistik/lager/latt industri

50

Linképing Vaxjo

Figur 7.3% Kélla: Datscha, Newsec.

ernarelativt stabila dver tid. For handelsfastigheter, inklusive fast-
igheter med handel som riktar sig till hushallskonsumenter,
ar hyresnivaerna hégre och mer volatila, se figur 7.
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Andel industri/logistik/lager av total transaktionsvolym (%) (Hoger axel)

Andel handel av total transaktionsvolym (%) (Hoger axel)

Figur 8.3% Kalla: Nordan® och Evidens.

31) Rapport: Svensk handel, Laget i handeln 2021.

32) Data fran Datschas databas levererad av Newsec, hdmtad 2022-03-22.
33) Data fran Datschas databas levererad av Newsec, hamtad 2022-03-22.
34) Data fran Nordané statistikdatabas. Bearbetning Evidens.
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Langa kontrakt och stora hyresgaster gér det intressant for inves-
terare bade inom och utanfér Sveriges grénser att investera i
logistik/lager/latt industri och handel. Fallande rantenivaer, en
gynnsam utveckling for handel och varufléden samt stabila hyres-
nivaer har enligt Evidens successivt pressat ner direktavkast-
ningskraven pa fastigheter for Iatt industri och lager pa flera
marknader. Fastighetssegmentet handel redovisade en transak-
tionsvolym i Sverige om 30 mdkr ar 2021 vilket &r 2020 utgjorde
8 procent av den totala transaktionsvolymen pa den svenska fast-
ighetsmarknaden. Motsvarande volym for segmentet industri/
logistik/lager var 46 mdkr vilket utgjorde 12 procent av den totala
transaktionsvolymen samma ar, se figur 8.

Utover en grundlaggande efterfragan palokalerna karakterise-
ras tillgangsslagen latt industri och externhandelsfastigheter med
inriktning mot féretagskunder av langa kontraktstider och langsik-
tiga hyresgaster i form av langsiktiga industri- och handelsforetag.
Detta mojliggdren hogriskjusterad avkastning. Ett centralt lage ger
fastigheterna och deras hyresgaster hog tillganglighet till sina
kunder i staderna. Dessa fastigheter ligger normalt sett mer
centralt i staderna och tillhandahaller olika typer av tjanster

Avkastningskrav for latt industri i Emilshus prioriterade
marknader

Procent

Marknadséversikt

sasom hantverkstjanster och distribution av varor. Utbudet av
exploateringsmark i sddana lagen dr dock begransat samtidigt
som efterfragan pa bostader, kontorsarbetsplatser och handels-
utbud 6kar. Namnda faktorer medfér incitament for agare av
lager- och industrifastigheter att omvandla dessa lokalers
anvandningsomraden i centrala lagen och darmed mota efter-
fragan fran intressenter med hogre betalningsvilja. Omvandlings-
trycket innebér saledes att utbudet av lokaler for lager-, logistik-
och latt industri minskar i de storsta stadernas mer centrala delar.
Detta kan enligt Evidens beddmningar medfora en stdrre konkur-
rens bland foretag om det befintliga bestandet i kransen utanfér
de mest centrala industriomradena vilket resulterar i stigande
hyresnivaer och hogre intjaning for fastighetsagarna.

Ur ettinvesterar- och &garperspektiv ar det enligt Evidens
beddmning en nackdel att de &ldre fastigheterna normalt sett har
hégre drift- och underhallskostnader, beroende pa deras &ldre
tekniska standard och hdgre energiférbrukning. Det innebar
dock aven att det finns goda mojligheter for aktérer med ratt
kunskap och ekonomisk styrka att investera i fastigheter och
darigenom hoja avkastningsvardet.

Avkastningskrav fér handel i Emilshus prioriterade marknader

Procent

B N N N N VO
(90(0 WQQ/\ WQQQD Q/QQO)

= Halmstad @ \/Zrnamo
e NoOrrkoping = \/etlanda
Linképing e JOnkoping

Figur 9.3% Kalla: Datscha, Newsec.

35) Data fran Datschas databas levererad av Newsec, hamtad 2022-03-22.
36) Data fran Datschas databas levererad av Newsec, hamtad 2022-03-22.

e Halmstad @ \/3rnamo

e NorrkOping = \/etlanda
Linkoping e JOnkoping

Figur 10.3¢ Kélla: Datscha, Newsec.
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Marknadséversikt

Det pagar en konsolidering bland fastighetsdgarna dar drivkraf-
terna ar flera. En fordel med konsolideringen ar att de administra-
tiva kostnaderna kan delas av flera hyresgaster. Dartill minskar
finansieringskostnaderna eftersom fler hyresgaster innebéar en
lagre risk. Detta foljer av att vakansrisker knutna till enskilda
hyresgaster minskar. Finansieringskostnaderna paverkas enligt
Evidens erfarenhet dven av att stora fastighetsaktorer har mojlig-
het att finansiera sig pa obligationsmarknaden i stéllet for genom
traditionell bankfinansiering. Detta har visat sig vara attraktivt for
ett flertal aktorer under den senaste femarsperioden da voly-
merna pa féretagsobligationsmarknaden ndstan férdubblats till
drygt 1200 mdkr varav fastighetsforetagen stod for 47 procent.®”
Fallande rantenivaer det senaste decenniet, den gynnsamma
utvecklingen fér varufléden och stigande hyresnivaer har succes-
sivt pressat ner direktavkastningskraven pa fastigheter for latt
industri och lager pa flera marknader, se figur 9. Fér handelsfastig-
heter i de mest attraktiva externhandelsomradena pa varje mark-
nad har avkastningskraven inte fallit pa samma satt som for fastig-
heter for latt industri utan varit relativt konstanta éver tid, se figur
10. Direktavkastning i de bada graferna avser bestand med varie-
rande standard- och lagesegenskaper, varfor direktavkastnings-
nivaer i faktiska transaktioner kan avvika fran dessa nivaer.

Yield gap (Direktavkastningskrav fér latt industri och 5-arig
statsobligation) 2006:2-2021:4

Procent

» Linkdping
== Stockholm

Figur 1139 Kélla: Datscha, Riksbanken och Evidens.

Jamfort med direktavkastningen for segmentet l&tt industri i
exempelvis Stockholm, redovisar deregionalamarknaderna hégre
avkastning dver tid samtidigt som skillnaden i direktavkastning
mellan fastigheter med Iatt industri och riskfria tillgangar i form av
femariga statsobligationer &r storre fér regionala marknader &n
for Stockholm, se figur 11. En delforklaring ar att direktavkastnings-
kraven pa de storsta marknaderna i hogre grad inrymmer férvéant-
ningar om stigande fastighetsvarden som kompenserar fastig-
hetsagaren for lagre direktavkastning. Givet det nuvarande
ekonomiska laget, med risker for att stigande rantor kan leda till
Okande avkastningskrav, finns risken enligt Evidens beddmning
attinvesteringar som i hogre grad motiveras av férvantningar om
framtida vardestegring, inte genererar samma avkastning om
rantenivan stiger.

Konkurrenter

Marknaden for lokaler amnade for dagligvaruhandel, partihandel
samtlattindustriochlager, karaktariseras av ett spritt agande och
enstorandel av dgarna utgors av egenanvandare. Nagon domine-
rande investerare finns saledes inte. Emilshus konkurrenter bestar
av flera olika investerarkategorier sasom exempelvis privatigda
och bdrsnoterade fastighetsbolag. Urvalet av konkurrenter har
skett baserat pa bolag som dger fastigheter inom liknande
segment som Emilshus och ar av liknande storlek sett till totalt
fastighetsvarde och totalt uthyrningsbar yta (med undantag for
Castellum, Corem och Nyfosa som &r stérre koncerner).

Exempel pa stdrre konkurrenter ar Castellum, Corem och
Nyfosa och exempel pa mindre konkurrenter &r Nivika och SLP.
Castellum redovisar i arsredovisningen for ar 2021 en forvaltad
volym av latt industri om totalt drygt 1 miljon kvadratmeter till
ett marknadsvarde om drygt 16 mdkr, se figur 12.3% Motsvarande
data for Corem ar drygt 327 000 kvadratmeter till ett redovisat
varde om 22 mdkr och fér Nyfosa 500 000 kvadratmeter med ett
varde om ca 5 mdkr. Nivika éger knappt 200 000 kvadratmeter
latt industri till ett marknadsvarde om ca 3,1 mdkr. SLP har ett fast-
ighetsbestand om cirka 627 000 kvadratmeter inom framst logis-
tik till ett marknadsvarde om cirka 6,5 mdkr.

37) Staff memo: Riksbanken, Svenska foretagsobligationer under Coronapandemin, oktober 2020.
38) Data fran Datschas databas levererad av Newsec, hamtad 2022-03-22, Riksbanken och Evidens.
39) Uppgifter om marknadsvarde och lokalarea ar exklusive utlandska innehav.
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Antal kvm och vdrde i Sverige for segmenten litt industri och handel f6r relevanta konkurrenter
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Figur 12.49 Kalla: Respektive bolags &rsredovisning fér &r 2021.

40) Arsredovisningar fér Castellum, Nyfosa och Nivika, sammanstallning av segmentet l4tt industri av Evidens.
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Verksamhetsoversikt

Emilshus i korthet
Emilshus ar ett fastighetsbolag som, med utgangspunkt i Smaland och smaléndsk féretagskultur, férvarvar, férvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter med Sméaland som karnmarknad. Under férsta kvartalet 2022 pabdrjade Bolaget sin expansion till narliggande
regioner genom foérvary av fastigheter beldgna i Halland och Ostergétland. Emilshus fastighetsbestand bestod per den 31 mars 2022 av
102 fastigheter med ett verkligt varde om 5 103,3 mkr (proforma: 120 fastigheter och verkligt varde 6 568,5 mkr enligt proformabalans-
rékningen per den 31 mars 2022, se avsnittet "Proformaredovisning”). Emilshus fastighetsbestand utgors av fastighetskategorierna I4tt
industri, extern- och dagligvaruhandel, industriservice/proffshandel och 6vrigt. Fér mer information om bland annat hyresintakter, antal
fastigheter och uthyrningsbar yta for respektive fastighetskategori inom Bolagets férvaltningsomrade, se ”Emilshus fastighetsbestand”.

KONTRAKTERAD ARSHYRA

364,1

UTHYRNINGSGRAD YTA

08,2
%

mkr o

Emilshus historia

2018 -

2019

2020

2021

Emilshus bildades av féretagare med anknytning till
Smaland med syfte att genom férvarv av kommersiella
fastigheter i narmiljon etablera ett storre fastighetsbolag
med stark lokal férankring i Smaland.

Emilshus genomfor en kontant nyemission av aktier och
tillférs 31 mkr.

Emilshus genomfér tva kontanta nyemissioner av aktier
och tillférs sammanlagt 96 mkr.

Emilshus forvarvar 18 fastigheter med en total area om
cirka 76 000 kvm for totalt 448 mkr. AB Sagax och

NP3 Fastigheter AB blir aktiedgare i Bolaget.

Emilshus emitterar icke sékerstéllda foretagsobligationer
2019/2022 om 300 mkr inom ett totalt ramverk om

500 mkr.

Emilshus forvarvar ett stort antal fastigheter bland annat
i Jonkoping och Vaxjo med en total uthyrningsbar yta om
cirka 165 465 kvm med ett underliggande fastighets-
varde om totalt 1184 mkr.

Emilshus emitterar ytterligare icke sakerstallda fore-
tagsobligationer 2019/2022 om 150 mkr inom det
befintliga ramverket om 500 mkr.

Emilshus forvarvar ett stort antal fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om cirka 221 000 kvm, huvudsakligen

i Vaxjo, med ett underliggande fastighetsvarde om totalt
cirka 1965 mkr.

Emilshus infor ett nytt aktieslag, Preferensaktier, och
emitterar 561798 Preferensaktier och 187 266 tecknings-
optioner, som ger ratt att teckna B-aktier i Bolaget, till de
befintliga aktiedgarna AB Sagax och NP3 Fastigheter AB
och tillférs 150 mkr.

Emilshus genomfor en uppdelning av Bolagets aktier,
innebdrandes att varje aktie i Bolaget delas upp patio
aktier av samma serie, i syfte att uppna ett &ndamals-
enligt antal aktier i Bolaget.

UTHYRNINGSBAR YTA

FASTIGHETSVARDE

5942 5103,3

2022

tkvm mkr

Emilshus emitterar 8 333 333 Preferensaktier till allman-
heten i Sverige och svenska och internationella investe-
rare och tillfors 230 mkr fore transaktionskostnader och
noterar darefter Preferensaktierna pa Nasdaq First North
Growth Market.

Emilshus emitterar ytterligare icke sakerstallda foretags-
obligationer 2019/2022 om 50 mkr inom det befintliga
ramverket om 500 mkr.

Emilshus forvarvar fyra industri-/lagerfastigheter med en
uthyrningsbar area om 9 300 kvm i Halmstad samt en
industri-/lagerfastighet med en uthyrbar area om 3 200
kvm i Jonkdping for sammanlagt 170 mkr. Genom forvar-
vetiHalmstad genomfor Bolaget sitt forsta fastighetsfor-
varv utanfor Smaland.

Bjorn Garat valjs till styrelseledamot i Bolaget.

Emilshus emitterar 5 172 414 Preferensaktier till ett antal
svenska och internationella institutionella investerare
genom ett accelererat bookbuildingforfarande och
tillfors 150 mkr.

Emilshus férvarvar 13 fastigheter i Smaland och
Ostergdtland inom framst 1att industri och lager for totalt
947 mkr och med ett arligt hyresvarde om 76 mkr.
Emilshus emitterar grona foretagsobligationer
2022/2025 om 400 mkr inom ett ramverk om maximalt
1000 mkr.

Emilshus styrelse kallar till en extra bolagsstamma i
Bolaget att hallas den 7 juni 2022 och foreslar att den
extra bolagsstdmman fattar beslut om en kvittningsemis-
sion av 1504 898 Preferensaktier till NP3 Fastigheter AB
samt om ett bemyndigande for styrelsen att besluta om
emission av aktier inom ramen for Erbjudandet.
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Verksamhetsoversikt

Emilshus affirsidé och strategi Strategi

Afféirsidé Emilshus ska generera starka kassafloden genom att:

Emilshus affarsidé 4r att med utgangspunkt i smalandsk foretags- ~ © forvdrva, utveckla och forvalta hogavkastande kommersiella

Kultur: fastigheter med Smaland som kdarnmarknad,

« forvéarva, utveckla och forvalta hdgavkastande kommersiella « fokusera pa latt industri, proffshandel/industriservice,
fastigheter med Sméaland som kdrnmarknad med fokus pa externhandel och dagligvaruhandel,

direktavkastning i kombination med langa hyresavtal och

. + etableralangsiktiga och néra relationer med Bolagets hyres-
hyresgaster med beddmd god betalningsférmaga, och

géster genom en lokal ndrvaro och lokalt engagemang pa de
* bygga nara och stabila relationer med Emilshus hyresgéster orter dar Bolaget verkar, och

genom lokal narvaro och engagemang. . sakerstilla en stabil finansiering av Bolagets verksamhet.

Fastighetsvarde Substansvarde per stamaktie Férvaltningsresultat per stamaktie
Mkr Kr % Kr %
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Finansiella mal

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie ska dver tid dka med minst 15
procent i genomsnitt per ar.

Substansvdrde per stamaktie (NAV)

Substansvardet per stamaktie (NAV) ska dver tid 6ka med minst
15 procent (inklusive eventuella vardedverforingar till stam-
aktiedgarna) i genomsnitt per ar.

Fastighetsvdrde
Fastighetsbestandets varde ska fére utgangen av ar 2024 uppga
till minst 10 mdkr.

Finansiella riskbegréansningar

Nettobeldningsgrad
Nettobelaningsgraden ska varaktigt inte éverstiga 60 procent.

Oversiktlig affirsmodell

Verksamhetsoversikt

Rdntetdckningsgrad
Rantetackningsgraden ska varaktigt inte understiga 2,5 ggr.

Utdelningspolicy

Emilshus évergripande mal ar att skapa vérde for Bolagets aktie-
dgare. Under de narmaste aren beddéms detta b&st géras genom
att aterinvestera kassaflddet i verksamheten fér att skapa ytter-
ligare tillvaxt genom férvarv av fastigheter och investeringar i
befintliga fastigheter vilket kan medféra en 1ag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske
enligt bolagsordningens bestammelser, vilket motsvarar en arlig
utdelning om 2 kronor per preferensaktie.

Emilshus finansiella m&l som anges ovan utgor framéatriktad
information. De finansiella malen baseras pa ett antal uppskatt-
ningar och antaganden relaterade till bland annat utvecklingen av
Bolagets bransch, verksamhet, resultat och finansiella stélining och
ar foremal for risker och osakerheter. Se avsnittet ”Riskfaktorer”.

Langsiktigt och
hallbart perspektiv

Organisk tillvaxt

Starka och stabila
kassafioden,
erfaren ledning
och engagerade
agare skapar goda

Tillvaxt genom hog

transaktionsaktivitet.

Lokal forankring
och kunskap om
marknaden skapar
affarsmojligheter

Synergier i forvalt-
ningen med dkande
nérvaro pa existe-
rande marknader.
Néra relationer med
stabila och langsik-
tiga hyresgéaster.

med projekt for
hyresgéaster som
vaxer i expansiv
region.

stérker positionen
pa den lokala mark-
naden.

forutsattningar for

finansiering

]

Foérvarvsstrategi

Emilshus férvarvsstrategi bygger pa att forvérva fastigheter med
hogriskjusterad avkastning och Bolaget arbetar proaktivt med att
identifiera och genomfora forvarv av fastigheter som moter
forvarvskriterierna och som bidragit till uppfyllandet av Koncer-
nens mal. Per dagen fér Prospektet &r Koncernens fastigheter
beldgna i férvaltningsomradena Jénkoping, Kalmar, Vetlanda,
Varnamo, Vaxjé och Halmstad. Bolaget har i mars 2022 &ven
ingatt avtal om férvarv av fastigheter i Ostergdtland. Bolagets
avsikt &r att ha langsiktigt &gande och egen férvaltning inom de
huvudsakliga fastighetskategorierna latt industri, extern- och
dagligvaruhandel samt industriservice/proffshandel.

Emilshus férvarvar bade storre fastighetsportfoljer och enstaka
fastigheter och riktar sig mot lokala fastighetségare saval som
internationella och nationella aktorer vid forvarv. Tillsammans
med Bolagets starka lokala narvaro och breda kontaktnat mojlig-
gor Emilshus forvarvsflexibilitet forvarv av fastigheter med god
riskjusterad avkastning. Den lokala narvaron och kontaktnatet i
regionen mojliggdr aven att Bolaget kan identifiera och genom-
fora sa kallade sale and leaseback-transaktioner samt fastighets-
forvarv direkt med séljare som inte marknadsforts. Vid forvarv
prioriteras fastigheter med férutségbara och langsiktiga starka
befintliga kassafldden som genereras genom befintliga hyres-
kontrakt med langa aterstaende hyrestider. Emilshus fokuserar pa
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Verksamhetsoversikt

fastigheter med hyresgéster med god kreditvardighet och I&ng-
siktiga verksamheter. Emilshus prioritering av forutséagbara kassa-
floden gor det mojligt for Bolaget att vaxa och forvarva nya fastig-
heter med egna genererade medel. Samtidigt bidrar kassaflddenas
stabilitet och férutségbarhet till god motstandskraft vid framtida
konjunkturlagen som potentiellt kan vara samre.

Centralt fér Emilshus forvérvsstrategi ar dven att fokusera pa
forvarv av fastigheterigeografisk narhet av Koncernens befintliga
fastighetsbestand for att pa sa sétt uppna skalfordelar i fastig-
hetsfoérvaltningen. Detta eftersom Emilshus i sadana fall kan
utnyttja den befintliga férvaltningsorganisationen i det relevanta
geografiska omradet istdllet for att etablera en ny lokal férvalt-
ningsorganisation. Utgdngspunkten &r att om Emilshus ska
forvérva fastigheter i nya geografiska omraden ska fastigheterna
utgora eller kunna inforlivas i ett stérre fastighetsbestand for att
pa sa satt optimera nyetablering av den lokala férvaltningsorgani-
sationen. Bolaget kan aven forvarva fastigheter i nya geografiska
omraden som inte ar, eller blir en del av, ett storre bestand om
det beddms bidra till uppfyllande av Bolagets finansiella mal.

Det nya geografiska omradet ska da ocksa generellt uppvisa
stabila demografiska trender och forutsattningar for ett starkt
affarsklimat.

Vid Emilshus fastighetsforvarv ar den aktuella hyresgasten,
den kvarvarande hyresavtalstiden, fastighetstypen, fastigheternas
lage, forekomsten av alternativa anvandningsmajligheter, hyres-
nivan och den férvantade avkastningen de viktigaste faktorerna
iforvarvsanalysen.Innan forvarv genomfor Emilshus en noggrann
utvérdering av dessa faktorer, vilket inkluderar en granskning av
de befintliga hyresgasterna och deras historik samten bedémning
av deras betalningsférméaga. Emilshus genomfor dven kassaflédes-
berékningar, kassaflddesanalyser samt fastighetstekniska och
miljoorienterade undersdkningar. Bolaget inhamtar aven varde-
ringar fran extern part innan férvarven genomférs.

Emilshus utvarderar fér narvarande forvarv av fastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om sammanlagt cirka
1,2 mdkr och har inlett, respektive kan komma att inleda,
férhandling med ambitionen att inga avtal avseende dessa
potentiella fastighetsférvarv inom den narmaste tiden. Liksom
for alla potentiella affarer bolaget utvarderar och/eller férhand-
lar om som en del av sin verksamhet &r det inte sakert att
férhandlingen leder till avtal och forvarv.

Nedan graf visar vilket fastighetsvarde Emilshus har forvarvat
och sélt per ar sedan 2019, samt hur manga transaktioner som
genomforts for respektive ar.

Forvarvat och avyttrat fastighetsvarde samt antal genomfdrda transaktioner

BN Forvarvat fastighetsvérde (mkr)

Il Avyttrat fastighetsvéarde (mkr)

Antal transaktioner

15

2019 2020

2021 2021PF"

1) 2021 proforma inklusive férvarv och avyttringar som genomférts sedan den 1januari 2022.
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Nedan foljer nagra exempel pa Emilshus genomférda férvéarv.

Verksamhetsoversikt

Fastighet: Deltat 4

Ort: Vaxjo

Adress: Norremarksvagen 1
Uthyrningsbar yta: 3922 kvm
Hyresgiast: COOP
Forvarstidpunkt: 2021

Beskrivning: Fastigheten ar beldgen i omradet Norremark industri-
omrade vilket &r ett verksamhetsomrade i den norra delen av Vaxjo.
Fastighetens lage inneb&r nirhet bade till centrala Vaxjo och vag 25
samt vag 37. Fastigheten dr uppférd i tvéa plan ovan mark med utvan-
diga parkeringsplatser.

Fastighet: Stenfalken 1

Ort: Varnamo

Adress: Stenfalksvagen1och 3
Uthyrningsbar yta: 12 984 kvm
Hyresgist: Bufab AB
Forvarstidpunkt: 2018

Beskrivning: Stenfalken 1bestar av en byggnad, pa ett plan. Fastighet
med funktionell planldsning som inrymmer kontor i olika storlekar,
produktionslokaler och lager for uthyrning. Parkering knuten till hyres-
gasten finns pa fastigheten.

Fastighet: Osterskog 1:40
Ort: Gnosjo, Hillerstorp

Adress: Rocknevagen 16
Uthyrningsbar yta: 7 554 kvm
Hyresgist: Heco Nordiska Aktiebolag
Férvarstidpunkt: 2020

Beskrivning: Industrifastighet beldgen pa industriomrade i Hillerstorp.
Patomten finns en byggnad pa ett plan ovan mark i gott skick. Traditionell
industribyggnad med god takhojd och lokaler med flexibel utformning.
Byggnadeninrymmeridag kontor, verkstadslokaler samtlager. Parkering
och uppsamlingsytor finns péa fastigheten.

Fastighet: Sandseryd 2:17

Ort: Jonkoping

Adress: Flygplatsvagen 1
Uthyrningsbar yta: 19 358 kvm
Hyresgiast: ROL AB
Forvarstidpunkt: 2021

Beskrivning: Fastighet med attraktivt lage ndra bade Jonkdpings flyg-
plats samt riksvég 40. Fastigheten bestar av en byggnad uppférd i tva
plan bestaende av lager- och produktionshallar samt kontorsytor.
Omgivningen utgodrs i forsta hand av flygplatsen samt akermark och
med goda kommunikationsmojligheterintillcentrala Jénkdping via buss.
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Foérvaltningsstrategi

Emilshus stravar efter en hyresgastorienterad, kostnadseffektiv
och vélfungerande fastighetsférvaltning. Det stéller krav pa en
hog servicegrad och ett nara samarbete med hyresgésterna,
vilket Emilshus uppnar genom att behalla den direkta hyres-
gastkontakten i egen regi. En viktig del i forvaltningen ar att
bidra till att utveckla lokaler och dess kringmiljo for att skapa
basta mojliga forutsattningar for hyresgasternas verksamheter.
Emilshus har ett langsiktigt perspektiv géllande fastighetsfor-
valtningen med maélet att fortsatta véxa den befintliga fastig-
hetsportfoljen med fastigheter i geografisk néarhet till befintliga
forvaltningsorganisationer.

Emilshus férvaltningsstrategi bygger pa att arbeta langsiktigt
tilsammans med hyresgasterna for att utveckla Bolagets fastig-
heter och lokaler. Forvaltare och tekniker hjalps at for att skapa
goda relationer till hyresgasterna, vilket ar en viktig del i Emilshus
forvaltning som skapar mervarde for hyresgésterna och bidrar till
det langsiktiga vardeskapandet for Bolaget. | detta arbete kan
Emilshus ockséa skapa ett véarde for hyresgasterna genom att
bista vid férandringar i hyresgésternas behov, t.ex. genom lokal-
anpassningar, om- och tilloyggnader och installation av solcells-
anlaggningar. Detta mojliggor aven for Emilshus att langsiktigt
vaxa med sina hyresgaster.

Emilshus har en kompetent och val fungerande férvaltnings-
organisation. Koncernen beddmer att dess forvaltningsorganisa-
tion arbetar effektivt med god kvalitet, vilket medfér laga omkost-
nader och effektiv drift av fastigheterna i bestandet. Emilshus
strategi att koncentrera sitt fastighetsbestand till befintliga lokala
forvaltningsorganisationer resulterar i skalférdelar och forvalt-
ningseffektivitet. Enligt Bolagets uppfattning bidrar aven forvalt-
ningens starka lokala narvaro till att uppratthalla en god dialog
och relation med hyresgésterna vilket ar forutsattningar for
samarbeten samt fér genomférandet av hallbarhetsatgarder i
fastighetsbestandet. Darutover arbetar Koncernen kontinuerligt
med att utveckla och forbéattra forvaltningen genom anvandandet
av stodjande IT-system fran bland annat Vitec, vilket méjliggor
bade sénkta kostnader och en férhéjd férvaltningskvalitet.

Finansieringsstrategi

Att forvarva och forvalta fastigheter ar en kapitalintensiv verk-
samhet. Bolaget efterstravar en avvagd kombination av eget
kapital och lanat kapital i syfte att optimera avkastningen pa
eget kapital med beaktande av finansiell riskniva. Lanat kapital
utgors av banklan fran valrenommerade nordiska banker som
Danske Bank, Nordea, SEB och Swedbank, ett icke sakerstallt
obligationslan 2019/2022 om 500 mkr inom ett totalt ramverk om
500 mkr samt ett icke s&kerstéllt gront obligationslan 2022/2025
om 400 mkr inom ett totalt ramverk om 1000 mkr. Bolaget arbetar
Ibpande med langivare dar ambitionen &r att uppna de mest gynn-
samma finansieringsldsningarna. Vidare har Emilshus ett tydligt
fokus pa forutsagbarhet i kassafléden som innebar goda férut-
sattningar for Bolaget att kunna betala rantor och refinansiera
lan som forfaller, vilket i sin tur mojliggér fortsatta fastighets-
forvarv och investeringar i det befintliga fastighetsbestandet.

Emilshus finanspolicy

Emilshus finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten i Bolaget ska bedrivas. Finanspolicyn faststalls av
styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten
ska begransas och vilka finansiella risker Bolaget far ta. | tillagg
till Bolagets dvergripande finansiella riskbegransningar
avseende nettobelaningsgrad och réantetackningsgrad reglerar
finanspolicyn bland annat féljande:

Hogst 25 procent av laneskulden ska forfalla till omférhand-
ling under en 12-ménadersperiod.

Bolagets genomsnittliga kapitalbindning ska inte understiga
2ar.

Emilshus ranterisk ska begransas genom att minst 30 procent
och maximalt 70 procent av laneportféljen ska rantesakras
med en |6ptid om minst Tar och hégst 7 ar.

Emilshus organisation

Bolagets operativa organisation ar uppbyggd kring ett antal
individer som har en gedigen erfarenhet fran fastighetsforvéry,
fastighetsforvaltning och finansiering. Bolagets huvudkontor ar
beldget i Vaxjo, men har dven tva férvaltningskontor beldgna

i Vetlanda och Vaxj6. Den 31 mars 2022 hade Emilshus 17 med-
arbetare.

Medelantalet anstallda under 2021 var 13 personer (varav
56 procent kvinnor och 44 procent man), under 2020 var medel-
antalet anstéllda 12 personer (varav 38 procent kvinnor och
62 procent man) och under 2019 var medelantalet anstallda
5 personer (varav 27 procent kvinnor och 73 procent man).

Emilshus organisation ar huvudsakligen uppdelad i verksam-
hetsomradena férvaltning och transaktion med ekonomi som
central stoédfunktion. Inom férvaltning arbetar affarsansvariga
férvaltare, forvaltningsadministratorer och tekniska forvaltare.
Bolagets transaktionsteam bestarav VD och transaktionsanalytiker
med support fran ekonomifunktionen. Bolagets ekonomifunktion
bestar av finanschefen, redovisningschefen, fastighetsekonomer
samt ansvarig for skatt och juridik.

Emilshus stravar efter att erbjuda en kreativ, 6ppen och
stimulerande arbetsmiljo med fokus pa delaktighet och personlig
utveckling. Koncernen har valt att ha en férhallandevis liten och
effektiv organisation med korta beslutsvagar dar alla medarbetare
har kannedom om och forstéelse for Bolagets mal och strategi.
Med narhet till affarsbeslut och delaktighet i affarsutvecklingen
ges dessutom forutsattningar for battre resultat och dkad tillfreds-
stallelse med det egna arbetet. Vidare arbetar Emilshus aktivt med
attsakerstélla organisationens kompetensutveckling och personal-
forsérjning i allaled, bland annat genom att lata medarbetarna fa
vaxa inom organisationen med successivt Okat ansvar. Darutdver
arbetar Emilshus med att tillhandahalla en god och trygg arbets-
miljé for sina medarbetare da det skapar mervarde for samtliga
parter. Exempelvis foljer Bolaget tillamplig arbetsmiljolagstiftning
och andra féreskrifter och krav som Bolaget berdrs av.
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Verksamhetsoversikt

Emilshus hallbarhetsarbete

Emilshus hallbarhetsarbete utgar fran ett internt ramverk som
bestar av Bolagets hallbarhetsstrategi, miljo- och hallbarhets-
policy, arbetsmiljopolicy samt policy for affarsetik och antikorrup-
tion som alla antagits av Bolagets styrelse. Emilshus hallbarhets-
strategi och policyer utgar fran behovet av ett andamalsenligt och
ansvarsfullt anvandande av resurser. Emilshus lokala narvaro med
engagerade och kunniga medarbetare ger Koncernen goda forut-
sattningar till ett vardeskapande och héllbart fastighetsféreta-
gande och Emilshus arbetar kontinuerligt med att forbattra sitt
miljdarbete.

Bolagets foretagskultur ska praglas av affarsmassighet,
medmaénsklighet och delaktighet. God affarsetik och fortroende-
fulla relationer &r viktiga utgdngspunkter saval internt som i
kontakterna med externa parter. Halsa och sakerhet ar omraden
som ar centrala fér saval medarbetare som hyresgéster och leve-
rantérer. Bolaget ska vara éppet for saval affarspartners som
hyresgasternas synpunkter, och ska, i den utstrackning som ar
mojligt, anvéanda dessa i syfte att framja hallbar utveckling av
verksamheten. Hallbarhetsstrategin och milj¢- och héllbarhets-
policyn ska arligen revideras och faststéllas av Emilshus styrelse.

Fokusomraden

Utifran Bolagets interna ramverk har Emilshus identifierat fyra
fokusomraden i verksamheten som beddms sarskilt viktiga for
hallbarhetsarbetet och inom vilka Emilshus har formulerat en
langsiktig vision samt satt upp mal och matomraden. Mél och
matomraden féljs upp arligen och kommer fran och med 2022 att

redovisas i en hallbarhetsrapport enligt GRI (Global Reporting
Initiative), nivd Core. Nedan beskrivs Emilshus visioner samt mal
inom respektive fokusomréde.

Fastigheter

Medarbetare

Hyresgaster

Externa samarbetspartners

Hallbarhetsmal

Fastigheter
Fran och med ar 2022 ska den el som Emilshus képer vara
fossilfri och sa langt som maojligt vara férnybar, ursprungs-
mérkt och narproducerad.”

Medarbetare
Emilshus efterstravar en jamn kdnsfordelning i hela organisa-
tionen.

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

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

Hyresgdster
Emilshus ska genomfara en arlig uppféljning med alla hyres-
géaster med fokus pa trivsel, utveckling och hallbarhet.

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

41) Avser fastigheter som dgts/férvaltats de senaste 12 manaderna och dar Emilshus koper el.
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Verksamhetsoversikt

Externa samarbetspartner
* Alla externa tekniska forvaltare ska uppfylla Fastighets-
branschens uppférandekod for leverantorer.

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

* Nybyggnation och tilloyggnader ska, dar det ar mojligt, ha
minst 30 procentlagre energianvandning an kraven i Boverkets
Byggregler (BBR), uppnéa kraven fér Energideklaration A eller B
alternativt kvalificera for miljocertifiering.

* 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).

Affdrsetik

Koncernen féljer de lagar och regler som galler for verksamheten
och Bolagets medarbetare forvantas vara véal fortrogna med de
regler som géller inom respektive ansvarsomrade. Emilshus ska
vara en partner att lita pa i alla affarsrelationer, vilket innebar att
Bolaget ska sta fast vid sina ataganden och leva upp till de éver-
enskommelser som ingétts. Emilshus hyresgéster, samarbets-
partners och motparter ska bemdtas med respekt och Bolagets
service ska vara personlig och fértroendeingivande.

Antikorruption

Bolaget har nolltolerans mot alla former av korruption och foljer
de lagar och regler som géller for verksamheten och medarbetarna
forvantas vara val fortrogna med de regler som géller inom
respektive ansvarsomrade.

Ingen medarbetare far medverka till korruption genom att ta
emot eller lamna personliga gavor eller tjanster som &r olagliga
eller ligger utanfér normal affarsverksamhet. Aven bestickningar
(underlattande av betalningar eller gavor) oavsett storlek ar
férbjudna sévida de inte uttryckligen ar tilldtna enligt lag. Vidare
ska Bolagets medarbetare upplysa sin chef vid eventuella intres-
sekonflikter eller misstanke om fall av korruption.

Hyresgdster

Emilshus ska vara en attraktiv hyresvard med n6jda hyresgaster
som &r vél informerade om och aktivt bidrar i arbetet mot en hall-
bar utveckling. Emilshus agerar alltid transparent i relationen med
Bolagets hyresgaster. Emilshus ska erbjuda en saker, tillganglig
och hélsosam arbetsplatsioch kring Koncernens fastigheter samt
utveckla effektiva rutiner och arbetsmetoder for att garantera
sakerhetenioch kring byggnaderna. | fastigheter kan det av olika
anledningar ocksa uppsta behov av sanering eller andra atgarder
for att avhjalpa fel som kan riskera hyresgésternas hélsa eller
sakerhet. Koncernen ska bedriva ett systematiskt arbete for att
motverka uppkomsten av sddana problem och félja de lagar och
regler som galler. Emilshus service ska vara personlig och fortro-
endeingivande. Genom en aktiv forvaltning med lokal férankring
ska Emilshus stava efter att mota hyresgésternas behov och bidra
tillatt skapa goda forutsattningar for deras verksamheter. Bolaget
ska ocksa bidra till att férenkla for hyresgisterna att agera hall-
bart. Tecknande av grona hyresavtal ar ett satt att ©ka medveten-
het hos hyresgésterna om hur de kan bidra till en minskad miljo-
paverkan genom att Bolaget och hyresgiasten férbinder sig till vissa
insatser. Emilhus anvander Fastighetsagarnas grona hyresavtal,
vilket utgdr branschens standardmall.

Medarbetare

Emilshus ska erbjuda en kreativ, ppen och stimulerande arbets-
miljé med fokus pa delaktighet och personlig utveckling. Koncer-
nen har valt att ha en férhallandevis liten och effektiv organisation
med korta beslutsvagar dar alla medarbetare har kannedom om
och férstaelse fér Bolagets mél och strategi. Med narhet till affars-
beslut och delaktighetiaffarsutvecklingen ges forutsattningar for
battre resultat och dkad tillfredstallelse med det egna arbetet.
Med eget ansvarstagande kan anstéllda ocksa i hoég grad sjélva
styra sin tid vilket &r av stort varde for att kunna skapa en val
fungerande arbetssituation med balans mellan arbete och fritid.
Vidare arbetar Emilshus aktivt med att sékerstalla organisationens
kompetensutveckling och personalférsoérjningen i alla led, bland
annat genom att lata medarbetarna f& véxa inom organisationen
med successivt 6kat ansvar.
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Bolagets medarbetare far inte ta emot personliga gavor eller
tjanster dverstigande ett mindre varde eller delta i kostnadsfria
aktiviteter som ligger utanfor normal affarsverksamhet. Vidare
ska chefer inom Koncernen alltid férega med gott exempel och
Bolagets medarbetare ska alltid upplysa sin ndrmaste chef om
personliga intressekonflikter foreligger.

Arbetsmiljé

Emilshus ska vara en mycket attraktiv arbetsplats dar Bolaget
ska tillhandahalla en god, trygg och utvecklande milj¢ for sina
medarbetare. Emilshus ska tillampa gallande arbetsmiljolagstift-
ning samt andra foreskrifter och krav som foretaget berdrs av.
Arbetsmiljoarbetet ska dels bedrivas som en naturlig del i det
dagliga arbetet, dels som ett systematiskt arbete med regel-
bundna undersdkningar av arbetsmiljon och dels genom uppfdlj-
ning av beslutade atgarder for att bevaka saval den fysiska som
denorganisatoriska och sociala arbetsmiljon. Vid behov uppréattar
Bolaget en atgardsplan eller gor insatser for att forbattra arbets-
miljon och utveckla ledarskapet inom organisationen. Som en del
i att férebygga ohalsa bland sina medarbetare erbjuder Emilshus
friskvard och regelbundna h&lsokontroller for samtliga anstallda.

Jamstalldhet, mangfald och likabehandling

Bolaget ska ge alla medarbetare samma majlighet till utveckling
och utbildning inom ramen fér sin kunskap, vilja och férmaga.
Fokus pa jamstalldhet ska vara en naturlig del i Koncernens verk-
samhet, dar kvinnor och méans villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela foretaget och ska inte vara
beroende av kon eller ursprung. Inom Emilshus ska aven alla
bemdtas med respekt och ingen ska behdva kanna sig krankt,
diskriminerad eller uppleva obehag pa grund av kon, etnisk till-
hoérighet, religion, sexuell 1aggning, alder, funktionsvariation eller
gransoverskridande identitet eller uttryck. Inom Bolaget tolere-
ras inte heller trakasserier eller mobbning av nagot slag.

Verksamhetsoversikt

Rekrytering

Bolagets policy avseende jamstélldhet, mangfald och likabehand-
ling ska tilldmpas fullt ut vid rekrytering av nya medarbetare och
rekryteringskandidater ska alltid bedémas pa sina meriter obero-
ende av kon, etnisk tillhérighet, religion, sexuell laggning, alder,
funktionsvariation eller gransdverskridande identitet eller uttryck.

Férdldraskap och férvdrvsarbete

Bolaget ska aktivt verka for att underlatta for foréldrar att kom-
binera familjeliv och arbetsliv genom att anpassa arbetstider,
resor, méten samt personalaktiviteter. Bade kvinnor och méan ska
aven ges full mojlighet att vara foraldralediga eller ta ut ledighet
for vard av barn.

Leverantérer

Emilshus ska stélla hdga hallbarhetskrav pa samarbetspartners
och leverantdrer och vara tydliga i sina forvantningar och vilka
hallbarhetskrav som Bolaget staller samt hur dessa féljs upp.

| forvaltningen och forédlingen av Emilshus fastigheter stréavar
Bolaget efter att i forsta hand valja lokala leverantdrer som till-
handahaller exempelvis arbetskraft, rdvaror och produkter.

De leverantérer Koncernen upphandlar ska ata sig att uppfylla
géllande arbetsmiljokrav pa arbetsplatsen och sikerstélla att de
uppfyller fastighetsbranschens uppférandekod for leverantorer
samt att de hanterar byggavfall pa ett korrekt satt.

Bolaget utvarderar leverantorer regelbundet i syfte att séker-
stalla korrekta sociala och miljomassiga villkor genom hela leve-
rantorskedjan. Stora leverantérer och entreprendrer i projekt-
verksamhet ska uppfylla Fastighetsbranschens uppférandekod
for leverantérer som ar framtagen av Fastighetsagarna Sverige.
Fastighetsbranschens uppférandekod behandlar bland annat
fragor om hantering av arbetsmiljé, socialt ansvarstagande,
regelefterlevnad och uppféljning.
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Verksamhetsoversikt

Penningtvatt
Emilshus ska félja de lagar som galler for att forhindra férekom-
sten av penningtvatt. Vidare ska Koncernens medarbetare géra
allt som ar realistiskt mojligt for att identifiera och bedéma
hederligheten hos afférspartners samt sakerstélla att Emilshus
affarer genomfors pa ett lagenligt satt. Uppstar misstankar om
felaktigt beteende, oberoende var, ska detta rapporteras till
narmaste chef, styrelseordfodrande eller styrelseledamot.
Bolaget ska aven gora en beddmning av risken att dess
tjanster anvands for penningtvatt eller finansiering av terrorism.
Riskbeddmningen ska utforas med hansyn till verksamhetens
art, omfattning samt komplexitet och ska innehalla en analys
av Koncernens kunder, produkter, tjanster och andra affars-
relevanta faktorer sdsom distributionskanaler och geografiska
omraden.

Vidare ska Emilshus folja de lagar och regler som géller for att
motverka finansiella brott. Genom att folja riktlinjerna nedan

minskar Bolaget risken for att bli ett led i den typen av verksamhet:

Bolaget ska genomféra granskningar av nya kunder, leveran-
torer, underleverantdrer och affarspartners.

Bolaget ska vara medvetet om riskfaktorer nar Bolaget pabor-
jar en affarsrelation och vara vaksamt om Bolaget upptacker
nagot som inte verkar stimma i de olika transaktionerna som
gors.

Bolaget ska ha rutiner for och vara noggrant med att

spara dokumentation kring olika beslut som ror finansiella
transaktioner.

Om en kund, leverantor, partner eller annan kontakt &r motvil-
lig att uppge fullstandiga uppgifter om transaktionsprocessen
(som exempelvis vem betalningen gar till) eller om betalningen
forknippas med oklarheter eller avvikelser, bor Bolaget bli
misstanksamt.

Bolaget hanterar inte kontanter, oavsett om en kund, leveran-
tor, partner eller annan kontakt specifikt efterfragar kontant-
betalning.

Bolaget ska dokumentera atgérder och beslut vid granskning
av misstankta transaktioner.

Bolaget ska ta avstand fran alla former av korruption och inte
ta emot, erbjuda, utlova eller Idmna otillborlig férman.

Bolaget ska avsta fran handlingar som kan uppfattas som
forsok till opassande paverkan av beslut.

Bolaget ska aldrig engagera sig i ett projekt eller en affar som
kan innebara att Bolaget medverkar till korruption.

Alla medarbetare ar personligen skyldiga atti alla avseenden
folja de lagar och forordningar, myndighetskrav samt riktlinjer
som finns for att férhindra penningtvatt, finansiella brott och
finansiering av terrorism. Uppstar misstankar om felaktigt bete-
ende, oberoende var, ska detta rapporteras i enlighet med den
rutin for visselblasare som Koncernen beslutat om enligt nedan.

Visselblasare
Emilshus ska uppmuntra medarbetare, affarspartners och andra
som Bolaget har kontakt eller gér affarer med, och som hyser
allvarliga misstankar om bedrageri, korruption eller liknande
inom Koncernens verksamhet, att trada fram och berédtta om
dessa misstankar.

| férsta hand ska Emilshus medarbetare vanda sig till sin chef,
en annan chef eller ndgon i Bolagets ledningsgrupp och, om

visselblasaren ar en hyresgast eller annan affarspartner, till sin
kontaktperson inom Koncernen. Berér fragan nagon i Bolagets
ledningsgrupp ska kontakt tas med styrelseordféranden eller
nagon av Emilshus styrelseledaméter. Koncernen har en skyldig-
het att gora sitt yttersta for att skydda meddelarens identitet om
meddelaren dnskar vara anonym. | andra hand kan en anmalan
goras helt anonymt genom Emilshus externa och icke sparbara
tjanst som finns tillgénglig pa Bolagets hemsida. Bolaget ska
vidare sakerstélla att inga diskriminerande atgarder vidtas mot en
anstéalld eller tredje part som rapporterar ett &rende. Om en
person anser att han eller hon har utsatts for repressalier efter att
harapporterat eller deltagiti en utredning, ska personen omedel-
bart anmala detta till Koncernens styrelseordfdrande eller annan
styrelseledamot.

Emilshus miljéarbete

Emilshus har som malsattning att hushalla ansvarsfullt med
resurser och prioriterar ett aktivt arbete med miljo- och klimat-
fragor for att minimera Bolagets och dess hyresgésters miljo-
paverkan. Koncernen ska minska energianvandningen samt
erbjuda hallbara och attraktiva fastigheter dar féretag och
manniskor vill vara. Vidare ska Emilshus stélla htga miljokrav pa
samarbetspartners och leverantorer. Bolaget har till exempel ett
miljoinitiativ med hyresgasten Bufab AB dar Bolagets fastighet
Varnamo Stenfalken 1 utrustas med en solcellsanlaggning som
férvantas producera cirka 430 500 kWh/ar, motsvarandes en
arsférbrukning av el for omkring 20 normalstora villor. Under 2021
tecknade Emilhus avtal med elbolaget Bixia som innebér att Bola-
get koper in el fran tva lokala vindkraftsparker. Projektet innebéar
att Koncernen far tillgang till férnybar energi och ett lokalt enga-
gemang vilket dverrensstammer med Emilhus strategi och varde-
ringar.

Emilshus miljoarbete innebar att Bolaget ska:

minska sitt och sina kunders energibehov till el och uppvarm-
ning samt strava efter att enbart anvéanda férnybar energi;

minska sitt och sina kunders behov av material och strava
efter att enbart anvénda ateranvant, atervunnet eller férnybart
material;

minska det avfall som uppkommer i sin och sina kunders
verksamhet och striva efter att det kan ateranvandas eller
atervinnas;

minska sitt och sina kunders behov av transporter och resor;
minska sin vatten- och dricksvattenanvandning;

minimera sin anvandning och spridning av miljofarliga amnen;
samt

vara vél insatta och kanna till fastigheternas miljorisker och
miljoskulder samt genomféra langsiktigt hallbara Iésningar nar
atgarder genomfors.

Milihdnsyn vid fastighetsférvirv

I samband med att Koncernen forvarvar fastigheter ska miljo-
analyser genomféras av saval mark som byggnader for att identi-
fiera eventuella miljérisker. Dessutom ska en beddmning ske av
vilka atgarder som kan genomforas for att hantera miljoskulder
och minska fastigheternas miljépaverkan.
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Milidhdnsyn i férvaltning och projektutveckling
Vid projektutveckling (som t.ex. renovering, ny-, till- och ombygg-
nation) ska miljdanalyser i stérsta mojliga man genomféras och
planerade atgarder ska kompletteras med sadana energibespa-
rande atgarder som rimligtvis kan vidtas. Darutéver ska Emilshus
alltid beakta hallbarhetsaspekter vad galler arbetsmiljo, avfalls-
hantering och materialval. Bolagets malsattning ar att det mate-
rial som anvands vid ombyggnation ska uppfylla minst C-niva i
SundaHus klassificering. | samband med varje investeringsbeslut
ska Koncernen utéver hallbarhetsaspekterna évervéga fragan
om certifiering av byggnaden.

| forvaltningen och foradlingen av fastigheterna forsdker
Bolaget i forsta hand valja lokala leverantdrer som exempelvis
tillhandahéller arbetskraft, ravaror och produkter. De leverantdrer
som Emilshus upphandlar ska ata sig att uppfylla géllande arbets-
miljokrav pa arbetsplatsen, sdkerstélla att de uppfyller fastighets-
branschens uppforandekod for leverantdrer samt att de hanterar
byggavfall korrekt. Darutdver ska Koncernen vid ny- eller omfor-
handling av hyresavtal alltid underséka forutsattningarna for att
erbjuda sa kallade gréna hyresavtal som utgar fran Fastighets-
agarnas avtalsmall. Grona hyresavtal ar en samverkansform for
hyresgést och hyresvard fér att gemensamt arbeta med mer hall-
bara fastigheter. Som hyresgast i Bolagets fastigheter ska man
ocksa alltid ha majlighet att sortera sitt avfall vid lattillgangliga
avfallsstationer.

Milibhdnsyn i energianvdndningen

Emilshus stravar alltid efter att minska energianvandningen
och vattenférbrukningen i, samt avfallet fran, sina fastigheter.
Dessutom ska Bolaget anvanda sig av fornyelsebar el och ska
alltid vara Oppet for att investera i alternativa energikéllor (t.ex.
solenergi) dar det ar motiverat.

Milibhdnsyn i évrigt

Bolaget ska uppna denna miljépolicy d&ven genom att:
samarbeta aktivt med sina kunder och leverantérer sa att
bade kundernas och Bolagets miljdpaverkan minskar samt att
milj¢- och héllbarhetsarbetet 4r en naturlig och integrerad del
av hela verksamheten;

teckna gréna hyresavtal och ha ett nara samarbete med sina
hyresgaster i miljo- och hallbarhetsfragor samt lata Bolagets
klimatambitioner paverka alla dess beslut;

arbeta for att alla medarbetare i sitt eget arbete kan bidra till
minskad klimatpaverkan och ska besitta bred medvetenhet
samt god kompetens i miljé- och hallbarhetsfragor;

stalla tydliga miljokrav vid inkdp av varor och tjanster och félja
upp att de efterlevs;

arbeta aktivt med energieffektivisering i byggnader och
lokaler;

folja radande lagar, férordningar och féreskrifter inom
miljdomradet; samt

regelbundet félja upp, redovisa och férbéattra sitt arbete sa
att Bolaget férekommer och férebygger negativ paverkan
pa miljon.

Verksamhetsoversikt

Upprdttande av grént finansiellt ramverk

Under 2021 genomférde Emilshus en genomlysning av delar av
fastighetsbestandet for att identifiera gréna tillgdngar och en
strategi for omstalining till grona tillgangar faststalldes i syfte att
mojliggdra gron finansiering. | september 2021 upprattades ett
Gront finansiellt ramverk som ger Emilshus méjlighet att emittera
grona obligationer och andra finansiella instrument for finansie-
ring av projekt och tillgdngar. Emilshus gréna ramverk har gran-
skats av klimatforskningsinstitutet Cicero Shades of Green som
avgivit en bedémning dar Emilshus klassificerades som Ljusgron
(stark) med styrningsbetyg Bra. Det grona ramverket stéller krav
pa regelbunden uppféljning, rapportering och styrning av data
rorande bland annat energiférbrukning, energieffektivitet och
minskning av koldioxidutslépp, vilket Emilshus under 2021 har
forberett och kommer att inleda under 2022.

Emilshus framtidsutsikter

Emilshus ledning har en positiv syn pa Bolagets framtidsutsikter
och beddémer att Bolaget har férutséattningarna for att uppna en
fortsatt god tillvéaxt genom en hog forvarvsintensitet. Flera av
Koncernens hyresgaster har starkt sina verksamheter och har
rapporterat en god orderingang samt ékad férsaljning under de
senaste aren. Detta har i manga fall resulterat i ett 6kat lokal-
behov, vilket har lett till en hogre efterfragan pa ny-, till- och
ombyggnationer och forlangda hyresavtal. Framover forvantar
sig Emilshus ledning en 6kad konkurrens inom Bolagets samtliga
fastighetskategorier, dvs. latt industri, extern- och dagligvaru-
handel och industriservice/proffshandel, vilket kan innebara en
utmaning fér Bolaget att uppna sina finansiella mal. Bolagets
forvarvsstrategi ar dven beroende av att Bolaget kan lokalisera
lampliga forvarvsobjekt och erhalla finansiering pa for Bolaget
andamalsenliga villkor, vilket kan utgdra en framtida utmaning for
Bolaget beroende av bland annat det aktuella omvarldslaget och
Bolagets finansiella stallning vid den relevanta forvarvs- eller
finansieringstidpunkten.
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Emilshus fastighetsbestand

Introduktion

Emilshus fastighetsbestand finns i dagslaget uteslutande i férvalt-
ningsomradena Jonképing, Kalmar, Vetlanda, Varnamo, Vaxjé och
Halmstad inom de huvudsakliga fastighetskategorierna latt
industri, extern- och dagligvaruhandel och industriservice/proffs-
handel. Bolaget har i mars 2022 dven ingatt avtal om férvarv av
sex fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvarde om cirka 500
mkr i Ostergdtland med tilltrdde under 2022. Den 31 mars 2022
bestod Bolagets fastighetsbestand av 102 fastigheter med ett fast-
ighetsvarde om 5103,3 mkr (proforma: 120 fastigheter och verkligt
varde 6 568,5 mkr enligt proformabalansréakningen per den
31mars 2022, se avsnittet ”Proformaredovisning”), en uthyrbar
yta om 594,2 tkvm med ett totalt arligt hyresvarde om 373,1 mkr
och kontrakterad arshyra om 364,1 mkr.

Latt industri ar Emilshus storsta fastighetskategori och
utgjorde 45 procent av det totala fastighetsvardet per 31 mars
2022. Hyresgéasterna utgors typiskt sett av tillverkande foretag
som disponerar lokalerna for produktion, lager och kontor. Fast-
igheterna &r vanligtvis beldgna i industriomraden eller extern-
handelsomraden, ofta med nérhet till en centralort och goda
vagforbindelser. Emilshus storsta hyresgéaster inom latt industri
ar Spaljisten, tillverkare av folierade fronter for mébler baserad
i Aseda, och sangtillverkaren Hilding Anders Sweden med
produktion i Rydaholm. Hyresgasterna gor vanligtvis betydande
investeringar i maskiner och annan utrustning i sina lokaler,
vilket motiverar till att férldanga hyresavtal. En betydande andel
av hyresavtalen inom I4tt industri utgérs av sé kallade triple net-
avtal dar hyresgéaster star fér merparten av de rérliga kostnaderna
for lokalerna, vilket bidrar till jamna och stabila kassafléden.
Emilshus upplever att hyresgasternainom 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 effek-
terna av pandemin klingar av. Detta bidrar till efterfragan pa
utékade lokalytor, och Emilshus tecknade under aret avtal om
investeringar i tillbyggnationer som innebar férlangda avtal och
Okade hyresfléden.

Extern- och dagligvaruhandel utgjorde 27 procent av det totala
fastighetsvardet per 31 mars 2022. Inom extern- och dagligvaru-
handel aterfinns hyresgéster med verksamheter framst inom
dagligvaruhandel, livsmedel, lagpriskedjor, bilhandel samt annan
livskraftig handel i externhandelsomraden. Emilshus fastigheter
aterfinns bland annat i valbesdkta handelsomraden med goda
kommunikationer. Ett mindre antal fastigheter ar belagnai city-
karnor, till exempel i Vaxjo och Vetlanda, uthyrda framst till daglig-
varuhandel. Coop Vast, Holmgrens Bil och Ahlberg Dollarstore ar
Bolagets storsta hyresgéster inom kategorin extern- och daglig-
varuhandel. Emilshus hyresgéster bestar i hdg grad av etablerade
och stabila kedjor inom handel som utvecklas vél. Da det inom
handelsfasighetssegmentet aterfinns hyresgaster och lagen med
valdigt olika forutsattningar och utveckling ar Emilshus selektiva
vid forvarv av handelsfastigheter for att sakerstalla stabil avkast-
ning och begransad risk.

Industriservice/proffshandel utgjorde 15 procent av det totala
fastighetsvardet per 31 mars 2022. Kategorin omfattar fastigheter
med hyresgaster som bedriver service, tjanster och handel riktad
framst till industri och foretag. Lokalerna ar i stor utstrackning
beldgna i handels- och industriomraden. Den stérsta hyresgasten
inom industriservice/proffshandel &r Optimera som driver bygg-
handel for yrkeskunder nationellt. Andra storre hyresgaster ar
Cramo och Beijer Byggmaterial. Emilshus hyresgéster arvanligtvis
storre aktdrer som arlangsiktiga med sina verksamheter och i hog
grad forlanger sina hyresavtal. Investeringar i om- och tillbyggna-
der arvanligt forekommande for dessa hyresgaster.

Emilshus &ger aven en mindre andel fastigheter anpassade
for kommersiella kontor, samhallsservice och cityhandel, vilka
klassificeras under fastighetskategorin ”6vrigt”. Kategorin
utgjorde 13 procent av det totala fastighetsvardet per 31 mars
2022. Den storsta hyresgésten i kategorin ar Region Jonkdpings
Lan. Fastigheter i oprioriterade kategorier som ingar i “dvrigt” har
ingatt som en mindre del vid portféljférvary som Emilshus genom-
fort. Dessa kan behallas i bestandet om de motsvarar Emilshus
avkastningskriterier eller avyttras om det beddéms som mer
fordelaktigt.

Emilshus expansion till Halland och Ostergétland
| februari 2022 genomforde Emilshus sitt forsta forvarv utanfor
Smaland genom ett strategiskt férvarv i Halmstad av fyra industri-/
lagerfastigheter. Bolaget anser att forvarvet passar vél strategiskt
da det inkluderar fastigheter inom latt industri med fokus pa
kreditvardiga hyresgaster. Dessutom ar det ett tydligt tecken pa
attdetfinns goda mojligheter till forvarv av hégavkastande fastig-
heter inom Emilshus segment &ven i néarliggande regioner utanfor
Smaland. Fastigheterna hade ett sammanlagt redovisat varde om
151,4 mkr, ett hyresvarde om 9,5 mkr och en uthyrbar area om
9172 kvm. Fastigheterna var fullt uthyrda med hyresgister sdsom
Ahlsell, Samhall, General Electric och Batteriexperten samt hade
en genomsnittlig aterstdende avtalslangd som uppgick till 3,7 ar
per 1januari 2022. Tilltrade av fastigheterna skedde i mars 2022.
I mars 2022 gjorde Emilshus sitt andra forvarv utanfor karn-
marknaden Sméaland nar Bolaget férvérvade en portfélj i Oster-
gotland som huvudsakligen bestod av industri-/lagerfastigheter.
Emilshus anser att Ostergétland ar ett naturligt steg i den fort-
satta expansionsresan da regionen angrénsar till Smaland och
darmed mojliggdr utveckling av den effektiva och lokalt forank-
rade forvaltningen som ar Emilshus signum. Darutéver pavisar
det Bolagets férmaga att kunna férvérva fastigheter med noga
utvalda och kreditvardiga hyresgaster. Fastigheterna hade ett
sammanlagt redovisat varde om 500 mkr, ett hyresvarde om
35 mkr och en uthyrbar area om 57 258 kvm. Fastigheterna var
uthyrda till 95 procent med hyresgister sasom Saab, Seco, Opti-
mera och Proton Lighting samt hade en genomsnittlig aterstaende
avtalslangd som uppgick till 2,9 ar per 1januari 2022. Tilltrade av
fastigheterna ar planerat till den 1 september 2022.
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Foérdelning per fastighetskategori inom respektive forvaltningsomrade

Ekonomisk

Antal Uthyrningsbar Redovisat Hyresvarde Hyresvdrde  uthyrningsgrad, Kontrakterad
mkr fastigheter yta, tkym virde mkr kr/kvm Y arshyra
Halmstad
Latt industri - - - - - - -
Extern- och
dagligvaruhandel - - - - - - -
Industriservice/
proffshandel 2 5 82,7 5,1 1032 100,0 5,1
Ovrigt 4 68,7 44 1018 100,0 4
Totalt Halmstad 4 9 151,4 9,5 1025 100,0 9,5
Jonkdping
Latt industri 5 45 448,6 27,5 619 100,0 27,5
Extern- och
dagligvaruhandel 3 7 97,4 6,4 889 100,0 6,4
Industriservice/
proffshandel 3 14 58,0 3.4 240 100,0 3.4
Ovrigt 2 10 77,5 15,2 1459 100,0 15,2
Totalt J6nk6ping 13 77 781,5 52,6 688 100,0 52,6
Kalmar
Latt industri 2 10 85,4 Al 702 100,0 Il
Extern-och
dagligvaruhandel 8 17 196,1 13,8 795 99,4 13,7
Industriservice/
proffshandel 7 24 185,4 12,6 517 94,7 1,9
Ovrigt 1 4 232 1,9 530 100,0 1,9
Totalt Kalmar 18 55 490,1 35,3 639 97,9 34,6
Vetlanda
Latt industri 5 85 392,6 37,8 447 100,0 37,8
Extern- och
dagligvaruhandel 7 26 338,9 23,6 904 92,7 21,9
Industriservice/
proffshandel 4 19 n2,7 10,1 526 81,6 8,3
Ovrigt 18 201,6 20,5 1M 90,6 18,6
Totalt Vetlanda 21 149 1045,8 92,1 620 94,0 86,6
Varnamo
Latt industri 14 150 1002,5 73,4 490 99,8 73,3
Extern- och
dagligvaruhandel 1 3 39,1 2,5 850 100,0 2,5
Industriservice/
proffshandel 2 9 40,7 1,6 182 100,0 1,6
Ovrigt 2 14 16,7 1,6 115 100,0 16
Totalt Varnamo 19 176 1099,0 79,3 450 99,8 79,1
Vaxj6
Latt industri 4 52 313,5 23,5 448 99,4 23,3
Extern- och
dagligvaruhandel 9 42 649,8 431 1018 96,9 41,8
Industriservice/
proffshandel 20 301,3 211 1044 98,8 20,9
Ovrigt 14 270,9 16,6 1218 94,8 15,7
Totalt Vaxjo 27 129 1536 104,3 81 97,5 101,7
Totalt 102 594 5103,3 3731 628 97,6 364,1
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Fastighetsvarde och forvaltningsresultat

mkr mkr
6 000 180
4000 120
2 000 60
0 0
2018 2019 2020 2021 2022

rullande 12 mén
B Fastighetsvarde pé balansdagen

@ Forvaltningsresultat

Fastighetsvarde per kategori

Hyresvarde per kategori

Emilshus fastighetsbestand
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Totalt 5103,3 mkr

Totalt 364,1 mkr

Totalt 594,2 tkvm

115% Proffshandel/Industriservice
M 27% Extern- och dagligvaruhandel
W 13% Ovrigt

M 45% Lattindustri

113% Proffshandel/Industriservice
M 24% Extern- och dagligvaruhandel
W 16% Ovrigt

W 47% Latt industri

Kontrakterad arshyra per fastighetskategori och férvaltningsomrade

115% Proffshandel/Industriservice
M 17% Extern- och dagligvaruhandel
W 10% Ovrigt

M 58% Latt industri

Reviderat Reviderat
2021 2020 2019 2021 2020 2019
mkr Heldr Heldr Helar mkr Heldr Heldr Helar
Fastighetskategori Férvaltningsomrade
Latt industri 165,0 86,4 - Jonkoping 51,0 29,7 -
Extern- och dagligvaruhandel 87,2 T4, - Kalmar 33,8 27,3 -
Industriservice/proffshandel 46,2 19,9 - Vetlanda 84,9 73,1 -
Ovrigt 51,9 47,0 - Varnamo 78,4 53,1 -
Forvaltningsfastigheter” - - 120 Vaxjo 102,2 44,2 -
Ovriga ersittningar fran hyresgaster? - - 8,5 Kontrakterad arshyra fran
Summa kontrakterad &rshyra 350,3 2274 1285 kommersiella lokaler” - B 120
1) Fére rakenskapsaret 2021 redovisade Emilshus kontrakterad arshyra Kontrakterad arshyra frén bostader” - - 85
férdelat pa férvaltningsfastigheter och évriga ersattningar fran hyres- Summa kontrakterad arshyra 350,3 227,4 128,5

gaster.
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Fastighetsbesténdets utveckling

Nedan tabell visar fastighetsbestandets utveckling under rakenskapséren 2019, 2020 och 2021 samt perioden 1 januari-31 mars 2022,
med angivelse av fastighetsvarde (mkr), antal fastigheter och antalet férvarvade samt avyttrade fastigheter. Fastighetsvardet och
antal fastigheter anges per balansdagarna 31 december 2019, 2020 och 2021 samt 31 mars 2022. Se aven avsnittet "Proformaredovis-
ning” for information om fastighetsvarde och antal fastigheter enligt proformabalasrakningen per den 31 mars 2022.

31dec 31dec 31dec 31mars Projekt
mkr 2019 2020 2021 2022 Ejishyus genomfér for ndrvarande investeringar i ett antal fastig-
Fastighetsvarde 1543 2715 4 827 5103,3 heter i form av tillbyggnader och lokalanpassningar. De storsta
Antal fastigheter Lty 69 o7 102 pagaende projekten framgar av tabellen nedan. Total berdknad
L investering for dessa projekt ar 20,9 mkr varav upparbetade
Antal férvarvade K d id iod tod ick till 7.0 mkr. Arsh &
fastigheter sedan ostnader y\ per.lo er u. gang uppgick ti C m. r. Arshyran for
senaste balansdagen o5 o7 29 5 tecknade tillagg till befintliga hyresavtal uppgar till 1,8 mkr.
Antal avyttrade Uncjer 2921 investerade EmI\ShL'JS 30,6 mk.r i tlllbyggnader,
fastigheter sedan anlaggnings- och lokalanpassningar och installation av solcells-
senaste balansdagen 1 2 1 - anlaggning, vilka resulterade i en sammanlagd féréandring av
Direktavkastning (%) 6.8 7.0 6,1 65  arshyranom 3,8 mkr.
Projekt
Pdgdende projekt
Upparbetade
Berdknat Total berdk-  kostnader vid
fardig- nad investe-  periodens Férandrad

Fastighet Kommun Kategori Hyresgast Projekttyp stillande ring, mkr utgang, mkr  arshyra,mkr Hyresavtal
Eksjohov- Savsjo Lattindustri ~ Orwak Tillbyggnad, Q22022 9,9 6,9 0,9 Nytt
gard 7:5 produktions- 10-arigt

lokaler och avtal

kontor tecknat
Hammaren 1,  Gislaved Lattindustri  Formateknik  Tillbyggnad Q32022 1,0 0,1 0,9 Tillaggsavtal
Gislaved tecknat
TOTAL 20,9 7,0 1,8
Avslutade projekt

Total inves- Féréandrad
Fastighet Kommun Kategori Hyresgist Projekttyp Fardigstilldes tering, mkr arshyra, mkr Hyresavtal
Stenfalken Varnamo Latt industri Bufab Tillbyggnad Q4 2021 15,8 1,2 Tillaggsavtal
Vérnamo tecknat
Muttern 9 Vetlanda Externhandel Holmgrens Bil  Anpassningar Q4 2021 4,6 0,4 Nytt 10-arigt
Vetlanda av anlaggning avtal tecknat
for BMW
Sédra Delfin 4 Vetlanda Latt industri Nojet i Anpassning Q42021 6,7 1,9 Nytt 5-arigt
Vetlanda Vetlanda av lokal avtal tecknat
Stenfalken Varnamo Latt industri Bufab Installation Q4 2021 3,5 0,3 Tillaggsavtal
Vérnamo av solcells- tecknat
anlaggning

TOTAL 30,6 3,8

Hyresgaster och hyresavtalsstruktur

Vid periodens utgang den 31 mars 2022 hade Emilshus 370 hyres-
géster fordelade pa 430 hyresavtal. Emilshus hyreskontrakt hade
den 31 mars 2022 en genomsnittlig aterstaende avtalslangd pa
6,5 ar och 60,2 procent av kontraktsvardet har ett forfall ar 2030
eller senare. | kontraktsvardet dr tidsbegransade avdrag sdsom
hyresrabatter om 6,2 mkr ej avraknade vilka har en genomsnittlig
aterstaende period om 6,4 ar och paverkar kontrakterad arshyra
med 0,8 mkr per ar.

Emilshus anvander sig av s& kallade triple net-avtal fér en stor
del av hyresférhallandena, vilket innebér att Bolaget kvarstar som
agare och hyresvard, men dar hyresgisten atar sig att svara fér de
kostnader som normalt aligger fastighetsdgaren sasom kostnader
for forsakring, fastighetsskatt samt underhall. Triple net-avtalen
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innehéller dven bestimmelser som medfér att hyresgdsten bar
ansvaret for att fastigheten skadas eller forstors. Denna avtals-
modell innebér saledes lagre omkostnader och ett stabilare kassa-
flode for Koncernen och medfoér aven att hyresgasterna inte har
ratt till nedséattning av hyran eller andra sanktioner fér hinder eller
men i nyttjandet av fastigheten. Vid periodens utgang den 31 mars
2022 bestod hyresavtal motsvarande 314 tkvm eller 53 procent
(54) av fastighetsbestandet av avtal med triple net-karaktér.

En vasentlig andel av Emilshus hyresavtal uppraknas arligen
med en niva motsvarande minst KPI. Vid periodens utgang
utgjorde dessa avtal 95 procent av Emilshus kontrakterade
arshyra och resterande avtal utgérs huvudsakligen av hyresavtal
for bostader, parkeringsytor samt avtal med kortare 16ptid an ett
ar vilka uppréknas pa annat satt.
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I enlighet med Emilshus strategi sa aterfinns bland Emilshus
hyresgaster ett flertal stora och kreditvérdiga féretag och
myndigheter med god betalningsférmaga. Vid periodens utgang
den 31 mars 2022 utgjorde Emilshus tio storsta hyresgaster
38 procent av den kontrakterade arshyran och deras hyreskon-

Emilshus storsta hyresgaster

Emilshus fastighetsbestand

trakt hade en genomsnittlig aterstaende avtalslangd om 8,8 ar.
De ovriga hyresgasterna utgjorde 62 procent av den kontrakterade
arshyran och deras hyresavtal hade en genomsnittlig aterstaende
avtalslangd om 4,7 ar. Nedan tabell visar Bolagets tio stérsta

hyresgaster per den 31 mars 2022.

Hyresgaster Kontraktsvarde, mkr Kontrakterad arshyra, mkr Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Bufab Sweden AB 120,4 17,2 7,0
Spaljisten AB 373,0 16,5 22,6
Trivselhus AB 94,8 16,5 5,8
Coop Vést AB 85,6 16,1 5,3
Hilding Anders Sweden 264,9 15,8 16,8
Holmgrens Bil AB 16,8 14,8 79
ROLAB 17,2 13,0 9,0
Ahlberg Dollarstore AB 50,9 11,0 4.6
Optimera Svenska AB 39,1 10,1 39
T-Emballage AB 40,7 8,6 4,8
Ovriga 1051,0 224.5 47
Totalt 2354,5 364,1 6,5

Forfallostruktur hyresavtal

Kontrakterad arshyra,

Andel kontrakterad

Forfalloar Antal hyresavtal mkr arshyra, % Yta, tkm Andel yta, %
2022 207 22,7 32 6
2023 56 31,0 32
2024 42 33,3 10 32 6
2025 51 63,6 23 87 15
2026 27 35,9 9 64 n
2027+ 47 1776 43 336 58
Summa 430 364,1 100 583 100
Hyreskontrakt och I6ptider
Forfalloar Kontraktsvérde, mkr Andel av total, %
2022 22,7 1,0
2023 bbb 1,9
2024 772 3,3
2025 217,2 9,2
2026 157,6 6,7
2027 132,5 5,6
2028 22,6 1,0
2029 263,7 11,2
2030+ 1416,7 60,2
Summa 23545 100
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Varderingsutlatande

Nedanstaende varderingsutlatande avseende Emilshus fastigheter
har utfardats av Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”) pa
uppdrag av Bolaget. Newsec, med adress Stureplan 3, Box 7795,
103 96 Stockholm, ar ett oberoende sakkunnigt varderingsinstitut
och har samtyckt till att varderingsutlatandet tagits in i Prospektet.
Newsecs vardering av Bolagets fastigheter per den 31 mars

2022 uppgick till sammanlagt 5 124,5 mkr. Bolagets bokforda
varde avseende fastigheterna uppgick per den 31 december 2021
till 4 827,2 mkr enligt Bolagets arsredovisning fér 2021. Differensen

mellan vardet av fastigheterna enligt Bolagets arsredovisning
for 2021 och dess varde enligt varderingsrapporten kan framst
forklaras av ett 6kat antal fastigheter, forandrade marknads-
forutsattningar och férandringar i uthyrningssituation.
Informationen i nedanstaende varderingsutlatanden har ater-
givits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som
skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller miss-
visande. Det har inte skett nagra vasentliga forandringar efter det
att respektive varderingsutlatande utfardades.

Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Syfte och uppdragsgivare

Varderingsobjekten

grund for talan enligt 4 kap Jordabalken.

Ekonomisk redovisning

kalkylperioden.

NEWSEC

Utlatande avseende marknadsvardebedémning

Av Emilshus AB genom Pierre Folkesson, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att bedoma
marknadsvardet av nedanstdende 100 fastigheter med vardetidpunkt 31 mars 2022. VVarderingarna
avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-/rabatter har ej beaktats. For
varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en foérsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

De 100 fastigheterna utgoérs till stor del av industri-, kontors-, handelsfastigheter. Fastigheterna ar i
huvudsak belagna i Smaland. Samtliga fastigheter innehas med aganderatt.

Oversiktlig besiktning av samtliga véarderingsobjekt har skett inom en 3-arsperiod férutom Vetlanda
Brudaback 2 som ej besiktigats. Utférd besiktning ar ej av saddan omfattning att den kan laggas till

Datum nar fastigheterna besiktigats framgar i bilaga 1, objektslista.

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Emilshus AB och jamforelser med liknande fastigheter.
Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under
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Virderingsutlatande

NEWSEC

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardebedémning

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdéd av en marknadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (i de flesta 10 ar om
inte kontrakten I6per langre da har kalkylperioden forlangts) analyserar marknadens forvantningar
pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur férsaljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av
objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella féradlingsmajligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS varderingsstandard (senaste upplagan).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dadrmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.
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NEWSEC

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl beddomer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 mars 2022, till 5 124 500 000 SEK (fem
miljarder etthundratjugofyra miljoner femhundra tusen kronor).

Slutbedémning

Stockholm 2022-04-11

Newsec Advisory Sweden AB

W4
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARMNA
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Bilaga 1

EMILSHUS AB, OBJEKTSLISTA

Fastighet

|Kommun

| Besiktningsdatum

Hillerstorp 2:106 Gnosj6 2021-11-
Skomakaren 5 Vaxjo 2021-11-17
Traktorn 4, 5 Aneby 2021-11-
Bradan 1 Eksjo 2021-11-
Trumpeten 3 Eksjo 20206-12-69
Gullvivan 6 Emmaboda 2020-12-09
Hammaren 1 Gislaved 2021-01-.
Siangen 7 Gislaved 2021-04-
Angsdai 9 Gisiaved 20621-11-
Barebo 1:17 Gnosjo 2021-11-
Hillerstorp 2:98 NOSjO 2021-03-0
Fillerstorp 4:154. Gnosjo 2021-03-04
Osterskog 1:40 Gnosjo 20621-11-16
Attarp 2:553 nkoping
Bankeryds-Nyarp 1:267. J8nkdping
Haljaryd 1:241 J8nkdping
Haljaryd 1:299 J&nkdping S
Positronen 1 J6nkdping 6
“Sandseryd 2:17 JBnkaping S
Vinkeihaken 5 nkoping 8
Babianen 5 <aimar 202 “A7
Borret 11 Kalmar 2021-11-17
“Hammaren 2 almar. 2021-11-17.
“Hammaren 3 almar. 2024-74-17
Viejsein 1 aimar [3
Muttern 3 Kalmar 9
“Piaten 5 Kalmar 2021-11-17
“Pumpen 6. Kaimar 2021-04-16,
Spettet 7 Kaimar 20621-04-15
Svetsen 1 almar. 2021-11-17.
Svetsen 9 aimar 2021-11-17
Hjuiet 9 Ljungby’ 20621-11-16
Tradet 3 Ljungby 2021°11-16
Torsiunda 4:27 Morbyianga 2021-11-17
Skruven 4 2021-11-17
Granshaga 9 2027-71-
Skdidmdn § 2062771
Eksjohovgard 7:5 2021-12-18_
Hammaren 1 & 2. 2020-12-09
Sagen 5 2021-11-18
Savsis 124 2027771798
Fiskmasen 14 2021-11-16_
Norra Framnas 1 2020-12-09
Slaggan 2 4
Stddstorp 2:4 Vaggeryd 3
Bjdrnen 1 Vetlanda 2021-11-18
Broby 47:1 & Broby 25:1 Vetianda
Brogardshemmet 14 Vetianda
Bri ack 6 Vetianda
“Kolmilan 1 Vetlanda

Vetianda

Vetianda

Vetianda
0 Vetlanda
Norra Deifin 4. Vetianda
Stocken 11 Vetianda
Sodra Delfin 4 Vetlanda
Tomasangen 1 Vetlanda
Trekanten 5 Vetlanda
Brudaback 2 Vetianda

Rodspéttan 3

Vimmerby

Rodspattan 5

Vimmerby,

Bagaren 3 Varnamo
Bor 1.252 Vérnamo
Forsheda 5:119 Virnamo
Horda 4:42 Varnamo
“Horda 4:55 Varnamo
“Piggvaren 1 Varnamo
Siatvaren 1 Varnamo
Stenfaiken 1 Varnamo
“Hiortsjo 7:17. Vérnamo
Sipvagnen 2 Vistervik
Spettet 5 Vistervik
Laxen 8 a
Deitat 4

Gravoren 21

Gravoren 5

Gravoren 9

Handlaren 2

“Kiostret 8

ronhjorten 3

Ljungadal 5

“Légan 22

“Nialan 5

“Mdiner 17

Pressaren 1

Pressaren 7.

Rattaren 8

Saluten 1

Skraddaren 1

Snoérmakaren 1

Tunnbindaren 6

Vinga 1

Ymer 1

Linné 5, 9, 11 & Erik 4.

Konen

Fanan 6

nan 12

Halmstad

“Fiygaren 11

Halmstad

“Backen 1:122

JBnkaéping

2022-03-09_
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22

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhillsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhaillsbyggarna. Villkoren giller fran 2022-01-27 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa oftri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Foérutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att viarderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i viardeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsformaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gdllande Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvdndning pd sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

32

33

42

52

6.2

72

7.3

74

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet 4r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ¢j ér certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pd Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

« sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

 Brister i de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestédndsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebedomning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vdrdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket sétt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvanda virdeutlatande utan skriftligt
godkdnnande av virderaren.

2022-01-27

52

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)




Virderingsutlatande

KONTAKT

NEWSEC ADVISORY SWEDEN
VAT SE 556695-7592

Stockholm

Stureplan 3

P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg
Kungsportsavenyen 33
SE-411 36 Goteborg

Tel +46 3172130 00

Oresund
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malmd

Tel +46 40 63113 00

Orebro
Drottninggatan 15
SE-70210 Orebro
Tel +46 7907410 25

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365

SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Sankt Eriksgatan 4
P.O Box 11405
SE-404 29 Goéteborg
Tel +46 3172130 00

Oresund
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malmdo

Tel +46 40 63113 00

THE FULL SERVICE

NEWSEC

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen1 A
PB 52

FI - 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Haakon VlIs gate 2
0160 Oslo

tel +47 23 00 3100
post@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,

1113 Kgbenhavn

Tel +45 33145070
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Parnu mnt 12,
Workland Vabaduse
EE-10146 Tallinn
Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Vesetasiela7
LV-1013 Riga

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Konstitucijos pr. 21C
Quadrum North, 8 aukstas
LT-08130 Vilnius

Tel +370 5 252 6444
info@newsec.lt
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Utvald historisk finansiell
information

| detta avsnitt finns utvald historisk finansiell information avseende rakenskapsaren 2019, 2020 och 2021 samt
perioderna 1januari—31 mars 2021 och 1januari—31 mars 2022.

Den finansiella informationen avseende rakenskapsaren 2019, 2020 och 2021 har hamtats fran Emilshus
koncernredovisningar som Ernst & Young Aktiebolag har reviderat i enlighet med de revisorsrapporter som
finns fogad till dessa koncernredovisningar. Emilshus koncernredovisning fér rakenskapsaren 2019, 2020 och
2021 ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen samt International Financial Reporting Standards
("IFRS”) och tolkningsuttalanden fran FRS Interpretation Committee (IFRIC) s& som de har antagits av EU.

Den finansiella delarsinformationen avseende perioderna1januari-31mars 2021 och 1januari-31mars 2022,
har hamtats fran Emilshus delarsrapporter avseende perioderna 1januari—31 mars 2021 och 1januari-31 mars
2022. Den finansiella delarsinformationen avseende perioderna 1januari—31 mars 2021 och 1januari—31 mars
2022 har upprattatsienlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Den finansiella delars-
informationen avseende perioden 1januari—31 mars 2022 har inte reviderats men ar dversiktligt granskad av
Ernst & Young Aktiebolag i enlighet med den revisorsrapport som finns fogad till delarsrapporten.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Oreviderat Reviderat
2021 2021 2020 2019
mkr 1jan-31mars Helar Helar Helar
Hyresintakter 99,7 59,6 280,4 182,6 89,9
Fastighetskostnader =191 -12,6 -52,0 -34,3 -16,3
Driftoverskott 80,6 47,0 228,4 148,3 73,6
Central administration -8,7 -59 =231 -18,6 -13,0
Finansnetto -23,8 -13,9 —74,2 —44.1 =142
Férvaltningsresultat 48,2 27,2 131,0 85,6 46,3
Realiserade vardeféréandringar forvaltningsfastigheter - 0,6 0,6 0,5 0,28
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 99,6 9,8 4532 137,5 67,9
Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument 62,9 3,5 12,8 -2,9 -
Resultat fore skatt 210,7 41,1 597,6 220,6 114,5
Aktuell skatt =77 -3,8 -21,0 =141 —-6,1
Uppskjuten skatt —-36,6 -5,6 -107,7 -30,6 -15,6
Periodens resultat 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Periodens resultat och totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedigare 166,5 31,6 4689 175,9 92,8
Innehav utan bestémmande inflytande = - - - -
166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Resultat per stamaktie, kr 2,36 0,52 7,07 2,91 2,32
Genomsnittligt antal stamaktier 66 446 380 64 936 235 64 936 235 60 405800 39948120
Antal stamaktier vid periodens utgang 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60405 800
Genomsnittligt antal preferensaktier 14 813 382 - 4892323 - -
Antal preferensaktier vid periodens utgdng 19123727 - 13951313 - -
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Koncernens balansrdkning i sammandrag

Utvald historisk finansiell information

Oreviderat Reviderat

2021 2021 2020 2019
mkr 1jan-31mars 31dec 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5103,3 27984 48272 274,717 1542,6
Balanserade utgifter for IT-system 0,3 0,4 0,3 0,5
Inventarier 14 0,7 14 0,8 0,6
Derivat 74,6 2,7 11,8 - 2,6
Summa anldggningstillgangar 5179,6 2802,2 4840,8 2716,0 1545,8
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 1,3 - 0,5 0,8 3,3
Ovriga fordringar 37,0 1,8 36,0 5,3 2,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27,2 6,8 17,7 51 3.4
Likvida medel 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Summa omsittningstillgdngar 172,7 300,8 146,7 90,2 289,1
Summa tillgangar 5352,3 3103,0 4987,4 2806,2 1834,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 171, 132,9 160,8 120,8 120,8
Ovrigt tillskjutet kapital 1053,7 575,7 916,3 503,2 503,2
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 934,6 350,2 770,7 318,6 1427
Summa eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 2159,4 1058,8 1847,8 942,6 766,7
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1868,2 12034 2 0044 11914 583,8
Obligationslan - 4L43T - 2047 292,0
Skulder till aktiedgare 45,0 - 45,0 -
Derivat = - - 0,7 -
Uppskjuten skatteskuld 207,6 65,1 170,5 59,6 29,7
Ovriga langfristiga skulder 1,0 1,0 1,0 1,0 2,0
Summa langfristiga skulder 2121,8 1713,1 22209 1547,4 907,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4499 264,3 237,2 2446 1271
Obligationslan 497,0 - 4959 -
Checkrakningskredit - - 56,6 -
Leverantorsskulder 10,0 6,5 8,0 72 2,6
Skatteskulder 5,6 3,0 15,1 6,4 8,4
Ovriga kortfristiga skulder 18,5 6,8 12,9 3,5 3,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 90,1 50,3 93,0 54,5 19,0
Summa kortfristiga skulder 1071,1 331,0 918,7 316,2 160,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5352,3 3103,0 49874 23806,2 1834,9
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Utvald historisk finansiell information

Koncernens rapport 6ver kassafléden i sammandrag

Oreviderat Reviderat

2021 2021 2020 2019
mkr 1jan-31mars Helar Helar Helar
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 48,2 27,2 131,0 85,6 46,6
Betald inkomstskatt =1, -3,8 =211 =141 -6,1
Justering fér poster som ej ingér i kassaflédet 0,3 0,3 0 29 0,2
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 40,9 23,7 109,9 74,3 40,4
Kassaflde fran forandringar av rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -1,4 2,6 -56,8 -4,6 35,2
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 4,8 =51 57,4 36,8 55
Kassaflde fran den Idpande verksamheten 24,7 21,1 110,5 106,5 81,1
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -170,0 -78,5 -1609,6 -1048,8 -755,3
Investeringar i forvaltningsfastigheter =5,4 =73 -58,0 -8,3 =34
Forvarv av inventarier 0,1 - -0,5 -0,8 -0,05
Avyttring av forvaltningsfastigheter = 12,6 12,6 22,7 12,0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -175,4 -73,2 -1655,6 -1035,2 -746,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 119,6 447 905,5 7721 324 4
Upptagna dgarlan - - 295,0 - -
Nyemissioner stamaktiekapital - 84,6 84,6 - 54,6
Nyemissioner preferensaktiekapital 147,0 - 268,5" - -
Kvittningsemissioner = - - - 286,7
Utdelning -2,6 - -28 - -
Amortering pa banklan -99,7 -13,0 433 -46,9 —24]1
Amortering pa dgarlan - - -150,0 - -0,1
Upptagna obligationslan 1,0 149,0 201,2 - 292,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 165,3 265,2 1558,7 725,2 933,6
Periodens kassaflode 14,6 213,2 13,5 -203,5 267,9
Likvida medel vid periodens bérjan 92,6 79,0 79,0 282,5 14,6
Likvida medel vid periodens slut 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5

1) Varav 100 mkr betalades genom kvittning av aktiedgarlan.
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Utvald historisk finansiell information

Utvalda nyckeltal

| detta avsnitt presenterar Emilshus vissa finansiella och operativa nyckeltal, inklusive vissa nyckeltal som inte ar
matt dver finansiellt resultat eller finansiell stallning enligt IFRS (s& kallade alternativa nyckeltal). De alternativa
nyckeltalen ar baserade pa information som hamtats ifran Emilshus arsredovisningar for rakenskapsaren 2019,
2020 och 2021 samt den oreviderade men dversiktligt granskade delarsrapporten fér perioden 1januari—

31 mars 2022 samt interna redovisnings- och rapporteringssystem som ar féremal for Emilshus interna kontroll
dver den finansiella rapporteringen. De alternativa nyckeltal som Emilshus presenterar ar inte vedertagna matt
pa finansiellt resultat enligt IFRS, utan matt som Emilshus anvander for att félja den underliggande utvecklingen
av Emilshus verksamhet. Alternativa nyckeltal bér inte betraktas som substitut for resultatréaknings-, balans-
raknings- eller kassaflodesposter som beraknas i enlighet med IFRS. De alternativa nyckeltalen indikerar inte
nddvandigtvis om Emilshus kassaflode kommer att vara tillrackligt eller tillgangligt for att mdta Emilshus likvidi-
tetsbehov och arinte nédvandigtvis indikativa for Emilshus historiska resultat. Alternativa nyckeltal ar inte heller
avsedda att utgdra nagon form av indikation avseende Emilshus framtida resultat. Emilshus anvander IFRS-
nyckeltal och alternativa nyckeltal for flera andamal i férvaltningen och ledningen av Emilshus och presenterar
dessa nyckeltal eftersom de anser att de ar viktiga och hjalper investerare att forsta Emilshus utveckling fran
period till period samt underlattar en jamforelse med liknande bolag. Eftersom inte alla bolag beraknar dessa
och andra alternativa nyckeltal pd samma satt kan det satt pa vilket Emilshus har valt att berdkna de alternativa
nyckeltal som presenteras i detta Prospekt innebara att dessa nyckeltal inte ar jamférbara med liknande matt
som presenteras av andra bolag. I avsnitten "Avstdmningar av alternativa nyckeltal” och ”Definitioner av alter-
nativa nyckeltal” nedan finns information om hur Emilshus berédknar de alternativa nyckeltalen och Emilshus
syfte med att redovisa dem.
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Utvald historisk finansiell information

2021 2021 2020 2019

1jan-31mars Helar Helar Helar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter st 102 70 97 69 44
Uthyrningsbar yta tkvm 5942 3734 580,7 360,4 215,7
Fastigheternas verkliga varde mkr 5103,3 27984 48272 27147 1542,6
Fastigheternas verkliga varde kr/kvm 8 589 7495 8312 7532 7151
Hyresvarde mkr 3731 240,5 360,7 234,6 132,3
Hyresvérde kr/kvm 628 644 621 651 613
Aterstdende hyrestid ar 6,5 4.8 6,3 5,0 54
Nettouthyrning mkr 1,6 -0,5 -3,2 -0,5 -
Ekonomisk uthyrningsgrad % 97,6 98,5 97,1 96,9 97,1
Ytmassig uthyrningsgrad % 97,9 98,0 97,9 98,0 99,3
Direktavkastning % 6,5 6,8 6,1 7,0 6,8
Overskottsgrad % 80,9 78,9 81,5 81,2 81,8
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Antal stamaktier vid periodens slut st 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier st 66 446 380 60 405 800 64936 235 60 405 800 39 948120
Forvaltningsresultat per stamaktie kr 0,58 0,45 1,87 1,42 1,16
Forandring i forvaltningsresultat per stamaktie % 29 87 32 22 29
Periodens resultat per stamaktie kr 2,36 0,52 7,07 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie kr 23,29 15,94 21,09 15,60 12,69
Periodens kassaflode mkr 40,9 23,7 109,9 74,3 40,4
Substansvarde per stamaktie (NAV) kr 25,29 16,87 23,48 16,60 13,18
Forandring i substansvarde (NAV)
per stamaktie % 50 26 41 26 16
Avkastning pa eget kapital per stamaktie % 429 15,0 37,1 20,9 17,2
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Antal preferensaktier vid periodens slut st 19123 727 - 13951313 - -
Genomsnittligt antal preferensaktier st 14 813 382 - 4892323 - -
Eget kapital per preferensaktie kr 32,00 - 32,00 - -
Periodens resultat per preferensaktie kr 0,50 - 0,70 - -
Periodens utdelning per preferensaktie kr 0,50 - 0,70 - -
Finansiella nyckeltal
Soliditet % 40,3 34,0 37,0 33,6 41,8
Avkastning pa eget kapital %o 38,9 15,0 33,6 20,9 17,2
Nettobelaningsgrad % 53,9 57,9 56,9 60,8 46,7
Nettobelaningsgrad fastigheter % 43,3 42,0 457 50,0 27,8
Réntebdrande nettoskuld mkr 27529 1619,3 2746,6 1651,8 7204
Belaningsgrad % 56,0 68,3 58,8 63,8 65,0
Belaningsgrad fastigheter % 454 52,4 48,8 52,9 46,1
Genomsnittlig lanerénta vid periodens utgang % 3,0 2,8 3,0 2,8 32
Genomesnittlig kapitalbindning vid ar 2,3 1,8 2,6 272 22
periodens utgang
Réntetackningsgrad ger 3,0 3,0 2,8 29 4,3
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Definitioner av alternativa och operationella nyckeltal

Definition

Férklaring

Utvald historisk finansiell information

Anvindningsomrade

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som léper direkt efter perio-
dens utgang med tillagg fér bedémd marknadshyra
forvakanta lokaler.

Nyckeltalet visar pa Emilshus intaktspotential utifran
aktuellt fastighetsinnehav.

Hyresintakter

Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tilldgg sasom
varme, el, fastighetsskatt m.m.

Hyresintakter anvénds for att belysa Emilshus
intakter fran uthyrningsverksamheten.

Nettouthyrning

Under perioden ingangna nya hyresavtal inklusive
befintliga avtal vilka omférhandlats reducerad med
uppsagningar for avflyttningar.

Belyser Koncernens intéktspotential.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.

Nyckeltalet visar pa den ekonomiska utnyttjande-
graden for Emilshus forvaltningsfastigheter.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Nyckeltalet visar pa den ytmassiga utnyttjande-
graden for Emilshus forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad

Driftséverskott i férhallande till hyresintékter.

Overskottsgrad visar pa férvaltningsverksamhetens
l6nsamhet.

Direktavkastning

Driftoverskott omréknad till 12 manader, i procent av
fastighetsportfoljens varde vid periodens utgang,
justerad for innehavstid. Nyckeltalet visar avkast-
ningen fran den operativa verksamheten i férhal-
lande till fastighetens varde.

Nyckeltalet visar pa Emilshus finansiella risk.

Driftéverskott

Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Nyckeltalet visar pa férvaltningens Idnsamhet fore
kostnader for central administration och finansnetto.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som
ar praxis i fastighetsbranschen och anvéands for att
underlatta jamférbarheten inom branschen. Berak-
nas som summan av driftnetto, férsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Nyckeltalet visar pa Emilshus [dnsamhet fére vérde-
férandringar.

Hyresduration

Den vigda genomsnittliga aterstaende loptiden pa
hyresavtalen.

Nyckeltalet visar pa Emilshus risk fér framtida
vakanser.

Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

Foérvaltningsresultat per stamaktie

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

Forvaltningsresultat per stamaktie visar pa Emilshus
I6nsamhet fore vardeforandringar med hansyn tagen
till utdelning pa preferensaktier.

Periodens resultat per stamaktie

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

Resultat per stamaktie visar pa stamaktiedgarnas
andel av resultatet med hansyn tagen till utdelning
pa preferensaktier.

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per stamaktie visar stamaktiedgarnas
andel av eget kapital.

Substansvarde per stamaktie (NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till prefe-
renskapitalet och innehav utan bestammande infly-
tande, med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatt, i férhallande till antalet stamaktier vid perio-
dens utgang.

Substansvérde per stamaktie (NAV) visar pa hur stor
del av Emilshus substansvarde som ar hanforligt till
stamaktiedgarna efter att andelen hanforligt till
preferensaktiedgarna har avraknats.

Avkastning pa eget kapital per stamaktie

Resultatet efter skatt omraknat till 12 manader, redu-
cerat med preferensaktiernas féretradesratt till
utdelning for perioden och resultatandel fér innehav
utan bestdmmande inflytande, i procent av genom-
snittligt eget kapital efter avréakning av preferens-
kapital och innehav utan bestdmmande inflytande.

Nyckeltalet visar hur dgarnas kapital forréntas under
perioden med beaktande av preferensaktiedgarnas
ratt till utdelning.
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Utvald historisk finansiell information

Definitioner av alternativa och operationella nyckeltal, forts.

Definition

Férklaring

Anvindningsomrade

Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens
|6senpris vid likvidation (32 kronor per preferens-
aktie) jamte upplupen utdelning.

Nyckeltalet visar preferensaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Periodens resultat per preferensaktie

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

Nyckeltalet visar pa preferensaktiedgarnas andel av
resultatet.

Preferenskapital

Antalet preferensaktier multiplicerat med eget
kapital per preferensaktie.

Nyckeltalet visar eget kapital hanforligt till preferens-
aktiedgarna.

Finansiella nyckeltal

Soliditet

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Soliditeten visar pa hur stor andel av Emilshus
tillgdngar som &r finansierade med eget kapital och
belyser Emilshus finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i férhal-
lande till genomsnittligt eget kapital (ingaende
balans + utgaende balans)/2 under perioden.

Avkastning pa eget kapital visar hur d4garnas kapital
forrantas under perioden.

Réntebérande nettoskuld

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Emilshus rante-
kanslighet och finansiella risk.

Belaningsgrad

Ranteb&rande nettoskulder i forhallande till verkligt
varde forvaltningsfastigheter.

Belaningsgraden visar Emilshus finansiella risk.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande till
finansnetto.

Réntetackningsgraden visar pa Emilshus férmaga att
betala rénta utifran finansiellt utfall fér den operativa
verksamheten.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande nettoskulder med sakerhet i fastig-
heter i férhallande till verkligt varde.

Belaningsgraden fastigheter visar Emilshus finan-
siella risk.

Genomsnittlig laneranta

V&gd rénta pa rantebirande skulder med beaktande
av rantederivat pa balansdagen.

Genomsnittlig ranteniva visar pa Emilshus genom-
snittliga ranta och ger en bild av Emilshus rénterisk.

Nettobelaningsgrad

Ranteb&rande nettoskulder i férhallande till verkligt
varde forvaltningsfastigheter.

Nyckeltalet visar pa Emilshus finansiella risk.

Nettobelaningsgrad fastigheter

Réntebarande nettoskulder med sakerhet i fastig-
heter i férhallande till verkligt véarde férvaltnings-
fastigheter.

Nyckeltalet visar pa Emilshus finansiella risk.
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Utvald historisk finansiell information

Avstamningar av alternativa och operationella nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Kontrakterad arshyra, mkr 364,1 236,9 350,3 2274 128,5
Hyresvarde, mkr 3731 240,5 360,7 234,6 132,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 98,5 97,1 96,9 97,1
Nettouthyrning
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar”
Arshyra periodens uthyrningar, mkr 15,3 0,9 8,1 21 -
Arshyra periodens uppsagningar, mkr 13,7 14 -3 -2,6 -
Nettouthyrning, mkr 1,6 -0,5 -3,2 -0,5 -
1) Bolaget redovisade inte nettouthyrning fér rdkenskapsaret 2019.
Hyresvdrde
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang, mkr 364,1 233,3 350,3 2077 128,5
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor, mkr 9,0 72 10,4 7,0 3,8
Hyresvarde, mkr 3731 240,5 360,7 234,7 132,3
Hyresvarde kr/kvm
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang, mkr 364,1 2333 350,3 2077 128,5
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor, mkr 9,0 72 10,4 7,0 3,8
Uthyrningsbar yta exkl. pagaende projekt, kvm/1 000 000 594,2 3734 580,7 360,4 215,7
Hyresvarde, kr/kvm 627,9 644,0 621,1 651,2 613,4
Ytmassig uthyrningsgrad
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Total uthyrningsbar yta, kvm 580732 360 427 580 732 360 427 215722
Kontrakterad yta, kvm 568 504 353269 568 504 353269 214140
Ytmassig uthyrningsgrad, % 97,9 98,0 97,9 98,0 99,3
Overskottsgrad
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Driftnetto, mkr 80,6 47,0 2284 148,3 73,6
Hyresintékter, mkr 99,7 59,6 280,4 182,6 89,9
Overskottsgrad, % 80,9 78,9 81,5 81,2 81,8
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Utvald historisk finansiell information

Avstamningar av alternativa och operationella nyckeltal, forts.

Direktavkastning

Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Driftnetto, mkr 80,6 47,0 2284 148,3 73,6
Tillagg for omrakning till arsvarde, mkr 2419 140,9 - - -
Justerat driftnetto, mkr 3225 187,9 2284 148,3 736
Genomesnittligt fastighetsvarde, mkr 49437 27534 3760,6 21234 1081,5
Direktavkastning, % 6,5 6,8 6,1 7,0 6,8
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Forvaltningsresultat per stamaktie
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Forvaltningsresultat, mkr 48,2 27,2 131,0 85,6 46,3
Utdelning till preferensaktier, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomsnittligt antal stamaktier under perioden, st 66 446 380 60 405 800 64936 235 60 405 800 39948120
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,58 0,45 1,87 1,42 1,16
Periodens resultat per stamaktie
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Preferensaktiers del av resultatet, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomsnittligt antal stamaktier under perioden, st 66 446 380 60 405 800 64936 235 60 405 800 39948120
Periodens resultat per stamaktie, kr 2,36 0,52 7,07 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helér Helér
Eget kapital, mkr 21594 1058,8 18478 942,6 766,7
Eget kapital hanforligt till preferensaktier, mkr 612,0 - 4464 - -
Antal stamaktier vid periodens utgang, st 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Eget kapital per stamaktie, kr 23,29 15,94 21,09 15,60 12,69
Substansvdrde per stamaktie (NAV)
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Eget kapital, mkr 21594 1058,8 1847,8 942,6 766,7
Eget kapital tillhdrande preferensaktier, mkr 612,0 - 4464 - -
Aterléggning av derivat, mkr —74,6 -2,7 -11,8 0,7 -
Aterléggning av uppskjuten skatt temporara skillnader, mkr 207,6 65,1 170,5 59,6 29,7
Substansvérde, mkr 1680,5 1121,2 1560,1 1002,9 796,4
Antalet stamaktier vid periodens utgang, st 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Substansvirde per stamaktie, kr (NAV)" 25,29 16,87 23,48 16,60 13,18

1) Justerat fér uppdelning av aktier 1:10 som beslutades pa extra bolagsstdmma den 18 augusti 2021.
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Avstamningar av alternativa och operationella nyckeltal, forts.

Avkastning pG eget kapital per stamaktie

Utvald historisk finansiell information

Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Tillagg for omrakning till arsvarde, mkr 499 4 94,9 - - -
Periodens resultat héanforligt till preferensaktier, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomesnittligt eget kapital, mkr 2 003,6 8411 1395,2 841,1 538,9
Genomsnittligt preferenskapital, mkr 4740 - 156,6 - -
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % 429 15,0 37,1 20,9 17,2
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Eget kapital per preferensaktie
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Preferensaktiedgares foretradesratt vid likvidation, mkr 612,0 - 4464 - -
Upplupen utdelning hanforligt till preferensaktier, mkr 9,6 - 14,0 - -
Antal utestdende preferensaktier 19123 727 - 13951313 - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,0 - 32,0 - -
Finansiella nyckeltal
Soliditet
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Eget kapital, mkr 21594 1058,8 1847,8 942,6 766,7
Totala tillgangar, mkr 5352,3 3103,0 49874 2 806,2 1834,9
Soliditet, % 40,3 34,0 37,0 33,6 41,8
Avkastning pad eget kapital
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Tillagg fér omrékning till arsvérde, mkr 499,4 94,9 - - -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 2 003,6 8411 1395,2 8411 538,9
Avkastning pa eget kapital, % 33,2 15,0 33,6 20,9 17,2
Nettobeldningsgrad
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Réntebarande skulder, mkr 2860,0 19114 2839,2 1730,8 1002,9
Likvida medel, mkr 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Réantebdrande nettoskulder, mkr 27529 1619,3 2746,6 1651,8 7204
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5103,3 27984 48272 27147 1542,6
Nettobelaningsgrad, % 53,9 57,9 56,9 60,8 46,7
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Avstamningar av alternativa och operationella nyckeltal, forts.

Nettobeldningsgrad fastigheter

Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Réantebarande skulder, mkr 2860,0 19114 2839,2 1730,8 1002,9
Réantebarande skulder utan sékerhet i fastigheter, mkr 542,0 4437 540,9 2947 292,0
Likvida medel, mkr 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Réantebérande nettoskuld med sakerhet i fastigheter, mkr 2210,9 1175,6 2205,7 1357,0 4284
Verkligt véarde forvaltningsfastigheter, mkr 5103,3 27984 4827,2 27147 1542,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 43,3 42,0 45,7 50,0 27,8
Rdntebdrande nettoskuld
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Réntebdrande skulder, mkr 2860,0 19114 2839,2 1730,8 1002,9
Likvida medel, mkr 107,2 2922 92,6 79,0 282,5
Réntebarande nettoskuld, mkr 2752,9 1619,3 2746,6 1651,8 720,4
Beldningsgrad
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Rénteb&rande skulder, mkr 2860,0 19114 2839,2 1730,8 1002,9
Verkligt véarde forvaltningsfastigheter, mkr 5103,3 27984 48272 27147 1542,6
Belaningsgrad, % 56,0 68,3 58,8 63,8 65,0
Beldningsgrad fastigheter
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Rantebérande skulder med sékerhet i fastigheter, mkr 2 318,0 14677 2298,3 1436,1 710,9
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5103,3 27984 48272 274,717 1542,6
Belaningsgrad fastigheter, % 45,4 52,4 48,8 52,9 46,1
Rdntetdckningsgrad
Oreviderat
2022 2021 2021 2020 2019
1jan-31mars 1jan-31mars Helar Helar Helar
Foérvaltningsresultat, mkr 48,2 27,2 131,0 85,6 46,3
Finansnetto, mkr 23,8 13,9 74,2 441 14,2
Foérvaltningsresultat fore finansnetto, mkr 71,9 41,0 205,3 129,6 60,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,8 2,9 4,3
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Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Kommentarer till den finansiella utvecklingen i detta avsnitt 4r avsedda att underlatta forstaelsen och utvarde-
ringen av trender och faktorer som paverkar rorelseresultatet och den finansiella staliningen fér Emilshus.
Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnitten “Utvald finansiell information” och *Kapitalisering och annan

finansiell information” ovan.

Perioden 1januari-31 mars 2022 jamfort med perioden
1januari-31mars 2021

Hyresintdkter

Under perioden 1januari—31 mars 2022 6kade hyresintékterna
med 40,1 mkr till 99,7 mkr (59,6). Tillvaxten ar hanforlig till fastig-
hetsforvary, hyresjusteringar samt dkade hyresintakter fran
genomfoérda investeringar som inneburit hégre hyresnivaer.
Okningen av hyresintdkter i jamférbart bestand uppgick under
perioden till 2,6 procent.

Fastighetskostnader

Under perioden 1januari—31mars 2022 uppgick fastighetskostna-
derna till =19,1 mkr (=12,6). Fastighetskostnaderna utgjordes av
kostnader for fastighetsskotsel och drift 13,9 mkr (=9,1), repara-
tioner och underhall =2,1 mkr (=1,5) samt kostnader for fastighets-
skatt som uppgick till =3,1 mkr (=2,0).

Central administration

Under perioden 1januari—31 mars 2022 uppgick kostnaderna for
central administration till =8,7 mkr (=5,9) och bestod huvudsak-
ligen av koncerngemensamma kostnader som personalkostnader
samt administrativa kostnader avseende foretagsledning och
ekonomi. Kostnaderna for central administration som andel av
Emilshus intakter var 8,7 procent, att jamfora med 9,9 procent
under motsvarande period féregaende ar.

Finansnetto

Under perioden 1januari-31 mars 2022 uppgick finansnettot till
-23,8 mkr (—13,9). Okningen var framfér allt en foljd av en 6kad
upplaning i bank samt rantekostnader fér obligationslan. Genom-
snittlig rinta pa laneportféljen inklusive kostnader for rantesak-
ring var pa balansdagen 2,4 procent (2,1) exkluderat obligations-
lanet och 3,0 procent (2,8) inkluderat obligationslanet. Rante-
tackningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,0).

Vardeférdndring fastigheter och derivat

Under perioden 1januari—31 mars 2022 paverkade vardeférand-
ringar pa forvaltningsfastigheter resultatet positivt med 99,6 mkr
(9,8). De orealiserade vardeforandringarna ar framst hanforliga
till effekten av forbattrade driftnetton for befintliga fastigheter.
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument bestar
av derivat for rantesakring och uppgick till 62,9 mkr (3,5).

Skatt

Under perioden 1januari—=31 mars 2022 uppgick aktuell skatt till
=7, 7 mkr (=3,8) och uppskjuten skatt var =36,6 mkr (-5,6). Kostna-
den for uppskjuten skatt ar framst relaterad till temporara skillna-

der mellan redovisat och skatteméssigt varde pa férvaltnings-
fastigheter.

Kassafléde och investeringar

Under perioden 1januari—31mars 2022 uppgick kassaflédet fran
den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital till
40,9 (23,7).

Forvéarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med =170 mkr (=78,5). Investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till =5,4 mkr (=7,3), vilket huvudsakligen avsag
anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och nya hyres-
gasters behov.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
165,3 mkr (265,2) och férklaras till stérsta delen av ny upplaning
som uppgick till 119,6 mkr (44,7) samt genomférda emissioner
om 147,0 mkr (84,6) samt amortering pa lan om 99,7 mkr (13,0)
inkluderat aterbetalning pa checkrakningskrediten om 56,6 mkr
samt aterbetalning av del av en facilitet om 26,8 mkr.

Eget kapital och substansvdrde per stamaktie (NAV)
Emilshus egna kapital uppgick den 31 mars 2022 till 2 159,4 mkr
(1058,8). Den positiva utvecklingen forklaras huvudsakligen av
periodens resultat och genomférda emissioner. Soliditeten
uppgick till 40 procent (34).

Per den 31 mars 2022 uppgick det totala antalet stamaktier till
66 446 380 (64 936 235) och Bolagets substansvarde per stam-
aktie (NAV) till 25,29 kronor (16,87).

Rékenskapsaret 2021 jamfért med rikenskapsaret 2020

Hyresintdkter

Under rékenskapsaret 2021 6kade hyresintakterna med 97,8 mkr
till 280,4 mkr (182,6). Tillvaxten ar hanforlig till fastighetsforvary,
hyresjusteringar samt 6kade hyresintakter fran genomférda inves-
teringar som inneburit hégre hyresnivaer. Okningen av hyresinték-
ter i jamforbart bestand uppgick under perioden till 0,8 procent.

Fastighetskostnader

Under rékenskapsaret 2021 uppgick fastighetskostnaderna till
-52,0 mkr (=34,3). Fastighetskostnaderna utgjordes av kostnader
for fastighetsskotsel och drift =34,8 mkr (=19,7), reparationer och
underhall =7,4 mkr (=7,5) samt kostnader for fastighetsskatt som
uppgick till =9,9 mkr (=7,1).

Central administration

Under rékenskapsaret 2021 uppgick kostnaderna fér central
administration till =23,1 mkr (=18,6) och bestod huvudsakligen av
koncerngemensamma kostnader som personalkostnader samt
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administrativa kostnader avseende foéretagsledning och ekonomi.
Kostnaderna for central administration som andel av Emilshus
intakter var 8,2 procent, att jamféra med 10,2 procent under
motsvarande period foregaende ar.

Finansnetto

Under rakenskapsaret 2021 uppgick finansnettot till =74,2 mkr
(=44,1). Okningen var framfor allt en féljd av en 6kad uppléning i
bank samt réntekostnader fér obligationslan. Genomsnittlig rénta
pa laneportfoljen inklusive kostnader for rantesékring var pa
balansdagen 2,4 procent (2,1) exkluderat obligationslanet och
3,0 procent (2,9) inkluderat obligationslanet. Rantetacknings-
graden uppgick till 2,8 ggr (2,9).

Vardeférdndring fastigheter och derivat

Under rékenskapsaret 2021 paverkade vardeféréandringar pa
forvaltningsfastigheter resultatet positivt med 453,8 mkr (138,0),
varav 0,6 mkr (0,5) utgjordes av realiserade vardeférandringar
och 453,2 mkr (137,5) utgjordes av orealiserade vardeférand-
ringar. De orealiserade vardeforandringarna ar framst hanforliga
till effekten av sénkta avkastningskrav men ocksa fastighetsfor-
varv som genomfordes under perioden samt forbattrade driftnet-
ton pa befintliga fastigheter. Orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument bestar av derivat for rantesékring och
uppgick till 12,8 mkr (=2,9).

Skatt

Under rakenskapsaret 2021 uppgick aktuell skatt till =21,0 mkr
(=14,1) och uppskjuten skatt var =107,7 mkr (=30,6). Kostnaden
for uppskjuten skatt ar framst relaterad till temporara skillnader
mellan redovisat och skatteméassigt varde pa forvaltningsfastig-
heter.

Kassafléde och investeringar
Underrédkenskapsaret 2021 uppgick kassaflédet fran den l6pande
verksamheten till 10,5 mkr (106,5).

Forvéarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med —=1609,6 mkr (-1048,8). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till =58,0 mkr (=8,3), vilket huvudsakligen
avsag anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och nya
hyresgasters behov.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
1558,7 mkr (725,2) och var framst hanforligt till upptagna bank-
lan, aktiedgarlan och genomférda nyemissioner.

Eget kapital och substansvdrde per stamaktie (NAV)
Emilshus egna kapital uppgick den 31 december 2021 till 1847,8
mkr (942,6). Den positiva utvecklingen forklaras huvudsakligen av
periodens resultat och genomférda emissioner. Soliditeten
uppgick till 37,0 procent (33,6).

Per den 31 december 2021 uppgick det totala antalet stam-
aktier till 66 446 380 (60 405 800) och Bolagets substansvarde
per stamaktie (NAV) till 23,48 kronor (16,60).

Rikenskapsaret 2020 jamfért med rikenskapsaret 2019

Hyresintakter

Under rakenskapsaret 2020 dkade hyresintédkterna med 92,7 mkr
till 182,6 mkr (89,9). Tillvaxten var framst en konsekvens av fastig-
hetsforvarv och till viss del nyuthyrningar samt investeringar som
inneburit hégre hyresnivaer.

Fastighetskostnader

Under rékenskapsaret 2020 uppgick fastighetskostnaderna till
—-34,3 mkr (-16,3) och bestod av fastighetsskdtsel och drift

-19,7 mkr (-10,6), reparationer och underhall 7,5 mkr (=2,6) samt
kostnader for fastighetsskatt som uppgick till =7,1 mkr (=3,2).

Central administration

Under rakenskapsaret 2020 uppgick kostnaderna fér central
administration till =18,6 mkr (=13,0) och bestod huvudsakligen av
koncerngemensamma kostnader som personalkostnader samt
administrativa kostnader avseende foretagsledning och ekonomi.
Kostnaderna som en andel av Emilshus intakter var 10,2 procent
att jamféra med nivan 2019 som var 14,5 procent.

Finansnetto

Under rékenskapsaret 2020 uppgick finansnettot till =44,1 mkr
(—14,2). Okningen var framfér allt hanférlig till ©kad upplaning i
bank samt rantekostnader for obligationslanet. Genomsnittlig
réanta palaneportféljen var den 31 december 2020 2,2 procent
(2,1) exklusive obligationslanet och 2,8 procent (3,2) inklusive
obligationslanet. Rantetackningsgraden uppgick till 2,9 ggr (4,3).

Vdardeférdandring fastigheter och derivat

Under rakenskapsaret 2020 paverkade vardeféréandringar pa
forvaltningsfastigheter resultatet positivt med 138,0 mkr (68,2),
varav 0,5 mkr (0,3) utgjordes av realiserade vardefoérandringar
och 137,5 mkr (67,9) utgjordes av orealiserade vardeforandringar.
De orealiserade vardeférandringarna var i allt vasentligt hanfor-
liga till de fastighetsforvéarv som genomfordes under forsta och
fjarde kvartalet 2020 samt foérandrade avkastningskrav. Oreali-
serade vardeférandringar pa finansiella instrument bestod av
derivat for rantesakring och uppgick till =2,9 mkr (-).

Skatt

Under rakenskapsaret 2020 uppgick aktuell skatt till =14,1 mkr
(=6,1) och uppskjuten skatt till =30,6 mkr (-15,6). Kostnaden for
uppskjuten skatt var framst hanforlig till temporéra skillnader
mellan redovisat och skattemdassigt varde pa forvaltningsfastig-
heter.

Kassafléde och investeringar
Under rakenskapsaret 2020 uppgick kassaflédet fran den
|6pande verksamheten till 74,3 mkr (40,4).

Forvarv av 27 (25) fastigheter direkt eller via dotterbolag
paverkade kassaflédet med =1 048,7 mkr (-=755,3). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till =8,3 mkr (=3,4), vilket huvudsak-
ligen avsag anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och
nya hyresgasters behov.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
725,2 mkr (933,6) och var framst hanforligt till upptagna banklan
och dgarlan samt genomférda nyemissioner.

Eget kapital och substansvdrde per stamaktie (NAV)
Emilshus egna kapital uppgick den 31 december 2020 till 942,6
mkr (766,7). Den positiva utvecklingen forklaras huvudsakligen av
periodens resultat och genomférda emissioner. Soliditeten
uppgick till 33,6 procent (41,8).

Per den 31 december 2020 uppgick det totala antalet stam-
aktier till 60 405 800 (60 405 800) och Bolagets substansvarde
per stamaktie (NAV) till 16,60 kronor (13,13).4?

42) Justerat fér uppdelning av aktier 1:10 som beslutades pa extra bolagsstamma den 18 augusti 2021.
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Proformaredovisning

Inledning

Sedan den 1januari 2021 har Emilshus genomfort totalt 15 forvarv
innebarande att 39 fastighetsagande bolag har forvarvats och till-
tratts fran den 1januari 2021 fram till den 31 mars 2022 och Emils-
hus har ingatt avtal om férérv av ytterligare 18 fastighetsagande
bolag som har tilltratts och férvantas tilltradas under det andra
till fjarde kvartalet 2022. Mot bakgrund av att de genomférda
forvarven har en vasentlig paverkan pa Emilshus resultat och
finansiella stalining presenteras en proformaresultatrakning for
perioden 1januari 2021 till och med den 31 december 2021 samt
en proformabalansrakning per den 31 december 2021 och per
den 31 mars 2022.

Syftet med proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen syftar endast till att illus-
trera de hypotetiska effekter som ovanstaende forvarv skulle
kunna haft p& Emilshus:

resultatrakning for rakenskapsaret 2021 om transaktionerna
hade genomférts den 1januari 2021,

balansrakning per den 31 december 2021 om samtliga
transaktioner hade genomforts vid denna tidpunkt, och

balansrakning per den 31 mars 2022 om samtliga transaktioner
hade genomforts vid denna tidpunkt.

Bolaget har inkluderat tva proformabalansrakningar for att ge en
rattvisande bild av Bolaget och for att en potentiell investerare
ska kunna gora en vélgrundad beddmning av Koncernens finan-
siella stallning, med beaktande av de forvarv som Bolaget genom-
fértunder20210ch 2022. Eftersom Bolaget upprattar en proforma-
resultatrékning for rakenskapsaret 2021 fér att pa ett rattvisande
satt redovisa sdsongsvariationer éver aret anser Bolaget att en
proformabalansrakning per den 31 december 2021 (det vill sdga
den balansrakning som hypotetiskt skulle ha genererat motsva-
rande proformaresultatrakning) behovs for att ge en potentiell
investerare enrattvisande bild av Bolaget. Eftersom Bolaget dock
publicerat en senare balansrakning vill Bolaget dven ge poten-
tiella investerare information om hur balansrakningen skulle sett
utom annu ej tilltradda forvarv hade tilltratts per

den 31 mars 2022.

Det hypotetiska resultatet och den hypotetiska finansiella
stéllningen kan skilja sig fran det faktiska resultat och den faktiska
finansiella stallning som Emilshus hade haft om transaktionerna
hade genomférts per ovanstaende datum. Den finansiella
proformainformationen syftar inte till att indikera Emilshus fram-
tida resultat eller finansiella stallning. Lasare av Prospektet bor
darfor inte lagga for stor vikt vid den finansiella proformainforma-
tionenvid ett eventuellt beslut att investeraiaktieri Emilshus. Den
finansiella proformainformationen i Prospektet bor ldsas tillsam-
mans med dvrig information i Prospektet, daribland avsnittet
”Utvald historisk finansiell information”, ”Kommentarer till den
finansiella utvecklingen” och "Kapitalisering, nettoskuldsdttning
och annan finansiell information”.

Bakgrund

Tilltradda forvarv under 2021

Emilshus har tilltratt nedanstaende fastighetsdgande bolag under
2021.

Fastighetsdgande bolag som tilltratts under 2021 Tilltradesdatum

Emilshus Nyarp 1:267 AB 31 januari 2021

Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB 15 mars 2021

Emilshus Sandseryd 2:27 AB 6 april 2021
Emilshus Skomakaren 5 AB 30 april 2021
Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 30 april 2021
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 30 april 2021
Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB 15 maj 2021
Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Mjalan 5 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Mjolner 17 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Pressaren 1 och Pressaren 7 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB 31 maj 2021

Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB 1september 2021

Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB 1 september 2021

Emilshus Gislaved Slangen 7 AB 1september 2021

Emilshus Vastervik Spettet 5 AB 1 september 2021

Emilshus Vetlanda Mejseln 1 AB 1 november 2021

Emilshus Vaxjo Laxen 8 AB 1november 2021

Emilshus Vetlanda Brudaback AB 1december 2021

Emilshus Aseda Slaggan 2 AB 1december 2021

Emilshus Rydaholm Hjortsjo 7:17 AB 1december 2021

Osterdngen Fastighets AB 15 december 2021

I vissa transaktioner sker en ompaketering av den forvaltnings-
fastighet som ingar i férvarvet till ett nybildat aktiebolag. De bolag
som Emilshus tilltratt under 2021 och dar en ompaketering har
skett framgar av tabellen nedan. For dessa bolag féreligger inte
nagon historisk finansiell information fére forvarvstidpunkten
varvid proformaredovisningen, for den tid som inte konsoliderats
i Emilshus koncernresultatrédkning fér 2021, baseras pa ingangna
hyresavtal och tillhérande ataganden enligt hyresavtalen.
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Fastighetsdgande bolag som ompaketerats

vid tilltradet Tilltradesdatum

Emilshus Nyarp 1:267 AB 31 januari 2021

Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB 15 mars 2021

Avtalade men ej tilltréda forvirv

Under 2021 har Emilshus dven ingatt avtal avseende nedansta-
ende forvarv vilka avser sa kallade projektfastigheter och dér till-
tradet forvantas att ske efter det andra kvartalet 2022. For dessa
bolag saknas historisk finansiell information varvid ingangna

Emilshus Sandseryd 2:27 AB 6 april 2021 hyresavtal och ataganden dartill anvants vid upprattandet av
Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 30 april 2021 proformaredovisningen.

Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 30 april 2021 Fastighetsdgande bolag som forvintas att

Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB 15 maj 2021 tilltradas under 2022 (projektfastigheter) Tilltradesdatum”
Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB 1september 2021 APP Fast 5 AB 2022

Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB 1september 2021 APP Fast7 AB 2022

Emilshus Gislaved Slangen 7 AB 1september 2021 APP Fast 14 AB 2022

Emilshus Vastervik Spettet 5 AB 1september 2021

Tilltradda férvérv under forsta och andra kvartalet 2022
Nedanstaende fastighetsdgande bolag har tilltratts under forsta
och andra kvartalet 2022. For forvarv dar historisk finansiell infor-
mation féreligger i form av reviderade arsredovisningar har de
reviderade arsredovisningarna anvants. For forvarv dar ingen
reviderad historisk finansiell information foreligger har underlag
fran kostnadsstalleredovisning anvénts vid upprattandet av
proformaredovisningen. For Emilshus Bankeryd Backen 1:122 AB
har ett nytecknat triple net-avtal ingatts i samband med trans-
aktionen varvid detingangna hyresavtalet och tillhérande atagan-
den anvants vid upprattandet av proformaredovisningen.

APP Fast 2 AB och APP Fast 8 AB utgér sa kallade projektfastig-
heter och for dessa bolag saknas historisk finansiell information
varvid ingdngna hyresavtal och dtaganden dartill anvants vid
uppréattande av proformaredovisningen.

Fastighetsdgande bolag som tilltratts

under férsta och andra kvartalet 2022

Tilltradesdatum

Emilshus Bankeryd Backen 1:122 AB

15 januari 2022

Emilshus Halmstad Fanan AB

15 mars 2022

Emilshus Halmstad Konen 4 AB

15 mars 2022

Emilshus Halmstad Flygaren 1 AB

15 mars 2022

APP Fast 2 AB 1april 2022
APP Fast 8 AB 1april 2022
Nyfosa Industrihuset 17 AB 1juni 2022
Nyfosa Cementhuset 10 AB 1juni 2022
Nyfosa Vagenhuset AB 1juni 2022
Nyfosa Ljungby Vagnen 6 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa Svedjan 2 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa Katten 18 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa Plinten 4 Fastighets AB 1juni 2022
Nyfosa NYAB 155 AB 1juni 2022
Nyfosa NYAB 157 AB 1juni 2022
Nyfosa NYAB 158 AB 1juni 2022
Nyfosa NYAB 159 AB 1juni 2022

1) Tilltrade avseende projektfastigheterna ar bland annatavhangigt att
projekten for respektive fastighet fardigstalls och andra villkor.

Grunder for proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen for rakenskapsaret 2021
och per den 31 december 2021 4r baserad p& Emilshus reviderade
konsoliderade finansiella rapporter som har hamtats fran Emils-
hus &rsredovisning for rakenskapsaret 2021. Arsredovisningen
har reviderats av Emilshus oberoende revisor Ernst & Young i
enlighet med vad som anges i den tillhérande revisorsrapporten.
Den finansiella proformainformationen for perioden 1 januari—

31 mars 2022 &r hamtad fran Emilshus oreviderade delarsrapport
for perioden som Oversiktligt granskats av Emilshus oberoende
revisor Ernst & Young i enlighet med vad som anges i den
tillhérande revisorsrapporten.

Emilshus tillampade redovisningsprinciper ar arsredovis-
ningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner, International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe, till den del de
antagits av EU. De forvarvade foretagens finansiella rapporter
som ligger till grund for proformaredovisningen ar i de flesta fall
uppréattad i enlighet med K2 eller K3.

Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med Emilshus
redovisningsprinciper sasom de ar beskrivna i Emilshus arsredo-
visning for rakenskapsaret 2021. Beskrivningen av redovisnings-
principerna framgar i not 1i arsredovisningen 2021 och &r infér-
livade genom hanvisning och utgdr en del av detta Prospekt.
Emilshus har baserat proformajusteringarna pa reviderad finan-
siellinformation om den finns tillganglig och annars pa oreviderad
finansiell information.

Huruvida férvarven av bolagen som omfattas av proforma-
redovisningen klassas som rorelse- eller tillgangsforvary far bety-
delse for proformaredovisningens utformning. Skillnaden mellan
dessatvatyperav forvary avser framst hanteringen av uppskjuten
skattide forvarvade bolagen. Med anledning av detta har Emils-
hus gjort en beddmning av transaktionerna enligt de kriterier som
framgar av IFRS 3. Emilshus beddmning ar att samtliga forvary
utgor sa kallade tillgangsforvarv.

Proformajusteringar fér 2021

Proformaresultatrékning
Vid upprattandet av proformaredovisningen har Emilshus gjort
nedanstaende proformajusteringar.
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Berakningen av proformaresultatrdkningen utgar fran denrevi-
derade resultatrakningen for Koncernen for perioden 1januari
2021-31december 2021. Justeringarna som har gjorts utgar fran
uppgifter fran Emilshus ekonomisystem. De férvéarvade bolagen
harinte tillampat IFRS tidigare varvid en anpassning av bolagens
redovisning har genomforts. For tiden efter respektive forvarv
ingar bolagen i den konsoliderade resultatrakningen med de
anpassningar som gjorts enligt IFRS.

Driftéverskott

Hyresintakter avseende tiden fore Emilshus tilltrade av foretagen
har justerats sa att eliminerade intékter har aterlagts avseende
hyresintédkter om 58,4 mkr. Darutover har justeringar for elimine-
rade kostnader om motsvarande —17,1 mkr samt IFRS-justeringar
avseende avskrivningar om 9,4 mkr skett.

Hyresintakter for tiden fore Emilshus tilltrade av bolagen och
dar historisk ekonomisk information inte foreligger har justerats
utifran ingangna hyresavtal genom att intakter har aterlagts med
7.4 mkr och dartill hérande ataganden avseende fastighetskost-
nader om —0,3 mkr justerats. Hyresavtalen utgérs normalt av sa
kallade triple net-avtal.

Hyresintakter for forvarv som har tilltrétts under forsta kvar-
talet 2022 har inneburit en justering utifran bolagens reviderade
arsredovisningar fér 2021 och har inneburit en justerad hyres-
intédkt om 10,9 mkr samt dértill hérande ataganden avseende
fastighetskostnader om motsvarande —2,7 mkr samt IFRS-
justeringar avseende avskrivningar om 1,1 mkr.

For forvarv som forvantas att tilltradas under 2022 och déar
historisk finansiell information for 2021 féreligger har en justering
av hyresintékterna gjorts med motsvarande 106,2 mkr och med
fastighetskostnader om —=40,9 mkr samt IFRS-justeringar avse-
ende avskrivningar om 12,9 mkr. Avseende forvarv av projekt-
fastigheter som forvéantas att tilltradas under 2022 har intékterna
justerats utifran ingdngna hyresavtal och tillhérande ataganden.

Emilshus har ingatt avtal om avyttring av Emilshus Vaxjo Laxen
8 ABvarvid hyresintakterna har justerats med —0,6 mkr och fastig-
hetskostnaden har justerats med 0,1 mkr vilket motsvarar bolagets
utfall for 2021 utifran den reviderade arsredovisningen.

Proformaredovisning

Totalt har justeringarna inneburit justerade hyresintakter om
182,2 mkr och justerade fastighetskostnader om —60,8 mkr samt
IFRS-justeringar avseende avskrivningar om 23,5 mkr vilket inne-
bar ett justerat driftdverskott om 144,9 mkr.

Central administration

Vid bedoémning av kostnader for central administration har inte
nagra proformajusteringar gjorts. Kostnader for central adminis-
tration baseras pa vad som redovisats av Emilshus och vad som
belastat respektive forvarv.

Finansiella intdkter samt kostnader

Finansiella kostnader har berédknats som om forvarven genom-
forts den 1januari 2021 baserat pa den upplaning som etablerats
forrespektive proformaberdknat férvary. Rantenivan har baserats
pa Koncernens genomsnittliga bankrénta vid periodens utgang.
Vidare har aven beaktats den emission av preferensaktier om
150,0 mkr vilken genomférdes under forsta kvartalet 2022 samt
den emission av obligationslan om 400,0 mkr som slutférdes
under april 2022 och dar rantekostnaden for obligationen har
anvants i berakningen. Totalt har detta inneburit en justering av
rantekostnaderna for Emilshus om 57,0 mkr. Saledes har de finan-
siella kostnader som bokforts i de forvarvade bolagen ersatts av
den genomsnittliga finansieringskostnad som hade forelegat om
Emilshus varit agare till bolagen under hela 2021.

Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning ar normalt upprattad enligt
K2 eller lokal svensk GAAP innebdrande att avskrivningar redo-
visas i resultatrakningen. Vid konvertering av de forvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande
23,5 mkr aterlagts.

Skatt
Skatt pa gjorda proformajusteringar har berdknats med en skatte-
sats om 20,6 procent.
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Proformaredovisning

Proformaresultatrékning fér rikenskapsaret 2021

Justering fér under 2021 genomférda
och tilltrddda forvarv och avyttring

Justering for under 2021 och 2022
genomférda och under 2022
genomforda och planerade tilltraden

Reviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad

Emilshus-  Forvarvs- Justeringar Proforma Oreviderad Justeringar Oreviderad

koncernen justeringar  avseende Oreviderad 1jan-31  Forvdrvs- avseende Oreviderad Proforma

1jan-31 1jan— finansiella IFRS-juste- dec 2021 justeringar finansiella IFRS-juste- 1jan-31

dec2021 ftilltrades- poster ringar IFRS 1jan-31 poster ringar dec 2021

Mkr IFRS tidpunkt Not1,3 Not2,3 (delsumma) dec 2021 Not1,3 Not2,3 IFRS

Hyresintakter 280,4 65,7 - - 346,1 16,5 - - 462,6

Fastighetskostnader -52,0 17,3 - 94 -59,9 —434 - 14,0 -89,3

Driftsdverskott 228,4 48,4 - 9,4 286,2 73,1 - 14,0 373,3

Central administration -231 - - - =231 -1,9 - - -25,0

Finansnetto —74,2 -29,7 16,8 - —87,1 -12,7 -30,6 -0,9 -131,3

Férvaltningsresultat 131,0 18,7 16,8 9,4 175,9 58,5 -30,6 13,1 216,9

Realiserade vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 0,6 - - - 0,6 - - - 0,6
Orealiserade vardeférandringar

férvaltningsfastigheter 453,2 - - - 4532 56,9 - - 510,1
Orealiserade vardeférandringar

derivat 12,8 - - - 12,8 - - - 12,8

Resultat fore skatt 597,7 18,7 16,8 9,4 642,6 115,4 -30,6 13,1 740,4

Aktuell skatt -21,0 -2,3 - - -23,3 -2,8 - - -26,2

Uppskjuten skatt -107,7 -1,5 -3,5 -19 14,7 -21,0 6,3 -27 -132,0

Arets resultat 468,9 14,8 13,4 7,5 504,6 91,6 -24,3 10,4 582,3

Noter till proformaresultatréakningen

Not 1- Finansiella intdkter samt kostnader

Finansiella kostnader har berédknats som om férvarven genom-
férts den 1januari 2021 baserat pa den upplaning som etablerats
forrespektive proformaberdknat férvarv. Rantenivan har baserats
pa Koncernens genomsnittliga kostnad avseende bankréanta vid
periodens utgang. Vidare har dven beaktats den emission av
Preferensaktier om 150 mkr som genomfordes under forsta kvar-
talet 2022 jamte den emission av obligationslan om 400 mkr som
slutférdes under april 2022 och dar rantekostnaden for obligatio-
nen haranvants i berakningen. Totalt har detta inneburit en juste-
ring av rantekostnaderna fér Emilshus om 57,0 mkr. Saledes har
de finansiella kostnader som bokforts i de forvarvade bolagen
ersatts av den genomsnittliga finansieringskostnad som forelegat
om Emilshus varit dgare till bolagen under hela 2021. De nya rante-
kostnaderna bed®ms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen.

Not 2 - Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning &r normalt upprattad enligt
K2 eller lokal svensk GAAP innebdrande att avskrivningar redo-
visas iresultatrakningen. Vid konvertering av de forvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande
23,5 mkr aterlagts. Justeringen bed®éms vara av engangskaraktar.

Not 3 — Uppskjuten skatt

Skatt pa gjorda proformajusteringar har berdknats med en
skattesats om 20,6 procent. Justeringen beddms vara av
engangskaraktér.
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Proformabalansrékning per den 31 december 2021
Proformabalansrdkningen har utgatt fran Emilshus balansrakning per den 31 december 2021 och upprattats som om transaktionerna
hade genomfdrts vid denna tidpunkt. Den emission av preferensaktier respektive emissionen av obligationslan som Emilshus genom-
forde under 2022 har inkluderats d& likviden finansierar delar av férvarven som tilltrads under 2022.

Proformaredovisning

Oreviderad
Reviderad Oreviderad Proforma
Emilshus- Avtalade Oreviderad Emilshus-
koncernen med planerat Oreviderad Oreviderad Oreviderad Upplaning Oreviderad koncernen
31dec2021 tilltrade 2022 IFRS- Proforma- Preferens-  Osteréngen Emission 31dec
Mkr IFRS K2  justeringar  justeringar aktie emission Fastighets AB Obligationslan 2021
Forvaltningsfastigheter 4.827,2 8234 - 823,1 6473,8
Derivat 1,8 - - 1,8
Ovriga anlaggningstillgangar 17 - - 1,7
Likvida medel 92,6 30,2 56,9 —794,5 1474 27,5 397,0 —42.9
Ovriga omséttningstillgangar 541 17,2 1,8 73,1
Summa tillgangar 4987,4 870,8 56,9 30,4 147,4 27,5 397,0 6517,4
Eget kapital 18478 115,0 45,2 -110,0 1474 2 0454
Uppskjuten skatt 170,5 24.8 1,7 -24.8 182,2
Derivat - - - -
Ranteb&rande langfristiga skulder
till kreditinstitut 2 0494 676,7 229,6 27,5 2983,2
Langfristigt obligationslan - 397,0 397,0
Ovriga langfristiga skulder 1,0 25,5 -25,5 1,0
Rantebarande kortfristiga
skulder till kreditinstitut 293,8 4,0 -4,0 293,8
Kortfristigt obligationslan 4959 4959
Ovriga kortfristiga skulder 129,0 24,8 -34,9 18,9
Summa eget kapital och skulder 49874 870,8 56,9 30,4 147,4 27,5 397,0 6517,4

Noter till proformabalansrakningen

Not 1—IFRS Justeringar

Andring av redovisningsprinciper fran K3 till IFRS medfor i
samband med forvarven som genomférdes under forsta kvar-
talet 2022 samt de som kommer att genomfdras under inne-
varande ar okar likvida medel med 56,9 mkr samt innebar ett
Okat eget kapital om 45,2 mkr justerat for uppskjuten skatt om
11,7 mkr.

Not 2 — Oreviderad proformajusteringar

I samband med férvarven som tilltraddes under forsta kvartalet
2022 samt de forvarv fran Nyfosa och APP vilka kommer att till-
tradas under innevarande ar erhalls proformajusteringar enligt
nedan.

De oreviderade proformajusteringarna bestar av marknads-
vardet for fastigheter om 823,1 mkr. Erlagd likvid i samband med
férvarven om 794,5 mkr samt resultatférandringar med paverkan
pa eget kapital om 110,0 mkr med hansyn till uppskjuten skatt om
24,8 mkr.

Rantebarande skulder har berdknats baserat pa den
upplaning som etablerats for respektive proformaberéknat
forvarv och medfér en justering om 229,6 mkr.

Den emission av Preferensaktier respektive emissionen av
obligationslan som Emilshus genomférde under 2022 har inklu-
derats da likviderna finansierar delar av férvarven som tilltrads
under 2022.
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Not 3 — Oreviderad Preferensaktieemission

Per den 10 mars 2022 genomférde Bolaget en riktad nyemission
av Preferensaktier om 150 mkr fore emissionskostnader. Netto-
beloppet efter emissionskostnader tillfor bolaget en likvid om
1474 mkr som anvéands i syfte att finansiera Bolagets forvarv.

Not 4 — Oreviderad uppldning
Forvarvet av Osterdngen Fastighets AB finansieras med en
réntebarande kreditskuld om 27,5 mkr.

Not 5 = Oreviderad emission obligationslan

Per den 14 april 2022 emitterade Emilshus seniora icke saker-
stéllda grona obligationer om 400 mkr inom ett ramverk om
1000 mkr. Erhallen likvid minskas med emissionskostnad om
3 mkr.
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Proformaredovisning

Proformabalansrékning per den 31 mars 2022

Proformabalansrdkningen har utgatt fran Emilshus balansrékning per den 31 mars 2022 och uppréttats som om transaktionerna hade
genomforts vid denna tidpunkt. Den emission av obligationslan som Emilshus genomférde under 2022 har inkluderats da likviden finan-

sierar delar av forvarven som tilltrads under 2022.

Oreviderad
Reviderad Avtalade forvarv Oreviderad
Emilshus- med planerat Proforma
koncernen tilltrade Oreviderad Oreviderad Emilshus-
31mar 2022 2022 Oreviderad Proforma- Emission koncernen
Mkr IFRS K2/K3 IFRS-justeringar justeringar  Obligationslan 31 mar2022
Forvaltningsfastigheter 5103,3 715,0 - 759,2 - 65775
Derivat 74,6 - - - - 74,6
Ovriga anlaggningstillgéngar 1,7 - - - - 1,7
Likvida medel 107,2 53,8 56,3 =717,2 397,0 -102,9
Ovriga omséttningstillgangar 65,5 4.6 - 4.8 - 74,9
Summa tillgangar 5352,3 7734 56,3 46,8 397,0 6625,8
Eget kapital 21594 100,8 447 -101,0 - 2203,9
Uppskjuten skatt 207,6 24.8 1,6 -24.8 - 219,2
Derivat - - - - - -
Réantebarande langfristiga skulder till
kreditinstitut 1868,2 633,6 - 207,5 - 2709,3
Langfristigt obligationslan - - - - 397,0 397,0
Ovriga langfristiga skulder 46,0 - - - - 46,0
Réntebérande kortfristiga skulder till
kreditinstitut 4499 - - - - 4499
Kortfristigt obligationslan 497,0 - - - - 497,0
Ovriga kortfristiga skulder 124,2 14,2 - —34,9 - 103,5
Summa eget kapital och skulder 5352,3 773,4 56,3 46,8 397,0 6625,8

Noter till proformabalansrakningen

Not 1—IFRS Justeringar

Andring av redovisningsprinciper fran K3 till IFRS medfor i
samband med forvarven som genomfordes under forsta kvartalet
2022 samt de som kommer att genomféras under innevarande ar
okar likvida medel med 56,3 mkr samt innebér ett 6kat eget
kapital om 44,7 mkr justerat for uppskjuten skatt om 11,6 mkr.

Not 2 — Oreviderad proformajusteringar

I samband med férvarven som tilltraddes under forsta kvartalet
2022 samt de foérvary fran Nyfosa och APP vilka kommer att till-
tradas under innevarande ar erhalls proformajusteringar enligt
nedan.

De oreviderade proformajusteringarna bestar av marknads-
vardet for fastigheter om 759,2 mkr. Erlagd likvid i samband med
férvarven om 717,2 mkr samt resultatférandringar med paverkan
pa eget kapital om 101,0 mkr med héansyn till uppskjuten skatt om
24,8 mkr.

Rantebarande skulder har beréknats baserat pa den uppla-
ning som etablerats for respektive proformaberéknat forvarv och
medfor en justering om 207,5 mkr.

Den emission av Preferensaktier respektive emissionen av
obligationslan som Emilshus genomférde under 2022 har inklu-
derats da likviderna finansierar delar av forvarven som tilltrads
under 2022.

Not 3 — Oreviderad emission obligationslan
Per den 14 april 2022 emitterade Emilshus seniora icke séker-
stallda grona obligationer om 400 mkr inom ett ramverk om
1000 mkr. Erhallen likvid minskas med emissionskostnad om

3 mkr.
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Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen

Proformaresultatrékning for rakenskapsaret 2021

Proformaredovisning

Orealise-
Realiserade rade
vérdefor- vérdefor- Orealise-
andringar  @ndringar radevirde-
Grund for Fastig- Central Férvalt- forvalt- forvalt- férand- Upp-
finansiell Hyres- hets- Drift- administ- Finans-  nings- nings- nings- ringar Resultat Aktuell  skjuten  Arets
Mkr Noter information Tilltrdde intdkter kostnader G&verskott ration netto resultat fastigheter fastigheter derivat fore skatt skatt skatt resultat
Emilshuskoncernen 1jan - 31dec 2021IFRS Reviderad 280,4 -52,0 228,4 =231 -74,2 131,1 0,6 453,2 12,8 597,7 -21,0 -107,7 469,0
GENOMFORDA TRANSAKTIONER UNDER 2021 MED TILLTRADE TILL OCH MED 31 DECEMBER 2021
Emilshus 1,6 Forvarvsjusteringar K2 30 apr 0,1 -0,3 -0,3 - -0,3 -0,3 0,1 -0,2
Skomakaren 5 AB 1jan—30 apr2021 Resultat- 2021
rapport
Justering avseende - - - — — _
finansiella kostnader
IFRS justeringar — - — _ _ _
Summa 0,1 -0,3 -0,2 - - -0,2 - - - -0,2 - - -0,2
Vaxjoforvarvet fran APP 1,3, Forvarvsjusteringar K3 31maj 18,2 -4,6 13,6 =22 14 1,4 -2,3 -0,1 9,1
6,7  1jan—31maj2021 Resultat- 2021
rapport
4 Justering avseende — -0,9 -0,9 -0,9 0,2 -0,7
finansiella kostnader
IFRS justeringar - — _ _ _
Summa 18,2 -4,6 13,6 - -3,0 10,6 - - - 10,6 -2,3 0,1 8,4
Emilshus Vetlanda Mejseln TAB 1,3,  Forvarvsjusteringar K3 1nov 0,6 -0,3 0,3 -0,6 -0,3 -0,3 01 -0,3
Emilshus Véxjo Laxen 8 AB 6 1jan—1nov 2021 Resultat- 2021
rapport
4 Justering avseende - 0,3 0,3 0,3 -0,1 0,3
finansiella kostnader
IFRS justeringar - - - . - —
Summa 0,6 -0,3 0,3 - -0,3 - - - - - - - -
Emilshus Vetlanda 1,3, Forvérvsjusteringar K2 Tdec 36,0 -4 24,6 =247 -0,2 -0,2 - 0,1
Brudaback AB 6 Tjan—1dec 2021 Resultat- 2021
Emilshus Aseda Slaggan 2 AB rapport
Emilshus Rydaholm 4 Justering avseende - 18,5 18,5 18,5 -3,8 147
Hjortsjo 7:17 AB finansiella kostnader
5 IFRS justeringar 9,1 9,1 9,1 9,1 =19 73
Summa 36,0 -2,3 33,7 - -6,2 27,5 - - - 27,5 - -57 21,9
Osteréngen Fastighets AB 1,3,  Forvarvsjusteringar K2 15 dec 35 -0,4 31 -0, 3,0 3,0 -0,6 24
6 1jan - 15 dec 2021 Resultat- 2021
rapport
4 Justering avseende - -1,2 -1,2 -1,2 0,2 -0,9
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar 0,2 0,2 0,2 0,2 - 0,2
Summa 35 -0,2 33 - -1,3 2,0 - - - 2,0 - -0,4 16
Oreviderade férvary med Forvarvsjusteringar 58,4 =171 41,3 - 276 13,7 - - - 13,7 -2,3 -0,5 10,8
grund i K2/K3 samt avyttring Tjan —tilltradestid-
Summa punkten
Justering avseende - - - - 16,8 16,8 - - - 16,8 - -3,5 13,4
finansiella kostnader
IFRS justeringar - 9,4 9,4 - - 9,4 - - - 9,4 - -1.9 7.5
Summa 58,4 -7,6 50,7 - -10,8 39,9 - - - 39,9 -2,3 -5,9 31,7
Emilshus Nyarp 1:267 AB 1,3, Forvarvsjusteringar Ingdngna  31jan 0,3 - 0,3 - 0,3 0,3 -0,1 0,2
6 1jan—31jan 2021 hyres- 2021
avtal och
4tagan-
den dartill
Justering avseende - - - - - -
finansiella
kostnader
IFRS justeringar K2 - - - - -
Summa 03 - 0,3 - - 0,3 - - - 03 - -0,1 0,2
Emilshus Gislaved 1,3, Forvarvsjusteringar Ingéngna 15 mar 0,4 - 0,4 -0, 0,3 0,3 -0,1 0,2
Hammaren 1AB 6 1jan — 15 mar 2021 hyres- 2021
avtal och
atagan-
den dartill
Justering avseende - - — - _
finansiella kostnader
IFRS justeringar K2 - - — _ _
Summa 0,4 - 0,4 - -0,1 0,3 - - - 0,3 - -0,1 0,2
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Proformaredovisning

Proformaresultatrékning for réikenskapsdret 2021, forts.

Orealise-
Realiserade rade
vérdefér- vardefér- Orealise-
dndringar  @ndringar rade vérde-
Grund fér Fastig- Forvalt- forvalt- forvalt- fordnd- Upp-
finansiell Hyres- hets- Drift- Finans-  nings- nings- nings- ringar Resultat Aktuell  skjuten Arets
Mkr Noter information Tilltrdde  intékter kostnader Gverskott netto resultat fastigheter fastigheter derivat fore skatt skatt skatt resultat
Emilshus Sandseryd 2:27 AB 1,3, Forvarvsjusteringar Ingngna 6 apr 13 - 13 -0,8 0,5 0,5 -0,1 0,4
6 1jan — 6 apr 2021 hyres- 2021
avtal och
atagan-
den dartill
Justering avseende - - - - -
finansiella kostnader
IFRS justeringar K2 — _ _ _ _
Summa 1,3 - 1,3 -0,8 0,5 - - - 0,5 - -0,1 0,4
Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 1,3, Forvarvsjusteringar Ingangna 30 apr 0,9 - 0,8 -0,2 0,6 0,6 -0,1 0,5
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 6 1jan - 30 apr2021 hyres- 2021
avtal och
atagan-
den dartill
Justering avseende - - — — _
finansiella kostnader
IFRS justeringar K2 - - — — _
Summa 0,9 - 0,8 -0,2 0,6 - - - 0,6 - -0,1 0,5
Kalmar Pumpen 6 och 1,3, Forvarvsjusteringar Ingdngna 15 maj 0,4 - 0,3 -0,1 0,2 0,2 - 0,2
Spettet 7 AB 6 1jan—15 maj 2021 hyres- 2021
avtal och
4tagan-
den dartill
Justering avseende - - - - -
finansiella kostnader
IFRS justeringar K2 - - - - -
Summa 0,4 - 0,3 -0,1 0,2 - - - 0,2 - - 0,2
Emilshus Kalmar Mejseln 1AB 13, Forvarvsjusteringar Ingéngna  1sep 41 -0,1 4,0 -0,9 31 3,1 -0,6 2,5
Emilshus Varnamo 6 1jan —1sep 2021 hyres- 2021
Piggvaren 1 AB avtal och
atagan-
den dartill
Emilshus Gislaved Slangen 7 AB Justering avseende - - - - .
Emilshus Véstervik Spettet 5 AB finansiella kostnader
IFRS justeringar — _ _ _ _
Summa 4,1 -0,1 4,0 -0,9 31 - - - 31 - -0,6 2,5
Oreviderade forvary med Forvarvsjusteringar T4 -0,3 71 =21 5,0 - - - 5,0 - -1,0 4,0
grund i ingangna hyresavtal 1jan —tilltradestid-
och ataganden dartill punkten
Justering avseende - - - - - - - - - - - -
finansiella kostnader
IFRS justeringar - - - - - - - - - - - -
Summa 74 -0,3 71 2,1 5,0 - - - 5,0 - -1,0 4,0
Oreviderade forvarv och Forvarvsjusteringar 65,7 =173 484 -29,7 18,7 - - - 18,7 -2,3 -1,5 14,8
avyttringar under 2021 1jan — tilltradestid-
punkten
Justering avseende - - - 16,8 16,8 - - - 16,8 - -3,5 13,4
finansiella kostnader
IFRS justeringar - 94 94 - 9,4 - - - 9,4 - -19 7.5
Summa 65,7 -7,9 57,8 12,9 44,9 - - - 449  -23 -70 357
GENOMFORDA TRANSAKTIONER UNDER 2021 OCH 2022 MED TILLTRADE EFTER 31 DECEMBER 2021
Lundqvist & Widikson AB 2,3, Forvarvsjusteringar K2 AR 15 mar 9,3 -2,5 6,8 -1,2 56 56 -1,8 0,6 4,5
AB Halmstad Konen 4 6 1jan — 31dec 2021 2022
AB Halmstad Flygaren 11 4 Justering avseende - -1,2 -1,2 -1,2 0,2 -0,9
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar 10 10 -0,7 0,3 0,3 -0, 0,3
Summa 93 -15 7,9 -31 48 - - - 48 -8 08 38
Emilshus Bankeryd 2,3, Forvarvsjusteringar Ingdngna 15 jan 1,6 -0,2 14 -0,3 11 0,6 17 -0,4 14
Backen 1:122 AB 6 1jan —31dec 2021 hyres- 2022
avtal och
atagan-
den dartill
4 Justering avseende - - - - -
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar 0,1 0,1 -0,2 =01 -0,1 - -0,
Summa 16 -0,1 1,5 -0,5 11 - 0,6 - 17 - -0,3 13
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Proformaresultatrékning for réikenskapsdret 2021, forts.

Proformaredovisning

Orealise-
Realiserade rade
vardefér- vardefor- Orealise-
andringar  @ndringar rade vérde-
Grund for Fastig- Central Forvalt- forvalt- forvalt- forénd- Upp-
finansiell Hyres- hets- Drift- administ- Finans-  nings- nings- nings- ringar Resultat Aktuell  skjuten Arets
Mkr Noter information Tilltrdde  intékter kostnader Gverskott ration netto resultat fastigheter fastigheter derivat fore skatt skatt skatt resultat
Nyfosaférvarvet 2,3, Forvarvsjusteringar K2 AR Plane- 68,1 =341 34,0 -1,9 —4,8 27,2 417 68,9 =10 -13,2 54,7
6,8 1jan —31dec 2021 samt rat till
resultat- 1juni
rapporter 2022
4 Justering avseende - -28,7 -28,7 -28,7 59 -228
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar N4 4 M4 N4 2.4 91
Summa 68,1 -22,7 45,4 -1,9 -335 10,0 - 41,7 - 51,7 -1,0 -9,6 41,1
APP (projekt under genom- 2,3,  Forvarvsjusteringar Ingéngna  Plane- 38,1 -6,8 31,2 -6,9 24,3 14,6 38,9 -8,0 30,9
férande som tilltrads efter 6,9  1jan-—31dec2021 hyres- rat till
fardigstallande) avtaloch 2022
atagan-
den dartill
4 Justering avseende - -0,7 -0,7 -0,7 0,2 -0,6
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar 15 15 15 15 -0,3 1,2
Summa 38,1 -53 32,7 - 77 251 - 14,6 - 39,7 - -82 315
Avyttring Emilshus Laxen 8 AB 2,3,  Forvarvsjusteringar K2 AR 4 apr -0,6 0,3 -0,3 0,5 0,2 0,2 - 0,2
6 1jan - 31dec 2021 2022
Justering avseende - - - - -
finansiella kostnader
5 IFRS justeringar -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 - -0,1
Summa -0,6 0,2 -0,4 - 0,5 0,1 - - - 0,1 - - -
Oreviderade forvary med Forvarvsjusteringar 16,5 —43.4 731 -1,9 -12,7 58,5 - 56,9 - 15,4 -2,8 -21,0 91,6
tilltrade efter 31 dec 2021 1jan - 31dec 2021
Justering avseende - - - - 30,6 -306 - -~ - -30,6 - 6,3 243
finansiella kostnader
IFRS justeringar - 14,0 14,0 - -0,9 13,1 - - - 13,1 - -2.7 10,4
Summa 16,5 -29,4 87,1 1,9 -442 41,0 - 56,9 - 97,9 -28 174 777
1jan-31dec 2021
Oreviderad proforma summa IFRS 462,6 -89,3 373,3 =250 -131,3 217,0 0,6 510,1 12,8 7405 -26,1 -132,0 5824
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Proformaredovisning

Proformabalansrékning per den 31 december 2021

Rénte- Rénte- Summa
Grund fér Férvalt- Ovriga Ovriga birande Ovriga birande Ovriga eget
finansiell nings- anligg- omsitt- Upp- lang- lang- kort- kort-  kapital
infor- fastig- nings- Likvida nings Summa  Eget skjuten fristiga fristiga fristiga fristiga och
Mkr Noter mation Tilltrade heter Derivat tillgdngar medel tillgangar tillgdngar kapital skatt Derivat skulder skulder skulder skulder skulder
Lundqvist & Widikson AB Balansrakning K2 (rev  2022- 103,4 - 2,0 12,6 18,0 9,0 69,9 25,5 4,0 9,6 18,0
AB Halmstad Konen 4 31dec 2021 AR) 03-15
AB Halmstad Flygaren 11 IFRS justeringar 0,6 0,6 0,5 0,1 0,6
Emilshus Bankeryd Proformajusteringar 2022- 63,9 =773 -3,0 -16,4 -9,0 222 -255 -4,0 -16,3
Backen 1:122 AB 01-15
Summa 167,4 74,7 9,6 102,3 0,5 0,1 - 92,1 - - 9,6 1023
Nyfosaférvarvet 8 Balansrakning RFR2 Planerat 286,8 - 4,2 291,0 16,3 58 258,9 1- 2910
31dec 2021 (rev AR till 1juni
+kst 2022
red)
IFRS justeringar 417 417 331 8,6 417
Proformajusteringar 660,4 —426,2 2342 -16,3 -5,8 262,1 -5,8 23472
Summa 947,2 -384,5 4,2 566,9 33,1 8,6 521,0 4,2 566,9
APP (projekt under genom- 9 Balansrakning K3 Planerat 483,2 0,4 483,6 847 19,0 3747 52 4836
férande som tilltrads efter 31dec 2021 (SPA) till 2022
fardigstallande)
IFRS justeringar 14,6 146 16 3,0 14,6
Proformajusteringar 98,38 - - 2010 48 1874 -847 190 - 546 - - -291 1874
Summa 582,0 - -  -276,4 5,2 3108 11,6 3,0 - 3201 - - =239 3108
Avyttring Emilshus Balansrakning K3 Planerat -50,0 28,2 -219 5,0 =269 -219
Laxen 8 AB 31dec 2021 (SPA) till 2022
IFRS justeringar
Proformajusteringar
Summa -50,0 - - 28,2 - -21,9 5,0 - - -269 - - - 219
Oreviderade forvérv Balansrakning 8234 - - 30,2 72 870,8 15,0 24,8 - 676,7 25,5 4,0 24,8 8708
med tilltrade efter 31 dec 2021 31dec 2021
IFRS justeringar - - - 56,9 - 56,9 452 mr - - - - - 56,9
Proformajusteringar 823,1 - - 7945 18 30,4 -110,0 -248 - 2296 -255 -4,0 -349 30,4
Summa 1646,6 - - -707,4 19,0 958,1 50,2 nz - 9063 - - -10,1 958,
Proformabalansrékning per den 31 mars 2022
Nyfosaférvarvet Balansrékning RFR 2 Planerat 286,38 - 42 291,0 16,3 58 258,9 10,0 2910
31dec 2021 (revAR il Tjuni
+kst 2022
red)
IFRS justeringar 41,7 41,7 33,1 8,6 41,7
Proformajusteringar 660,4 —426,2 2342 -16,3 -58 262,1 -58 2342
Summa 947,2 -384,5 4,2 566,9 33,1 8,6 521,0 4,2 566,9
APP (projekt under genom- Balansrakning K3 Planerat 483,2 0,4 4836 84,7 19,0 3747 52 4836
férande som tilltrads efter 31dec 2021 (SPA) till 2022
fardigstallande)
IFRS justeringar 14,6 14,6 6 30 14,6
Proformajusteringar 98,8 - - -291,0 48 —187,4 —847 —19,0 - -546 - - -2971 1874
Summa 582,0 - -  -276,4 5,2 3108 11,6 3,0 - 3201 - - =239 310,8
Avyttring Emilshus Balansrakning K3 Planerat -55,0 53,8 -1,2 =02 -1,0 =12
Laxen 8 AB 31dec 2021 (SPA) till 2022
IFRS justeringar
Proformajusteringar
Summa -55,0 - - 53,8 - 12 -02 - - - - e R )
Oreviderade férvarv med Balansrakning 715,0 - - 53,8 4,6 7734 100,8 24,8 - 6336 - - 142 7734
tilltréde efter 31 mar 2022 31dec 2021
IFRS justeringar - - - 56,3 _ 56,3 44,7 1,6 , - - _ _ 563
Proformajusteringar 759,2 - - -717,2 4,8 46,8 -101,0 -248 - 2075 - - —349 46,8
Summa 1474,2 - - -607,1 9,4 876,5 44,5 1,6 - 8411 - - -20,7 876,55
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1. Driftdverskott avseende transaktioner under 2021 med tilltrdde
till och med den 31 december 2021

Hyresintakter och fastighetskostnader for bolag dar historisk
ekonomisk information foreligger avseende tiden fore Emilshus
tilltrade av bolagen har justerats genom att eliminerade intékter
om 58,6 mkr och eliminerade fastighetskostnader fér om motsva-
rande —17,3 mkr.

For bolag dar historisk ekonomisk information inte foreligger
har hyresintiakterna justerats utifran ingangna hyresavtal genom
att hyresintakter har inkluderats med 7,4 mkr och dartill hérande
ataganden avseende fastighetskostnader om —0,3 mkr. Fastig-
hetskostnaderna ar faststallda per fastighet utifran erfarenhetstal
fran ett normalars niva.

2. Driftéverskott avseende transaktioner under 2021 med tilltrdde
tilloch med den 31 december 2021

Hyresintakter och fastighetskostnader for forvarv vilka har till-
tratts under forsta kvartalet 2022 har justerats utifran reviderade
arsredovisningar fér 2021 och har inneburit en justerad hyres-
intdkt om 119,0 mkr samt déartill hérande ataganden avseende
fastighetskostnader om motsvarande —43,6 mkr. Vid férvarvet av
Emilshus Bankeryd Backen 1:122 AB har ett nytt hyresavtal ingatts
i samband med tilltradet varvid intakter och ataganden dartill har
anvants i beréakningen.

Under forsta kvartalet 2022 har tilltrade genomforts avseende
Emilshus Halmstad Fanan AB, Emilshus Halmstad Konen 4 AB,
Emilshus Halmstad Flygaren 1 AB samt Emilshus Bankeryd Backen
1:122 AB.

Avseende forvarvet fran Nyfosa om 13 fastighetsédgande bolag
vilka avses tilltradas under 2022 har proformaredovisningen
baserats pa respektive bolags reviderade arsredovisning fran
20210chide fall detinte finns ndgon reviderad historisk finansiell
information har kostnadsstallerapporter anvants.

Avseende forvarvet fran APP om fem projektfastigheter vilka
avses tilltradas under 2022 baseras proformaredovisningen pa
ingangna hyresavtal for hyresintékter och tillhérande ataganden
avseende fastighetskostnader. Fastighetskostnaderna ar fast-
stéllda per fastighet utifran erfarenhetstal fran ett normalars niva.

Betraffande Emilshus Laxen 8 AB som avyttrades den 4 april
2022 har justering gjorts med det belopp som inkluderades i
Emilshus koncernredovisning for 2021.

3. Central administration

Vid bedoémning av kostnader for central administration har inte
nagra proformajusteringar gjorts. Kostnader for central adminis-
tration baseras pa vad som redovisats av Emilshus och vad som
belastat respektive forvarv.

Proformaredovisning

4. Finansiella intdkter samt kostnader

Finansiella kostnader har berédknats som om férvarven genom-
foérts den 1januari 2021 baserat pa den upplaning som etablerats
for respektive proformaberdknat férvarv. Rantenivan har baserats
pa Koncernens genomsnittliga ranta vid periodens utgang. Vidare
har aven beaktats den emission av preferensaktier om 150 mkr
vilken genomférdes under forsta kvartalet 2022 jamte den
emission av obligationslan om 400 mkr som slutférdes under april
2022. Totalt har detta inneburit en justering av rantekostnaderna
for Emilshus om 57,1 mkr.

5. Avskrivningar
Vid konvertering av de forvarvade bolagens redovisning till IFRS
har avskrivningar om motsvarande 23,5 mkr aterlagts.

6. Skatt
Skatt pa gjorda proformajusteringar har beréknats med en skatte-
sats om 20,6 procent.

7. Vaxjeférvarvet fran APP

Forvarvet omfattade Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB, Emilshus
Vaxjo Klostret 8 AB, Emilshus Vaxjo Mjalan 5 AB, Emilshus Vaxjo
Skréaddaren 1T AB, Emilshus Vaxjoé Mjolner 17 AB, Emilshus Vaxjo
Pressaren 1 och Pressaren 7 AB, Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB,
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB, Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB

och tilltrade skedde den 31 maj 2021.

8. Nyfosaférvarvet

Forvarvet omfattar Nyfosa Cementhuset 10 AB, Nyfosa Vagen-
huset AB, Nyfosa Ljungby Vagnen 6 Fastighets AB, Nyfosa
Svedjan 2 Fastighets AB, Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB,
Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB, Nyfosa Katten 18 Fastighets
AB, Nyfosa Plinten 4 Fastighets AB, Nyfosa NYAB 155 AB (efter
inforsaljning), Nyfosa NYAB 157 AB (efter inforséljning), Nyfosa
NYAB 158 AB (efter inférsaljning), Nyfosa NYAB 159 AB (efter
inforsaljning) och tilltrade skedde den 1juni 2022.

9. Vaxjsrérvarvet fran APP (projektfastigheterna)

Forvarvet omfattar APP Fast 2 AB, APP Fast 8 AB, APP Fast 5
AB, APP Fast 14 AB, APP Fast 7 AB och tilltrade sker [6pande
under 2022.
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Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

Till styrelsen i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org.nr 559164-8752 ("Bolaget”)

Rapport om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstalining av finansiell proformainformation fér Bolaget.
Den finansiella proformainformationen bestar av en proformabalansrékning per den 31 mars 2022 och den 31 december 2021 och en
proformaresultatrakning for rakenskapsaret som slutade den 31 december 2021 och tillhérande noter som aterfinns pa sidorna 72—-74
i det prospekt som ar utfardat av Bolaget. De tillampliga kriterierna som ar grunden utifran vilken styrelsen har sammanstallt den
finansiella proformainformationen dr angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sida 70.

Den finansiella proformainformationen har sammanstélits av styrelsen for att illustrera effekten av férvarven som beskrivs pa sidorna
75-78 i prospektet pa Bolagets finansiella stallning per den 31 mars 2022 och den 31 december 2021 och dess finansiella resultat for
rakenskapsaret som avslutades 31 december 2021 som om férvarven som beskrivs pa sidorna 75-78 hade &gt rum den 31 mars 2022,
den 31 december 2021 samt den 1januari 2021. Som del av processen har information om Bolagets finansiella stéallning och finansiella
resultat hdmtats av styrelsen fran Bolagets finansiella rapporter fér rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021, om vilka en
revisors rapport har publicerat, samt fér tremanadersperioden som slutade den 31 mars 2022, om vilken en rapport om éversiktlig
granskning har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade forord-
ningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll
Vihar foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om hederlighet, objektivitet,
professionell kompetens och vederbdérlig omsorg, sekretess och professionellt upptrédande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vésentliga avseenden, har sammanstéllts korrekt
av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU) 2019/980, pé de angivna grunderna samt att dessa grunder éverens-
stammer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420

Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstdlining av finansiell proformainformation i ett prospekt, som har utfardats av Interna-
tional Auditing and Assurance Standards Board. Standarden krédver att revisorn planerar och utfér atgéarder i syfte att skaffa sig rimlig
sakerhet om huruvida styrelsen har sammanstallt, i alla véasentliga avseenden, den finansiella proformainformationenienlighet med den
delegerade férordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller Idmna uttalanden om nagon histo-
risk information som har anvants vid sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets
gang utfért nagon revision eller éversiktlig granskning av den finansiella information som har anvénts vid sammanstaliningen av den
finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformationiett prospekt arenbart attillustrera effekten av en betydelsefull handelse eller transaktion
pa bolagets ojusterade finansiella information som om hindelsen hade intréffat eller transaktionen hade genomférts vid en tidigare
tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet av férvarven per den 31 mars 2022, den
31 december 2021 samt den 1januari 2021 hade blivit som den har presenterats.
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Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sékerhet, att rapportera om huruvida den finansiella proformainforma-
tionen har sammanstéllts, i alla viasentliga avseenden, med grund i de tillampliga kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att bedéma
om de tillampliga kriterier som anvands av styrelsen i sammanstallningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund
for att presentera de betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillréackliga och
andamalsenliga revisionsbevis for att:

Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella
informationen.

De angivna grunderna dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

Devalda atgardernaberor parevisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren pa bolaget, handelsen

eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstéllts, och andra relevanta uppdragsférhallanden.
Uppdraget innefattar aven att utvardera den dvergripande presentationen av den finansiella proformainformationen.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund foér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, enligt de grunder som
anges pa sida 70 och dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av Bolaget.

Stockholm den 2 juni 2022

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Aktuell intjaningsférmaga

Detta avsnitt innehaller framatriktade uttalanden som avspeglar
Koncernens planer, uppskattningar och bedémningar. Forvalt-
ningsresultatet kan komma att skilja sig vésentligt fran det som
uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan
orsaka eller bidra till sadana skillnader inkluderar, men ar inte
begrénsat till, de antaganden som ligger till grund for dessa
uttalanden samt i andra delar av Prospektet, inklusive avsnittet
"Riskfaktorer”.

| tabellen nedan redovisar Emilshus sin intjaningsférmaga
under tolv manader per den 31 mars 2022. Intjaningsférmagan &ar
inte och ska inte jamstallas med en prognos fér innevarande ar
eller fér ndsta tolvmanadersperiod och boér endast ses som en
teoretisk 6gonblicksbild som redovisas uteslutande i informa-
tionssyfte.

Aktuell intjaningsformaga inbegriper inte en beddmning av
framtida utveckling av hyresnivaer, vakanser, fastighetskostnader,
rantor, vardeférandringar, forvarv eller forsaljningar av fastigheter
eller andra faktorer. Aktuell intjaningsférmaga baseras pa de
fastigheter sominnehas perden 31 mars 2022 och deras finansie-
ring samt avtalade men ej tilltradda forvarv per den 31 mars 2022.
Darmedillustrerar den aktuellaintjaningsférmagan Emilshus arliga
intékter utifran dessa fastigheter.

Emilshus resultatrakning paverkas ocksé av fastighetsbestan-
dets vardeutveckling och framtida forvarv/forsaljningar av fastig-
heter. Resultatet paverkas dven av vardeférandringar av derivat.
Inget av ovanstaende har tagits med vid berakning av aktuell
intjaningsférmaga.

Intjaningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintakter
pa arsbasis, med beaktande av hyrestilldgg och hyresrabatter,
aktuella fastighetskostnader och administrationskostnader for
fastighetsbestandet. Fastighetskostnaderna baseras pa erfaren-
hetstal med normala underhallsatgarder. Fastighetsskatt har
berdknats utifran aktuella taxeringsvarden. Kostnaden for central
administration har baserats pa nuvarande organisation och
omfattning fér verksamheten. Finansnettot baseras pa nuvarande
rantelage samt den skuldsattning som férelag vid periodens
utgang.

Foljande information och antaganden ligger till grund for den
aktuella intjaningsférmagan per den 31 mars 2022:

Kontrakterade hyres- och 6vriga till hyresavtal knutna intakter
pa arsbasis per den 31 mars 2022 utifran gallande hyres-
kontrakt.

Fastighetskostnader baseras pa erfarenhetstal med normala
underhallsatgarder, underhallskostnader och tomtréttsavgald.
| driftskostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.

Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas taxerings-
varde for 2021.

Kostnaderna for central administration har bergknats utifran
befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek.

Finansnettot baseras pa nuvarande riantelage samt den skuld-
sattning som férelag per den 31 mars 2022.

Finansiella kostnader baseras pa att avtalade men ej tilltradda
forvarv finansieras till fullo med ranteb&rande instrument
baserat pa nuvarande rantelage utifran befintliga krediter och
kreditloften.

Avtalade men ej tilltradda forvarv avser de fastighetsagande
bolag som Bolaget ingatt avtal om att férvarva men som per
den 31 mars 2022 inte tillratts. For mer information om avtalade
men ej tilltradda forvarv se avsnittet Kapitalisering, netto-
skuldsattning och annan finansiell information — PGgGende och
beslutade investeringar”.

Hyresintékter for avtalade men ej tilltradda forvarv bedéms
uppga till 110,0 mkr totalt fordelat pa (i) 71,6 mkr baserat pa
kontrakterad arshyra foér Nyfosaférvérvet*® som tilltratts den
1juni 2022 och (ii) 39,0 mkr fér Vaxjoférvarvet fran APP
(projektfastigheterna)“, fastigheterna tilltrads [6pande under
2022 och hyresintikterna férvantas under aret uppga till cirka
18,4 mkr, baserat pa den kontrakterade arshyran och viktat
baserat pa de uppskattade tilltradesdatumen, samt (iii) justerat
for en minskning av hyresintakterna om —0,6 mkr till f6ljd av
avyttringen av Emilshus Laxen 8 AB som avyttrades den 4 april
2022.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra beddémningar inkluderats

i berakningen av den aktuella intjaningsférmagan. Emilshus bedd-
mer att samtliga antaganden, med undantag for berakningen av
fastighetsskatt som beddms ligga helt utanfor Bolagets kontroll,
ar faktorer som Bolagets styrelse och ledande befattningshavare
kan paverka.

Informationen i detta avsnitt dverensstammer med den i
delérsrapporten fér perioden 1januari-31mars 2022 offentlig-
gjorda aktuella intjaningsférmagan. Den dr jamférbar med Bolagets
historiska finansiellainformation och har utarbetatsienlighet med
Bolagets redovisningsprinciper. Informationen om aktuell intjaning
har inte granskats av Bolagets revisor.

43) Férvarvet omfattar Nyfosa Cementhuset 10 AB, Nyfosa Vagenhuset AB, Nyfosa Ljungby Vagnen 6 Fastighets AB, Nyfosa Svedjan 2 Fastighets AB,
Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB, Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB, Nyfosa Katten 18 Fastighets AB, Nyfosa Plinten 4 Fastighets AB, Nyfosa NYAB
155 AB (efter inforsaljning), Nyfosa NYAB 157 AB (efter inforséljning), Nyfosa NYAB 158 AB (efter inforsaljning), Nyfosa NYAB 159 AB (efter infor-

saljning).

44) Forvarvet omfattar APP Fast 2 AB, APP Fast 8 AB, APP Fast 5 AB, APP Fast 14 AB och APP Fast 7 AB.
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Aktuell intjaningsférmaga

Avtalade men ej 31 mars 2022 inklusive

tilltradda forvarv per avtalade men ej

Belopp i mkr 31 mars 2022 den 31 mars 2022 tilltradda forvarv
Hyresintakter 364,1 110,0 4741
Fastighetskostnader -68,6 -26,4 -95,1
Driftéverskott 295,5 83,6 379,0
Central administration -29,8 -5,5 -35,3
Finansiella kostnader -90,1 —40,7 -130,8
Forvaltningsresultat 175,6 37,3 212,9
Férvaltningsfastigheter (mkr) 5103,3 1479,2 6582,5
Overskottsgrad (procent) 80,9 76,0 79,9
Direktavkastning (procent) 58 5,6 58
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Kapitalisering,

nettoskuldsattnin

och

annan finansiell information

Eget kapital och skuldsé&ttning

Tabellen nedan redovisar Emilshus egna kapital och skuldsattning
per den 31 mars 2022. Den information som presenteras i nedan-
stdende avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet ’Kommen-
tarer till den finansiella utvecklingen”, ”Utvald historisk finansiell
information” och Bolagets finansiella rapporter med tillhérande
noter som ar inforlivade genom hénvisning och utgdr del av detta
Prospekt.

mkr 31 mars 2022

Summa kortfristiga skulder (inklusive den

kortfristiga delen av langfristiga skulder) 1071,1
Forvilka garanti stéllts -
Mot annan sikerhet” 4499
Utan sakerhet 621,2
Summa langfristiga skulder (exklusive den

kortfristiga delen av langfristiga skulder) 2121,8
Garanterade -
Med sédkerhet? 1868,2
Utan garanti/utan sékerhet 253,6
Eget kapital 2159,4
Aktiekapital 1711
Reservfonder -
Ovriga reserver 1988,3
Totalt 5352,3

1) Skulderna utgérs av kortfristiga skulder till kreditinstitut som har sakerstallts genom
pantsattningar av fastighetsinteckningar, dotterbolagsaktier och interreverser.

2) Skulderna utgérs av langfristiga skulder till kreditinstitut som har sékerstéllts
genom pantsattningar av fastighetsinteckningar, dotterbolagsaktier och inter-
reverser.

Emilshus finansieras per den 31 mars 2022 genom eget kapital
(40 procent av den totala finansieringen), ranteb&rande skulder
(53 procent) och ovriga skulder (7 procent), dar huvuddelen av
skulderna utgdrs av rantebarande skulder. Rantebarande skulder
bestar framst av banklan och obligationslan.

Det egna kapitalet uppgick per den 31 mars 2022 till 2 159,4 mkr.
Emilshus har per den 31 mars 2022 langfristiga skulder uppgaende
till 2121,8 mkr, varav 1868,2 mkr mot sakerhet och 253,6 mkr var
icke sakerstéallda skulder.

Emilshus kortfristiga skulder uppgick per den 31 mars 2022 till
10711 mkrvarav 449,9 mkr mot sdkerhet och 621,2 mkr var blanco-
krediter.

Nettoskuldsattning
Tabellen nedan redogdr for Emilshus réntebarande nettoskuld-
sattning per den 31 mars 2022.

mkr 31 mars 2022
(A) Kassa och bank 107,2
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgangar -
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 1072
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuld-

instrument, men exklusive den kortfristiga andelen

av langfristiga finansiella skulder) 621,2
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 4499
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E) + (F)" 10711
(H) Kortfristig finansiell skulds&ttning netto (G) - (D) 963,9
(1) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kort-

fristig andel och skuldinstrument) 1913,2
(J) Skuldinstrument -
(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 208,6
(L) Langfristig finansiell skuldséttning (1) + (3) + (K)? 2121,8
(M) Total finansiell skulds&ttning (H) + (L) 3085,7

1) Kortfristiga bankskulder uppgick till 449,9 mkr, emitterade obligationslan uppgick
till 497,0 mkr och &vriga kortfristiga skulder uppgick till totalt 124,2 mkr.

2) Langfristiga rantebdrande bankskulder uppgick till 1 868,2 mkr, rantebarande
dgarlan uppgick till 45,0 mkr, uppskjuten skatteskuld uppgick till 207,6 mkr och
Svriga langfristiga skulder uppgick till 1,0 mkr.

Redogdérelse for rérelsekapital

Det ar Bolagets uppfattning, med beaktande av beddmda kassa-
floden och redan ingadngna finansieringsavtal, att det befintliga
rorelsekapitalet inte ar tillréackligt for Bolagets sammanlagda
aktuella behov under den kommande tolvméanadersperioden.
Med rérelsekapital avses Bolagets mojlighet att f& tillgang till
likvida medel for att fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter
de forfaller till betalning.

Koncernen har per dagen fér detta Prospekt ingatt avtal om
forvarv av 16 fastighetsédgande bolag for vilka tilltrade annu inte
skett men som Bolaget, forutsatt att vissa villkor uppfylls, kommer
att tilltrada under den narmaste tolvmanadersperioden. Den
sammanlagda kdpeskillingen som ska erlaggas i samband med
tilltrade av forvarven uppgar till 1282,3 mkr. Darutéver forfaller
Bolagets utestaende obligationslan 2019/2022 om 500 mkr till
aterbetalning den 9 december 2022.

84 —— Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)



Bolaget beddmer, med beaktande av beddémda kassafléden
och redan ingangna finansieringsavtal, att Bolaget har ett
sammanlagt rorelsekapitalunderskott om 393,2 mkr for den
kommande tolvmanadersperioden som berdknas uppsta i
samband med att Bolagets obligationslan forfaller till aterbetal-
ning den 9 december 2022, om Bolaget inte dessforinnan erhallit
ytterligare finansiering.

Bolaget beddmer att befintliga likvida medel, beddmda kassa-
floden och redan ingangna finansieringsavtal ar tillrdckligt for att
finansieraavtalade men ejtilltradda forvarvunder den kommande
tolvmanadersperioden. Om bedémningen av Bolagets kassafloden
visar sig vara felaktig kan Bolaget vara tvunget att sakra alter-
nativ finansiering i form av obligationslan, banklan, nyemission av
aktier och/eller séljarlan. Bolaget kan dven behdva omférhandla
tilltradesvillkor.

Iférhallande till Bolagets utestaende obligationslan 2019/2022
om 500,0 mkr beddmer Bolaget att Koncernens befintliga finan-
siella stallning medfor goda férutsattningar for att Bolaget ska
kunna ta upp ny finansiering i form av exempelvis obligationslan
och/eller banklan fér att refinansiera det utestdende obligations-
lanet nar det forfaller till betalning.

I det fall Bolaget inte lyckas (i) finansiera avtalade men ej till-
tradda forvary med alternativ finansiering i form av obligationslan,
banklan, nyemission av aktier och/eller séljarlan och/eller l6sa
finansieringen med omférhandlade tilltradesvillkor och/eller (ii)
erhélla refinansiering av Bolagets utestaende obligationslan
2019/2022 och inte heller lyckas omférhandla villkoren for obliga-
tionslanet 2019/2022 eller kan refinansiera lanen med nyemission
av aktier skulle Bolaget vara tvunget att anvanda likviden i Erbju-
dandet och/eller omvardera sin affarsplan, framtida forvarv av
fastigheter (inkl. att ej fullfélja avtalade forvarv) och framtida
investeringar samtiforlangningen tvingas avyttrafastighetereller,
ytterst, stalla in betalningar.

Indirekt skuldsattning och eventualforpliktelser

Koncernen hade per den 31 mars 2022 externa eventualforplik-
telser och externt stallda sakerheter i form av bland annat aktier i
dotterbolag och féretagsinteckningar fér banklan om 2 318,1 mkr.

Derivat

Emilshus har rantesakrat motsvarande 1250 mkr genom derivat
som begrénsar eventuella framtida rantedkningars effekt pa
Emilshus upplaningskostnad. Marknadsvéardet for derivaten
uppgick per den 31 mars 2022 till 74,6 mkr. Derivaten har varde-
rats till verkligt varde och vardeféréandringen har redovisats dver
resultatrékningen. Derivaten begransar eventuella framtida rante-
okningars effekt pa Emilshus upplaningskostnad.

Kapitalisering, nettoskuldsdttning och annan finansiell information

Pagaende och beslutade investeringar

Utdver de investeringar som framgar av avsnittet "Emilshus fastig-
hetsbestdnd—Projekt”, finns inga véasentliga ataganden att utféra
till- eller ombyggnationer, reparationer eller underhall annat &n
vad som foljer av god fastighetsforvaltning. Investeringarna avses
att finansieras med I6pande kassafldden.

Koncernen har per dagen for detta Prospekt ingatt avtal om
tre fastighetsédgande bolag for vilka tilltrade &nnu inte skett men
som Bolaget, forutsatt att vissa villkor uppfylls, férvantar sig att
tilltréda under den narmaste tolvmanadersperioden. Den
sammanlagda kdpeskillingen som ska erlaggas i samband med
tilltrade av forvarven uppgar till 408 mkr. Forvarven avses finan-
sieras genom befintligt kassaflode samt befintlig extern finansie-
ring bestaende av banklan och obligationslan. Fastigheterna &r
belagna inom Sméland och Ostergétland.

Avtalade forvarv av fastighetsdgande bolag vilka forvantas
att tilltradas under 2022

Férvarv Tilltradesdatum

Vaxjoforvarvet fran APP (projektfastigheterna)

APP Fast 5 AB 2022
APP Fast 7 AB 2022
APP Fast 14 AB 2022

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

De senaste utvecklingstrenderna sedan den 31 december 2021
framgar av avsnitten "Riskfaktorer” och "Marknadséversikt”.
Utover det som beskrivs i namnda avsnitt samt i detta avsnitt
under "=Betydande forandringar efter den 31 mars 20227, finns
det per dagen for Prospektet inte nagra fér Bolaget kanda tren-
der, os@kerheter, krav, &taganden eller handelser som med rimlig
sannolikhet kommer att f& en visentlig inverkan pa Bolagets
utsikter under det innevarande rakenskapsaret.

Betydande férandringar av Koncernens finansiella stéllning eller
resultat efter den 31 mars 2022

Utover Bolagets emission av gréna obligationer 2022/2025 om
400 mkr inom ett totalt ramverk om 1000 mkr vilket tillforde
Bolaget 397 mkr efter finansieringskostnader har inga betydande
forandringar av Koncernens finansiella stalining eller resultat
intraffat efter den 31 mars 2022.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelsen
Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av tre till tio styrelseledaméter. Styrelsen bestar fér nérvarande av nedanstaende
sex ledamoter.

Oberoende i férhallande

Styrelseledamot till Bolaget och ledande Oberoende i férhallande
Namn Fodelsear sedan Befattning befattningshavare till storre aktiedgare”
Johan Ericsson 1951 2018 Ordférande Nej Ja
Liselotte Hjorth 1957 2019 Ledamot Ja Ja
Jakob Fyrberg 1974 2019 Ledamot Nej Nej
Elisabeth Thureson 1961 2019 Ledamot Ja Ja
Lars Goran Backvall 1946 2019 Ledamot Ja Nej
Bjorn Garat 1975 2022 Ledamot Ja Nej

1) Med “storre aktiedgare” avses agare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av Aktierna eller résterna i Bolaget. Om ett foretag ager mer én 50 procent av aktierna,
andelarna eller rosterna i ett annat féretag, anses det forstnamnda féretaget indirekt kontrollera det senare foretagets dgande i det andra foretaget.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Johan Ericsson

Styrelseordférande sedan september 2018.

1951.

Civilekonomexamen,
Handelshdgskolan i Stockholm.

Styrelse-
ordférande i Konstmassan Market AB, Market Art
Fair Intressenter AB, Nyfosa AB, Prinsessan
Estelles Kulturstiftelse och Torekovs Kulturstiftelse.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB (publ)
och Torekov By AB. Extern verkstallande direktor i
Solnaberg Property AB (publ) och Solnaberg
Bladet 3 PropCo AB.

Styrelseordférande i Master Training AB,
SBB Importen 4 Fastighets AB, Brasil Development
AB, SK Service & Leasing AB, Braheberget Holding
AB, Braheberget Acquisition AB, Aktiebolaget
Oscar Robur, Castar Europe AB och SHH Bostad
AB (publ). Styrelseledamot i Konstmassan Market
AB, SBG Partners AB, ACWSBGP Forvaltning i
Stockholm AB och Nyfosa AB. Styrelsesuppleant i
Skvalan Kompanjon AB. Extern verkstéllande
direktdr i Catena Umed Tva AB, Logistea AB (publ),
Klockarbacken Bildhuggaren AB och Klockar-
backen Property Investment AB (publ).

320 000 stamaktier av
serie A, 1762 980 B-aktier och 225 000 preferens-
aktier (genom bolag).

Inte oberoende i férhallande
till Bolaget och bolagsledningen eftersom Johan
arbetar som konsult fér Bolaget. Oberoende i
férhallande till Bolagets stérre aktieagare.

Liselotte Hjorth

Styrelseledamot sedan januari 2019.

1957.

Ekonomexamen, Lunds
universitet.

Styrelse-
ordférande i White Arkitekter Aktiebolag, White
Intressenter AB, Eastnine AB (publ) och Brunswick
Real Estate Debt Advisory AB. Styrelseledamot i
Rikshem AB (publ).

Styrelseledamot i Ativo Finans AB, BNP
Paribas Real Estate Investment Management
GmbH, Hoist Finance AB (publ), HOIST Kredit AG
och Kungsleden Aktiebolag.

61200 stamaktier av
serie A och 275 410 B-aktier.

Oberoende i férhallande till
Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre
aktiedgare.

Jakob Fyrberg

Styrelseledamot sedan februari 2019.

1974.

Civilekonomexamen,
Hogskolan i Gavle.

Agare,
styrelseledamot och verkstéllande direktdriRerum
Fastigheter AB. Deldgare och styrelseordféorande i
Aptare Holding AB. Styrelseordférande i Aptare
Forvaltning AB, Bostaden Véstra Gotaland Intres-
senter Fastigheter AB och Aptare Entreprenad AB.

Styrelseledamot i Dekundus Framsteget
Trygghetsboende AB och Aptare Hygiea AB.
Styrelseledamot, verkstallande direktér och extern
verkstéllande direktoriHeimstaden Projektutveck-
ling AB. Styrelseledamot och extern verkstallande
direktodri Heim Kronan 1i Lule& AB, Heimstaden
Prolnvest 2 AB och Heimstaden Prolnvest 1 AB.
Styrelsesuppleant i Bostadsrattsféreningen
Vendledal och Bostadsrattsforeningen Kiosken.

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

Inte oberoende i férhallande
till Bolaget, bolagsledningen eller Bolagets storre
aktiedgare eftersom Jakob ar Bolagets verkstal-
lande direktor och styrelseordférande i Aptare
Holding AB som kontrollerar éver 10 procent av
aktierna och résterna i Bolaget.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Elisabeth Thureson
Styrelseledamot sedan januari 2019.

Fodd: 1961.

Huvudsaklig utbildning: Hégre ekonomisk special-
kurs, Hvitfeldtska gymnasiet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Delagare
och styrelseledamot i Thureda Gruppen AB, Ostra
Harads Fastighets AB, Brudabé&ck Fastighets AB,
Vetlanda Valvet AB och Papegojtulpanen AB.
Deldagare och styrelsesuppleant i Archimedes
Invest AB. Styrelseledamot i Friluftsfrémjandets
lokalavdelning i Vetlanda och Tillvéxtstiftelsen.
Styrelsesuppleant i AB Boken Vetlanda, et al invest
AB och Kapphasten Vetlanda AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (senaste fem
aren): Deldgare och styrelseledamot i T-Emballage
Bygg AB, Brudaback Fastighets AB och i Innovexa
AB. Styrelseledamot i T-Emballage Férpackning AB
och Radda Barnens lokalavdelning i Vetlanda.
Styrelsesuppleant i Thureda Gruppen AB,
Brudabéack Fastighets AB, Vetlanda Valvet AB

och Ostra Harads Fastighets AB.

AktieinnehaviEmilshus: Inget. Elisabeth &r dock
deldgare och styrelseledamot i Thureda Gruppen
AB som innehar 412 020 stamaktier av Serie A och
1854 070 B-aktier.

Oberoende (enligt bestimmelserna i Svensk kod
for bolagsstyrning): Oberoende i forhallande till
Bolaget, bolagsledningen och Bolagets stdrre
aktiedgare.

Lars Géran Backvall
Styrelseledamot sedan oktober 2019.

Fodd: 1946.

Huvudsaklig utbildning: Vag- och vattenbygg-
nadsingenjor, Stockholms Tekniska Institut.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Agare,
styrelseledamot och verkstéllande direktor i
Norrlandspojkarna Aktiebolag. Deldgare och
styrelseledamot i NP3 Fastigheter AB, Poularde
AB, Vallsundet Holding AB och Fros6 Park
Fastighets AB. Styrelseordférande i Poularde
Consulting AB, Norrlandspojkarna Utveckling AB,
Villa Norrmalm AB och Cibola AB. Styrelseledamot
iNorrlandspojkarna Lokaler AB, Frosoé Park Hotel
AB och Cibola Holding AB. Styrelsesuppleant i
Kinema Sverige AB, BBFV i Norrland AB och
Hemsténget AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Dids Vallsundet
Handelsfastigheter AB, Odenskog Industrifastig-
heter AB, Froso Park Arena AB, Dids Vallsundet
Mark AB och Malas Fastigheter AB. Styrelseord-
forande och styrelseledamot i NP2 Fastigheter
Timra AB. Styrelseordférande och styrelsesupple-
antiNP2 Fastigheter Sundsvall AB. Styrelseleda-
mot i Birsta Centrum Aktiebolag, NP8 Fastigheter
Sundsvall AB, Bergsaker 5:18 AB, Norrlandspojkarna
Entreprenad AB, Poularde Consulting AB, Planfast
Sverige AB, Davidstad Fastigheter AB, Klévern
Visby AB, Industrifastigheter i Timra AB, NP9
Industrifastigheter Timra AB, Nedberga AB,
Triphon Capital AB, Norrlandspojkarna Utveckling
AB, Peckas naturodlingar AB, M&las Fastighets AB
2 och Norrlandspojkarna Invest AB. Styrelse-
suppleant i Gussjo Fastighets Aktiebolag.

AktieinnehaviEmilshus: Inget. Lars Géran ar dock
delagare och styrelseledamot i NP3 Fastigheter AB
som innehar 2 421120 stamaktier av serie A,
11026 350 B-aktier, 4 357 558 Preferensaktier”
och 624 220 teckningsoptioner av serie 2021:1.

Oberoende (enligt bestimmelserna i Svensk kod
for bolagsstyrning): Oberoende i férhallande till
Bolaget och bolagsledningen. Inte oberoende i
férhallande till Bolagets stdrre aktiedgare eftersom
Lars Goran ar styrelseledamot i NP3 Fastigheter
AB som kontrollerar éver 10 procent av aktierna
ochrosternaiBolaget.

1) Innefattande de 1504 898 Preferensaktier som avses
emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittnings-
emission som férvantas beslutas av en extra bolags-
stdmma i Bolaget den 7 juni 2022.

Bjorn Garat
Styrelseledamot sedan februari 2022.

Fodd: 1975.

Huvudsaklig utbildning: Internationella ekonom-
programmet, Link&pings universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Finans-
chef och vice verkstallande direktdr for AB Sagax
(samt uppdrag i dotterbolag till AB Sagax),
styrelseledamot i Volati AB och Paco Holding AB
samt styrelsesuppleant i Manolo Holding AB och
LMG Distribution Aktiebolag.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (senaste fem
aren): Uppdrag i dotterbolag till AB Sagax.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Oberoende (enligt bestimmelserna i Svensk kod
for bolagsstyrning): Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagsledningen. Inte oberoende i
férhallande till Bolagets storre aktiedgare eftersom
Bjorn ar finanschef och vice VD samt aktiedgare i
AB Sagax som kontrollerar dver 10 procent av
aktierna och résterna i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Jakob Fyrberg

Verkstdllande direktdr sedan april 2019.

Se ovan under avsnittet ” =Styrelse”

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Pierre Folkesson
Projektchef sedan januari 2021.

1971.

Agare,
styrelseledamot och verkstéllande direktor i
Nastagard Fastigheter AB. Agare och styrelse-
ledamot i Pierre Folkesson Invest AB. Deldgare
och styrelseledamot i Byggbolaget i Vetlanda AB,
Backseda Fastighets AB, Aptare Forvaltning AB,
Aptare Holding AB, Aptare Entreprenad AB,
Bostaden Véastra Gotaland Intressenter Fastigheter
AB, Byggbo Hus AB och Byggbo i Vetlanda AB.
Delédgare och styrelsesuppleant i Granbackens
Fastighets AB och Fastighets AB Kiosken i
Vimmerby.

Styrelseordfoérande i Cafono Holding AB.
Styrelseordférande och styrelsesuppleant i
Vetlanda Hotellfastigheter AB. Styrelseledamot
i Centralhotellet i Vetlanda AB, Dekundus
Framsteget Trygghetsboende AB och Carlfo
Holding AB. Styrelseledamot och verkstéllande
direktér i Ostana i Vetlanda Fastighets AB och
Aptare Hygiea AB. Styrelsesuppleant i Cafono
Bar & AtiVetlanda AB och Vetlanda Resecentrum
Fastighets AB.

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

Jonas Karlsson
CFO sedan juli 2018.

1963.

Civilekonomexamen,
Linnéuniversitetet.

Styrelse-
ordférande i Osters IF. Styrelseledamot i Fotbolls-
fastigheter i Vaxjo AB, Oster Holding AB, Oster
Arena AB, Oster Event och Restaurang AB och
Famkar Invest AB.

Styrelseledamot APEA Mobile Security
Solutions AB. Styrelsesuppleant och CFO i
Holmgrens Bil AB. Styrelsesuppleant i Holmgrens
Autofinans AB, Lars Levin Bil Aktiebolag, Bilhuset
Nr 1iHelsingborg AB, Vastra Frélunda Bil &
Transport Center Aktiebolag, Hisingens Franska
Center Aktiebolag, Bilexpo Orebro Aktiebolag,

H bilférséljning i Sisjon Aktiebolag, Géteborgs
Transportbils Center AB, RIL Alghunden 4 AB,
Frélunda Bilcenter AB, Goteborgs Bilfinans AB,
Nivika Lokal AB, Nivika Arkadien AB, Stena
Fastigheter Rud 51:10 AB, Holmgrens Bil i Goteborg
AB, Nivika Handelsfastigheter AB, Nivika Holding
AB, Nivika Sandstenen AB, Nivika Industrifastig-
heter AB, HBS Bilhandel i Véxjo AB, HBS Bilhandel
i Skovde AB, HBS Bilservice i Helsingborg AB och
Vetlanda Centrumfastigheter AB. CFO i Aptare
Holding AB.

120 000 stamaktier av
serie A och 492 000 B-aktier (genom bolag).
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Helen Arvidsson

Redovisningschef sedan september 2021.

Fodd: 1976.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonomexamen,
Vaxjo universitet.

Fodd: 1989.

universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelse-
suppleant i Arese Management Consulting AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (senaste fem
aren): Vice verkstallande direktor och styrelse-
ledamot i Abena AB. Group CFO p& APP Equity AB
samt ekonomi-, IT- och Fastighetschef pa
Konsumentféreningen Gota, ekonomisk forening.
Styrelseledamot i Abena Fastigheter AB, Gota
Redovisning AB och Syddstbagerierna,
ekonomisk férening. Styrelsesuppleant i HSB
Bostadsrattsférening Centrum i Lessebo,

LNI Livs i Ankarsrum AB, Hagglundsfastigheterna
Holding AB och Gota Movingon AB.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Ytterligare information om styrelseledaméterna och de ledande
befattningshavarna

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan
nas via Bolagets adress: Fabriksgatan 1A, 574 38 Vetlanda.

Det foreligger inga familjeband mellan styrelseledam&terna
och de ledande befattningshavarna. Ingen av styrelseledamo-
terna eller de ledande befattningshavarna har nagra privata eller
andra intressen som kan sta i strid med Bolagets intressen. Vissa
styrelseledaméter och ledande befattningshavare ager dock,
direkt eller indirekt, aktier i Bolaget. Det foreligger inga dverens-
kommelser mellan Bolaget och kunder, leverantorer eller andra
parter enligt vilka nagon styrelseledamot har valts in i styrelsen
eller tillsatts som ledande befattningshavare. Styrelseledamoten
Lars Goran Backvall har dock valts till styrelseledamot i Bolaget
pa basis av ett aktieagaravtal mellan Aptare Holding AB, NP3
Fastigheter AB och Castar Europe AB, enligt vilket NP3 Fastighe-
ter AB harratt atttillsatta en styrelseledamot i Bolaget. Aktiedgar-
avtalet kommeratt upphdraisamband med Noteringen, se avsnit-
tet "Agarférhdllanden—Aktiedgaravtal”.

Styrelseledamoten Lars Goran Béckvall var styrelsesuppleanti
Lusitano Cars AB nar bolagets konkurs inleddes i november 2020.
Denledande befattningshavaren Jonas Karlsson var styrelseleda-
mot i APEA Mobile Security Solutions AB mindre &n ett ar innan
bolagets konkurs inleddes i juni 2017 (konkursen avslutades i
februari 2018).

Lisa Johansson
Hdllbarhetsansvarig sedan april 2021.

Huvudsaklig utbildning: Juristexamen, Stockholms

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Inga.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (senaste fem
aren): Deldgare och styrelseordférande i
Maklarcentrum Syd AB. Styrelseledamot

i Bostadsrattsféreningen Hornet 2.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Under de senaste fem aren har ingen av styrelseledaméterna
eller de ledande befattningshavarna domts i bedragerirelaterade
mal, varit inblandad i eller representerat féretag som forsatts i
konkurs eller konkursforvaltning (utéver vad som anges i ovan-
staende stycke) eller varit féremal for tvangslikvidation eller
forbjudits av domstol att vara medlem i ett foretags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller att utdva ledande eller dver-
gripande funktioner hos en emittent. Under de senaste fem aren
har inte heller nagon reglerings- eller tillsynsmyndighet (inbegri-
pet godkanda yrkessammanslutningar) officiellt bundit nagon
styrelseledamot eller ledande befattningshavare vid och/eller
utfardat paféljder mot en sadan person for brott.

Revisor

Arsstamman den 20 april 2022 omvalde Ernst & Young Aktie-
bolag som revisor fér tiden intill n&sta arsstamma. Mikael Ikonen
ar sedan den 2 juli 2021 huvudansvarig revisor. Mikael lkonen ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen
for revisorer). Ingemar Rindstig vid Ernst & Young Aktiebolag var
huvudansvarig revisor fran den 6 september 2018 till den 2 juli
2021. Ingemar Rindstig &r auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for revisorer). Ernst & Young Aktiebolags
adress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i Emilshus

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Emilshus bolagsstyrning
grundar sig huvudsakligen pa svensk lag, framst aktiebolags-
lagen, bolagets bolagsordning och interna regler, innefattande
policyer och instruktioner samt Nasdag Stockholms regelverk for
emittenter av rantebarande finansiella instrument respektive
Nasdagq First North Growth Markets regelverk for emittenter
eftersom Bolaget har ett grént obligationslan noterat pa Nasdaq
Stockholms lista for grona foretagsobligationer och Preferens-
aktier noterade pa Nasdaq First North Growth Market. | och med
upptagandet till handel av Bolagets B-aktier och Preferensaktier
pa Nasdag Stockholm kommer Bolaget att tillimpa Nasdaq
Stockholms regelverk for aktieemittenter (Nordic Main Market
Rulebook for Issuers of Shares) och Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”). Koden géller for alla svenska bolag vars aktier
ar upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige. Koden
anger en norm fér god bolagsstyrning pé en hégre ambitionsniva
an aktiebolagslagens och andra reglers minimikrav. Emilshus
behodver inte folja alla regler i Koden, utan kan valja andra
|6sningar som beddms battre svara mot omstandigheterna i det
enskilda fallet, forutsatt att Bolaget dppet redovisar varje sadan
avvikelse, beskriver denl6sning Bolaget har valtistallet och anger
skalen for detta i sin bolagsstyrningsrapport enligt principen *folj
eller forklara”. Emilshus kommer att tillampa Koden fran och med
tidpunkten for upptagandet till handel av Bolagets B-aktier och
Preferensaktier pa Nasdag Stockholm och avser inte géra nagra
avvikelser fran bestammelserna i Koden.

Bolagsstamma

Allmant

Enligtaktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta beslu-
tande organ. Vid bolagsstamman utdvar aktiedagarna sin rostratt i
nyckelfragor om exempelvis faststallande av resultat och balans-
rakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvars-
frinet for styrelseledamoterna och den verkstéllande direktoren,
val av styrelseledam&ter och revisorer samt arvode till styrelse-
ledamoter och revisorer.

Arsstamma ska hallas inom sex ménader fran utgangen av
varje rékenskapsar. Utver arsstimma kan extra bolagsstammor
sammankallas. Enligt bolagsordningen ska kallelse till bolags-
stamma ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats.
Bolaget ska aven annonsera i Svenska Dagbladet om att kallelse
har skett.

Rdtt att delta pd bolagsstamma

Den som vill delta pa bolagsstamma i Bolaget ska dels vara inférd
som aktiedgare i utskrift eller annan framstélining av hela aktie-
boken avseende forhallandena sex bankdagar fére bolagsstam-
man, dels anmala sin avsikt att delta till Bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till bolagsstimman. For att fa delta i bolags-
stamman maste den som har |atit forvaltarregistrera sina aktier,
utdver att anmala sig, |ata registrera aktierna i eget namn sa att
han eller hon &r rostrattsregistrerad i bolagsstammoaktieboken
senast fyra bankdagar fore bolagsstamman. Aktiedgare som
onskarblirostrattsregistrerade borinformera sina forvaltare i god

tid fore denna dag. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstamma
personligen eller genom ombud och far ha med sig hogst tva
bitraden.

Aktiedgares initiativrétt

Aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid bolagsstamma ska
begira det skriftligen hos styrelsen. Arendet ska tas upp vid
bolagsstamman om begdran har kommit in till styrelsen senast en
vecka fore den tidpunkt da kallelse enligt aktiebolagslagen
tidigast far utfardas eller efter denna tidpunkt men i sadan tid att
arendet kan tas upp i kallelsen till bolagsstamman.

Valberedning

Enligt Koden ska svenska bolag vars aktier ar upptagna till handel
pa en reglerad marknad i Sverige ha en valberedning. Infor
arsstamman 2022 bestar valberedningen av advokat Erik Borgblad
(valberedningens ordférande), utsedd av Aptare Holding AB,
David Mindius, utsedd av AB Sagax, Andreas Wahlén, utsedd av
NP3 Fastigheter AB samt Emilshus styrelseordféranden Johan
Ericsson. Arsstamman den 20 april 2021 beslutade att anta
foljande instruktion for att utse valberedningen och for valbered-
ningens arbete att gélla tills vidare.

Instruktion for valberedningen i Emilshus

Valberedningens sammansdttning

Emilshus valberedning utgdrs av tre aktiedgarrepresentanter samt
Bolagets styrelseordférande. Styrelseordféranden i Emilshus ska
arligen ta kontakt med de tre réstmassigt storsta aktieagarna i
Bolaget enligt Euroclear Sweden AB:s utskrift av aktieboken per
den 30 september varje ar i syfte att inbjuda dessa till medverkan
i Bolagets valberedning. Styrelseordféranden ansvarar for att en
valberedning konstitueras.

Om nagon av de tre réstmassigt storsta aktiedgarna inte
onskar inga i valberedningen évergar ratten att utse en ledamot
till den till rostetalet narmast foljande storsta aktieagare som inte
redan &r tillfragad.

Valberedningens ordférande ska vara den ledamot av
valberedningen som representerar dentill rostetalet storsta aktie-
agaren, om inte valberedningen beslutar om annat. Emilshus
styrelseordférande kan inte utsestill valberedningens ordférande.

Namnen pa valberedningens ledamoter ska offentliggéras sa
snart valberedningen utsetts, dock senast sex manader fére nast-
kommande arsstamma. Valberedningens mandat och ansvar for
arbetets fullgérande r fran den tidpunkt da dess sammansatt-
ning offentliggdrs fram till dess att en ny valberedning utsetts.

Om Bolagets agarstruktur andras efter den 30 september men
fore det att valberedningens fullstandiga beslutsforslag offentlig-
gjorts, och om en ny aktiedgare kommit att utgéra en av de tre till
rostetalet storsta aktiedgarnaiBolaget samt om denne framstaller
dnskemal till valberedningens ordférande om att inga i valbered-
ningen, ska denna aktiedgare ha ratt att utse en ytterligare leda-
mot av valberedningen.

Avgar ledamot som utsetts av aktiedgare fran valberedningen
under mandatperioden eller blir sddan ledamot férhindrad att full-
folja sitt uppdrag ska valberedningen uppmana den aktiedgare
som utsett ledamoten att utse ny ledamot. Om aktiedgaren valjer
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att inte utse nagon ny ledamot évergar ratten att utse sadan
ledamot till den till rostetalet narmast foljande stérsta aktiedgare
som inte redan utsett eller avstatt fran att utse ledamot av
valberedningen.

Foérandringar i valberedningens sammansattning ska offentlig-
goras sa snart sadana skett.

Valberedningens arbetsuppgifter

Valberedningen ska utfora sitt uppdrag i enlighet med denna
instruktion och tillampliga regler. | uppdraget ingar att valbered-
ningen ska arbeta fram forslag i nedanstaende fragor att fore-
laggas arsstamman for beslut:

forslag till antal styrelseledamoter och revisorer samt, i
forekommande fall, revisorssuppleanter,

forslag till stammoordfdrande,
forslag till styrelse,
forslag till styrelseordférande,

forslag till styrelsearvoden med uppdelningen mellan
ordférande och dvriga ledamoter i styrelsen samt ersattning
for utskottsarbete,

forslag till revisorer och, i forekommande fall, revisors-
suppleanter,

forslag till arvodering av revisor, och

forslag till andringar i gallande instruktion for valberedningen
om sa anses behovligt.

Valberedningens forslag ska senast sex veckor fére arsstimma
tillstallas Bolaget genom dess styrelseordfdrande och ska vara
utformat pa sa satt att Bolaget kan uppfylla aktiebolagslagens

krav och punkt 4.11 Svensk kod fér bolagsstyrning avseende val
av styrelse.

Sammantrdden

Valberedningen ska sammantrada sa ofta som erfordras for att
valberedningen ska kunna fullgdra sina uppgifter, dock minst en
gang per ar. Kallelse till sammantrade utfardas av valberedning-
ens ordférande.

Valberedningen &r beslutsfér om mer an tva ledamoter ar
narvarande. Som valberedningens beslut galler den mening for
vilken mer &n haften av de narvarande ledamoterna rostar, vid lika
rostetal, den mening som bitrads av valberedningens ordférande.

Arvode

Inget arvode ska utga till valberedningens ledamoter. Bolaget ska
dock svara for skaliga kostnader forenade med valberedningens
uppdrag.

Valberedningens ndrvaro vid bolagsstdmma
Foretradare forvalberedningen bér alltid narvara vid arsstamman.

Andringar av denna instruktion

Valberedningen ska l6pande utvardera sitt arbete och denna
instruktion och till arsstamman lamna forslag pa sadana dndringar
av instruktionen som valberedningen beddmt vara lampliga.

Styrelse

Sammansdttning och oberoende

Styrelseledaméter utses som huvudregel vid arsstamma for tiden
intill slutet av ndstkommande arsstamma. Enligt Bolagets bolags-
ordning ska bolagsstamman utse l&agst tre och hogst tio styrelse-

ledamoter. Enligt Koden ska styrelsens ordférande utses vid
bolagsstimma. Hogst en bolagsstimmovald styrelseledamot far
arbeta i Bolagets ledning eller i ledningen for Bolagets dotter-
bolag.Majoritetenavde bolagsstammovaldastyrelseledamdterna
skavaraoberoendeiférhallandetill Bolaget och bolagsledningen.
Minst tva av de styrelseledamdter som dr oberoende i férhallande
till Bolaget och bolagsledningen ska dven vara oberoende i forhal-
lande till Bolagets storre aktiedgare. For en redogorelse av
styrelseledaméterna och deras oberoendeiférhallandetill Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets stdrre aktiedgare, se avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—Styrelse”.

Ansvar och arbete

Styrelsen ar Bolagets nast hogsta beslutande organ efter bolags-
stamman. Styrelsens uppgifter regleras huvudsakligen i aktie-
bolagslagen,Bolagetsbolagsordning och Koden. Darutéverregle-
ras styrelsens arbete av bolagsstammans instruktioner och styrel-
sens interna arbetsordning. Styrelsens arbetsordning reglerar
arbetsfordelningen inom styrelsen. Styrelsen antar &ven instruk-
tioner for styrelsens utskott, en instruktion for den verkstallande
direktdoren och eninstruktion forden finansiellarapporteringen till
styrelsen. Styrelsen svarar for Bolagets organisation och forvalt-
ningen av Bolagets angelagenheter, vilket bland annat innefattar
ett ansvar for upprattande av dvergripande, langsiktiga strategier
och mal, budgetar och affarsplaner, faststallande av riktlinjer for
att sakerstélla att verksamheten &r langsiktigt vardeskapande,
granskning och godkénnande av bokslut, att fatta beslut i fragor
rérande investeringar och forsaljningar, kapitalstruktur och utdel-
ningspolicy, utveckling och antagande av centrala policyer, tillse
att kontrollsystem finns for uppfoljning av att policyer och rikt-
linjer efterlevs, tillse att system finns for uppfoljning och kontroll
av Bolagets verksamhet ochrisker, betydande férandringar i Bola-
gets organisation och verksamhet, att utse verkstallande direktor
och, i enlighet med riktlinjerna som antagits av bolagsstamman,
faststélla |6n och andra anstallningsférmaner fér den verkstal-
lande direktoren och andra ledande befattningshavare. Styrelse-
ordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och
att styrelsen fullgér sina aligganden. Styrelsen sammantrader
enligt ett arligen faststallt schema. Utdver dessa ordinarie
sammantraden kan ytterligare styrelsesammantraden samman-
kallas om styrelseordféranden anser att det behdvs eller om en
styrelseledamot eller den verkstallande direktéren begar det.

Ersdttning till styrelsen
Nedanstaende tabell visar de arvoden som utgatt till styrelsens
ledaméter under rakenskapsaret 2021.

Styrelse- Ovrig

tkr arvode  ersidttning Totalt
Jakob Fyrberg 0 0 0
Johan Ericsson 100 602" 702
Lars Goran Béckvall 100 0 100
Pierre Folkesson (styrelseledamot

fram till den 11 februari 2022) 0 0 0
Liselotte Hjorth 100 0 100
Elisabeth Thuresson 100 0 100
Totalt 400 602 1002

1) Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom ett nérstaendebolag fakturerat
Emilshus konsultarvoden om totalt 602 tkr under rdkenskapséret 2021.
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Arsstamman den 20 april 2022 beslutade att arvode ska utga
med 250 tkr till styrelsens ordférande, 125 tkr vardera till styrelse-
ledamo&ter, som inte &r anstallda i koncernen, och 75 tkr till styrel-
sens utskott, att fritt fordelas av styrelsen.

Emilshus har inte ingatt nagra avtal med styrelseledaméterna
rorande formaner efter det att styrelseuppdraget avslutas.

Som framgar av tabellen ovan har styrelsens ordférande Johan
Ericsson genom ett ndrstaendebolag fakturerat Emilshus konsult-
arvoden om totalt 602 tkr under rakenskapsaret 2021. Styrelsen
beslutade den 5 maj 2022 att ing& ett nytt konsultavtal med
Johan Ericsson. Varken Johan Ericsson eller Bolagets verkstal-
lande direktor Jakob Fyrberg deltog vid beredningen eller beslu-
tetifragan. Det uppdaterade avtalet har ingatts for att sékerstalla
en tydligare uppdelning mellan Johan Ericssons styrelseuppdrag
och de tjanster pa konsultbasis som tillhandahalls Bolaget utéver
styrelseuppdraget samt att tydliggdra att Johan Ericsson rappor-
terar sitt arbete inom ramen for konsultuppdraget direkt till styrel-
sen och inte arbetsleds eller rapporterar till den verkstallande
direktdren. Det nya avtalet [6per till och med den 30 april 2023.
Enligt det nya avtalet ska Johan Ericsson tillhandahalla konsult-
tjanster efter avrop fran styrelsen. Styrelsen har dven antagit en

uppdaterad arbetsordning i anledning av det nya konsultavtalet,

bl.a. for att fortydliga att Johan Ericsson och Jakob Fyrberg inte
deltar i styrelsens avropsbeslut avseende konsulttjanster fran
Johan Ericsson.

Styrelsens utskott och utskottens arbete
Vid tiden fér detta Prospekt har Bolaget inréttat tva utskott:

ersattningsutskottet och revisionsutskottet.

Ersdttningsutskottet

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. Erséattningsutskottet

bestar fér narvarande av Johan Ericsson (ordférande) och Lars

Goran Backvall. Lars Goran Backvall, men inte Johan Ericsson, ar

oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att:

bereda styrelsens beslut i fragor om principer fér ersattning
och andra anstéallningsvillkor for VD och Bolagets andra
ledande befattningshavare som ska laggas fram for beslut av
bolagsstamma i Bolaget. Principerna bor atminstone omfatta

(i) forhallandet mellan fast och eventuell rérlig ersdttning samt
sambandet mellan prestation och ersattning, (ii) huvudsakliga

villkor for eventuellt bonus- och incitamentsprogram,

(iii) huvudsakliga villkor fér ickemonetéra férmaner, pension,
uppsagning och avgangsvederlag, samt (iv) vilken krets av
befattningshavare som omfattas;

foresla styrelsen individuell erséttning till VD;

foresla styrelsen lampliga anstéliningsvillkor f6r VD och andra

ledande befattningshavare;

bereda eventuella forslag till stammobeslut avseende aktie-
eller aktiekursrelaterade incitamentsprogram till Bolagets
ledande befattningshavare, varvid sarskilt ska anges motiven
for programmet, vasentliga villkor, eventuell utspadning samt

vad programmet kan berdknas kosta Bolaget vid olika tankbara

utfall;

Bolagsstyrning

bereda Styrelsens utvérdering av VD;

godkanna forslag till Ilon och annan ersattning for dvriga
ledande befattningshavare som foéreslagits av Bolagets VD;

bitrada Styrelsen i att dvervaka det system genom vilket
Bolaget uppfyller tillampliga lagar och regelverk och gallande
bestammelser om offentliggdrande av information som har
med ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att
gora;

tillse att Bolagets revisor i god tid fore det att bolaget ska
offentliggdra kallelsen till varje arsstamma lamnar ett skriftligt
yttrande till Styrelsen om huruvida de riktlinjer for ersattningar
som géllt sedan foregaende arsstamma har féljts; samt

folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for erséattning
tillledande befattningshavare som arsstamman enligt lag fattar
beslut om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer i Bolaget.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inrattat ett revisionsutskott. Revisionsutskottet
bestar for narvarande av Bjorn Garat (ordférande), Liselotte Hjort
och Elisabeth Thuresson. Samtliga ledamoter i revisionsutskottet
ar oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Revisionsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att:

Overvaka Bolagets finansiella rapportering samt Iamna rekom-
mendationer och forslag for att sékerstalla rapporteringens
tillforlitlighet;

med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision och
riskhantering;

hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisors-
namndens kvalitetskontroll;

informera styrelsen om resultatet av revisionen och om pa
vilket satt revisionen bidrog till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet samt om vilken funktion utskottet har haft;

granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjéalvstandig-
het och da sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller
Bolaget andra tjanster an revisionstjanster:

bitrada vid upprattandet av forslag till bolagsstammans beslut
om revisorsval; samt

bereda policyer.

Verkstéllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare
Den verkstéallande direktdren ar underordnad styrelsen och ska
skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och den verk-
stallande direktdren angesi styrelsens arbetsordning och instruk-
tionen for den verkstallande direktdren. Den verkstallande direk-
téren dr ansvarig for att styrelsen erhaller information och
nddvandigt beslutsunderlag. Den verkstallande direktoren leder
arbetet i bolagsledningen och fattar beslut efter samrad med
ovriga medlemmar i bolagsledningen. Den verkstallande direk-
téren ar aven foredragande vid styrelsesammantraden och ska
tillse att styrelseledamoterna regelbundet erhaller den informa-
tion som kravs for att folja Bolagets och Koncernens finansiella
stallning, likviditet och utveckling.
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Ersdttning till ledande befattningshavare

Under rakenskapséaret 2021 uppgick den totala ersattningen till den verkstallande direktéren och évriga ledande befattningshavare till

7 469 tkr, fordelat enligt tabellen nedan.

Ovriga Pensions-
tkr Grundl6én Rérlig erséttning férméner” férmaner Totalt
Jakob Fyrberg 1949 - 89 427 2 465
Ovriga ledande befattningshavare (totalt fyra personer utéver VD) 3770 - 315 919 5004
Totalt 5719 - 404 1346 7 469

*  QOvriga férméner innefattar icke-monetara ersattningar som till exempel bilférmaner och féretagshalsovard.

Nuvarande anstdllningsvillkor for den verkstdllande direktdren
och ovriga ledande befattningshavare

Den verkstallande direktéren har ratt till en fast manadslén om
175 tkr och premiebetalningar avseende pensionsforsakring
motsvarande 25 procent av den fasta [6nen. Den verkstéllande
direktdren ar dven berattigad till en arlig rorlig ersattning som ska
baseras pa matbara kriterier som arligen ska faststéllas av Bolagets
styrelse. Den rorliga ersattningen ar inte pensionsgrundande och
far hogst uppga till ett belopp motsvarande fem manadsloner.

Mellan den verkstallande direktdren och Bolaget géller en
uppsagningstid om tolv manader vid uppsagning fran Bolagets
sida respektive sex manader vid uppsagning fran den verkstéal-
lande direktorens sida.

For de ovriga ledande befattningshavarna galler dmsesidiga
uppsédgningstider om sex eller tre manader vid uppsagning fran
savil Bolagets som den ledande befattningshavarens sida.

Emilshus har inte ingatt nagra avtal med de ledande befatt-
ningshavarna rérande férmaner efter det att uppdraget avslutas.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Arsstamman den 20 april 2022 beslutade att anta nedan angivna
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i Bolaget.

Riktlinjernas frémjande av Bolagets affdrsstrategi, Iangsiktiga
intressen och hdllbarhet

Bolagets affarsidé &r att forvarva, utveckla och forvalta
hoégavkastande kommersiella fastigheter med Smaland som
karnmarknad.

En framgangsrik implementering av Bolagets affarsstrategi och
tillvaratagandet av Bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, férutsatter att Bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att Bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig erséattning.

Vid beredningen av ersattningsutskottets forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for Bolagets
anstéllda beaktats genom att uppgifter om anstalldas totala
ersattning, ersattningens komponenter samt 6kningen av denna
Over tid har utgjort en del av beslutsunderlaget vid utvardering av
skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som foljer av
dessa.

Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt, helt eller delvis, franga rikt-
linjerna, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
sadant avsteg ar nddvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga
intressen och hallbarhet eller for att sakerstélla Bolagets ekono-
miska barkraft. Arende om frangéende av riktlinjerna ska beredas
av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Formerna for ersdttning m.m.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av en fast
och en rorlig del samt pensionsférmaner och andra férmaner.
Bolagsstamman kan darutdéver — och oberoende av riktlinjerna —
besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade incita-
mentsprogram, vilket saledes inte omfattas av dessa riktlinjer.

Fast grundlon

Ledande befattningshavare som ar anstallda ska erbjudas en fast
|6n som ar marknadsméssig och baserad pa den ledande befatt-
ningshavarens kompetens, erfarenhet, ansvar och uppférande.
Lon ska faststallas for varje verksamhetsar.

Rorlig ersattning

Den rorliga ersdttningen ska utga kontant och baseras pa utfallet
i forhallande till uppsatta mal och sammanfalla med aktiedgarnas
intressen. Den rorliga erséttningen ar inte pensionsgrundande
och ska utgé fran uppfyllandegraden avseende ett antal kriterier
som faststallts av Bolagets styrelse.

Kriterier for den rorliga kontantersattningen ska vara utfor-
made med h&nsyn till att bidra till Bolagets langsiktiga intressen,
hallbarhet och affarsstrategier. Den rorliga kontantersattningen
ska vara kopplad till férutbestamda och matbara kriterier som kan
vara finansiella eller icke-finansiella. Mattidpunkt fér samtliga mal
utgor kalenderar. Rorlig ersattning till respektive ledande befatt-
ningshavare ska inte dverstiga fem manadsléner. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av Bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen. Likaledes sker
utvardering och beslut om utfall av Bolagets styrelse.

Uppstallda mal ska i huvudsak vara gemensamma fér ledande
befattningshavare men kan aven i mindre omfattning avse den
individuella prestationen.

Pensionsférman

Ledande befattningshavare har ratt till premiebetalningar
avseende pensionsférsakring motsvarande hégst 30 procent av
den pensionsgrundande Idnen. Pensionsaldern fér VD och andra
ledande befattningshavare féljer allméan pensionsalder.

Ovriga férmdner
Utdver ovan, erbjuds ledande befattningshavare férmaner sasom
formansbil och sedvanlig féretagshalsovard.

Ersdttning till styrelsen utdver av stdmman beslutade
styrelsearvode

Stammovalda styrelseledamdter ska i sarskilda fall kunna erhéalla
arvode och annan ersattning for arbete som utfors for Bolagets
rakning, vid sidan av styrelsearbetet. Fér sadana tjanster ska
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kunna utga ett marknadsmassigt arvode som ska godkannas av
styrelsen. Dessa riktlinjer ska tillampas pa s&ddan ersittning.

Uppsagningstid

Ledande befattningshavares anstallnings- eller uppdragsavtal
ska galla tillsvidare. For VD galler en uppsagningstid om tolv
manader for det fall uppségning sker fran Bolagets sida, och sex
manader vid uppsagning fran VD:ns sida. For dvriga ledande
befattningshavare géller uppsagningstider om sex manader vid
uppsiagning fran Bolagets sida, och tre manader vid uppsagning
fran den ledande befattningshavarens sida.

Beslutandeprocessen

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppréatta
forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga fram
forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess
att nyariktlinjer antagits av bolagsstamman. Ersattningsutskottet
ska daven folja och utvardera program for rorliga ersattningar for
ledande befattningshavare, tillampningen av ersattningsriktlinjer
samt géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
Bolaget.

Ersattningsutskottets ledamoter ar oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av och
beslutiersattningsrelaterade fragor nérvarar inte VD:n eller andra
personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Somfoljerav ersattningsutskottets arbetsordning, berederoch
lamnar ersattningsutskottet rekommendationer till styrelsens
beslutifragor om ersattningar och andra anstallningsvillkor fér
Bolagets ledande befattningshavare.

Beskrivning av betydande férandringar av riktlinjerna och
beaktning av aktiedgarnas synpunkter

Dessariktlinjer har utarbetats i enlighet med de krav som géller
infor &rsstamman 2022 med anledning av att Bolagets B-aktier
och Preferensaktier under 2022 avses noteras pa den reglerade
marknaden Nasdag Stockholm. Bolaget har genom dessa riktlin-
jer faststéallt principer med koppling till Bolagets affarsstrategi
betraffande ersattning, dvriga férmaner, anstaliningsvillkor etc.,
for vilka synpunkter fran aktiedgarna har beaktats |dpande vid
arbetet.

Intern kontroll

Allmant
Emilshus har inrattat ett ramverk fér intern kontroll som syftar till
att uppna en effektiv organisation som nar de malsattningar som
har satts upp av styrelsen. Detta ramverk innefattar ett arbete
med att sakerstalla att Bolagets verksamhet bedrivs korrekt och
effektivt, att lagar och regler efterlevs samt att den finansiella
rapporteringen ar korrekt och tillforlitlig och i enlighet med
tillampliga lagar och regler. Bolagets arbete med intern kontroll
innefattar féljande moment: riskidentifiering, riskbeddmning,
kontrollaktiviteter samt utvardering och rapportering.

Styrelsen har det yttersta ansvaret for Bolagets verksamhet
och hardarmed aven det yttersta ansvaret for Bolagets riskhante-
ring och intern kontroll och ansvarar for att sakerstalla att lamp-
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liga processer och rutiner for riskhantering finns pa plats och
dvervakar riskhanteringen genom Iépande rapportering fran den
verkstallande direktdren, revisionsutskottet och andra personer
inom Bolagets organisation.

Revisionsutskottet i Bolaget ansvarar for att dvervaka riskhan-
teringen utifran den finansiella rapporteringen, och har till uppgift
att tillse att riskhantering och intern kontroll avseende den finan-
siella rapporteringen ar andamalsenlig.

Bolagets verkstallande direktor ar ansvarig for att risk-
hanteringen i organisationen tillampas i enlighet med géllande
policy for riskhantering och intern kontroll och sékerstaller att de
metoder, kontroller ochrapportering av identifierade risker imple-
menteras i verksamheten och att organisationen ar effektiv samt
har tillrackliga resurser for att hantera och kontrollera verksam-
hetens risker. Den verkstallande direktdren rapporterar direkt till
styrelsen och sakerstaller goda kommunikationskanaler for sprid-
ning av vasentliga styrdokument inom Bolaget.

Riskidentifiering
Det forsta steget i riskhanteringsprocessen ar riskidentifiering,
som syftar till att hitta och beskriva risker som kan motverka
Emilshus langsiktiga mal och/eller férmaga att uppna sin vision.
Riskidentifieringen har som mél att identifiera nya risker samt att
uppdatera Emilshus syn pa tidigare identifierade risker.

Enligt Bolagets ramverk identifieras, varderas och kategorise-
ras risker i foljande fem omraden:

Strategiska risker
Operativa risker
Hallbarhetsrisker
Finansiella risker
Omvérldsrisker

Riskbedémning

Detandra stegetiriskhanteringsprocesser ar riskbedémning, som
syftartill att ge en bild av vilken paverkan de identifierade riskerna
har pa Emilshus genom att granska orsakerna och kallorna till
riskerna samt géra en analys av sannolika konsekvenser.

Kontrollaktiviteter

Baserat pa den genomférda riskidentifieringen och riskbedém-
ning fattas beslut om atgarder for att hantera de férestaende
riskerna for att justera riskexponeringen i relation till Bolagets
riskaptit.

Emilshus har inrattat en riskhanteringsprocess som innefattar
ett antal kontrollaktiviteter av sddant som ska vara etablerat och
fungera iriskhanteringsprocesserna. Kontrollaktiviteterna, som
dokumenteras i ett internt kontrollramverk, ar formulerade som
krav i syfte att beskriva en miniminiva pa motatgarder som kravs
for att sékerstalla en effektiv intern kontrollmiljoé inom respektive
kontrollomrade och utgér viktiga verktyg som mojliggor for styrel-
sen att utvardera information fran bolagsledningen och tillse en
andamalsenlig hantering av identifierade risker.

Utvdrdering och rapportering

Kontrollaktiviteternas effektivitet utvarderas av utpekade
process- och kontrollagare inom organisationen som sedan
rapporterar till den verkstallande direktéren. Vid utvarderingen
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av kontrollaktiviteternas effektivitet bedéms bade kontrollaktivi-
tetens utformning och effektivitet. Verkstallande direktodren ar
ansvarig for att sammanstalla resultatet av kontrollutvarderingen
och presenteradettatillrevisionsutskottet och styrelsen. Bolagets
styrelse, som har det yttersta ansvaret for Bolagets riskhantering
ochintern kontroll, utvarderar Bolagets risker och interna kontrol-
ler minst en gang varje ar.

Information och kommunikation

Emilshus styrelse harantagit eninformationspolicy och eninsider-
policy som bland annat innehaller riktlinjer fér Emilshus hantering
och kommunikation av insiderinformation och andra externa
informationsskyldigheter. Genom sin kommunikationsverksamhet
avser Emilshus att bland annat informera om viktiga handelser,
sarskilt sadana som utgdr insiderinformation, kontinuerligt infor-
mera om den finansiella staliningen i Bolaget, samt skapa intresse
och bygga fortroende for verksamheten. Kommunikationen ska
vara korrekt, relevant och tydlig samt inte vilseledande. Informa-
tion ska lamnas till innehavare av obligationer, kapitalmarknaden
i ovrigt och allmanheten vid samma tidpunkt.

Extern revision

Revisorn ska granska Emilshus arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstéllande direktdrens forvaltning.
Eftersom Bolaget ar ett moderbolag ska revisorn aven granska
koncernredovisningen och Koncernféretagens inbordes forhal-
landen. Revision av Emilshus finansiella rapporter och rékenska-
per samt styrelsens och den verkstallande direktdrens forvaltning
utfors i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberéattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Emilshus revisor ar Ernst & Young Aktiebolag. Mikael Ikonen &r
huvudansvarig revisor. For mer information omrevisorn, se avsnit-
tet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—Revisor”.

Under rakenskapsaret 2021 uppgick den totala ersattningen till
Emilshus revisor till 2,5 mkr (varav 1,6 mkr avsag Ernst & Young
Aktiebolags revisionsuppdrag for Emilshus).
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Agarforhallanden

I nedanstaende tabell framgar dgarférhallandena i Bolaget per den 8 april 2022 och dérefter kdnda férandringar.*® Det finns per
dagen for detta Prospekt inga fysiska eller juridiska personer som ager fem procent eller mer av samtliga aktier och réster i Bolaget
savitt Bolaget kdnner till utdver vad som framgar i nedanstaende tabell.

Efter Erbjudandet (om Overtilldelnings-

Efter Erbjudandet (om Overtilldelnings-

Fére Erbjudandet optionen inte utnyttjas) optionen utnyttjas till fullo)
Antal Andel aktier Andel réster Antal Andel aktier Andel roster Antal Andel aktier Andel
aktier (%) (%) aktier (%) (%) aktier (%) roster (%)
Aptare Holding AB 24920 010 28,6 34,0 24920 010 22,4 30,2 24920 010 21,8 29,8
AB Sagax” 21817 850 2511 257 24787 850 22,3 24,2 24787 850 21,7 239
NP3 Fastigheter AB 17805 028 20,4 20,7 20235 028 18,2 19,6 20235 028 17,7 19,3
Ovriga befintliga
aktieagare? 22 416 221 25,7 19,4 22 416 221 20,2 17,3 22 416 221 19,7 17,0
Cornerstoneinvesterare och évriga investerare i Erbjudandet®
Lansforsakringar
Fondférvaltning 0 0,0 0,0 3571400 3.2 1,7 3571400 3,1 1,6
Tredje AP-fonden
(AP3) 0 0,0 0,0 3571400 3,2 1,7 3571400 3,1 1,6
Odin Forvaltning 0 0,0 0,0 2500 000 2,3 1,2 2500 000 2,2 1,1
Carnegie Fonder 49 000 0,1 0,0 1656 100 1,5 0,8 1656 100 1,5 0,8
Lannebo Fonder 0 0,0 0,0 1607100 1,4 o7 1607100 1,4 o7
PriorNilsson Fonder 66 896 0,1 0,0 1316 896 1,2 0,6 1316 896 1,2 0,6
NRP Anaxo
Management 0 0,0 0,0 893 000 0,8 04 893 000 0,8 0,4
Ovrigainvesterare i
Erbjudandet 0 0,0 0,0 3600 000 3.2 1,7 6 600 000 5,8 3,0
Totalt (samtliga
aktiedgare) 87075005 100,0 100,0 111075 005 100,0 100,0 114075005 100,0 100,0

1) Aktierna i Bolaget &gs genom dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Apicius.

2) Exklusive Carnegie Fonders och PriorNilsson Fonders innehav om 49 000 respektive 66 896 aktier.

3) Exklusive Cornerstoneinvesterarna AB Sagax och NP3 Fastigheter AB som redovisas ovan.

I'enlighet med informationen i tabellen ovan innehar Aptare
Holding AB (som kontrolleras av Tomas Carlstrom, Jakob Fyrberg
och Pierre Folkesson), AB Sagax och NP3 Fastigheter AB per den
8 april 2022 tillsammans 74,1 procent av det totala antalet aktier
och 80,5 procent av det totala antalet réster i Bolaget.“® Aven
efter genomfdrandet av Erbjudandet kommer Aptare Holding
AB, AB Sagax och NP3 Fastigheter AB att ha méjlighet att utéva
ett betydande inflytande dver Bolaget och en vésentlig kontroll
dver fragor som Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bland
annat utdelning pa B-aktierna och Preferensaktierna, godkin-
nande av resultat- och balansrakning, val och avsattande av
styrelseledamoter, kapitaldkningar, minskningar av aktiekapitalet
och andringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebar att
andra aktiedgares mojlighet att utdva inflytande i Bolaget genom
sina rostratter kan vara begransad.

For att sakerstélla att kontrollen dver Bolaget inte missbrukas
foljer Bolaget de regler for bolagsstyrning som galler for Bolaget,

inklusive Koden, se avsnittet "Bolagsstyrning” ovan. Genom att
folja sddana regler sdkerstéller Bolaget att en god bolagsstyrning
uppréatthalls dar ansvaret ar tydligt férdelat mellan &gare, styrelse
och ledning.

Aktiedgaravtal

Aptare Holding AB, NP3 Fastigheter AB och Castar Europe AB
har ingatt ett aktiedgaravtal avseende sina respektive aktie-
aganden i Bolaget. Aktiedgaravtalet kommer att upphora i
samband med Noteringen.

Savitt Bolagets styrelse kianner till kommer det inte, efter
upptagandet till handel av Bolagets B-aktier och Preferensaktier
pa Nasdag Stockholm, finnas négra aktieagaravtal eller motsva-
rande avtal i syfte att skapa ett gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Bolagets styrelse k&nner inte heller till nagra avtal eller
motsvarande arrangemang som skulle kunna leda till att kontrol-
len 6ver Bolaget féréandras.

45) Tabellen innefattar samtliga aktier i Bolaget, saval stamaktier som Preferensaktier. Tabellen innefattar &ven de 1504 898 Preferensaktier som avses
emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som férvantas beslutas av en extra bolagsstdmma i Bolaget den 7 juni 2022.
46) Inklusive de 1504 898 Preferensaktier som avses emitteras till NP3 Fastigheter AB i den kvittningsemission som forvantas beslutas av en extra

bolagsstdamma i Bolaget den 7 juni 2022.
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Agarférhallanden

Teckningsoptioner, konvertibler, m.m.

Per dagen fér Prospektet finns 187 266 utestdende tecknings-
optioner av serie 2021:1i Bolaget ("Teckningsoptionerna”). Vid fullt
utnyttjande av dessa kommer Emilshus aktiekapital att ©ka med
3745 320 kronor“” genom nyemission av B-aktier i Bolaget. |
ovrigt finns per dagen for Prospektet inte nagra konvertibler eller
andra aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget som, om de
utnyttjas, skulle innebéara en utspadningseffekt for aktiedgarna i
Bolaget.

Teckningsoptionerna emitterades i juni 2021. Teckningsoptio-
nerna tecknades, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt,
av AB Sagax och NP3 Fastigheter AB. Med beaktande av den
omrakning av teckningskursen och antalet B-aktier som varje
Teckningsoption ger ratt att teckna, som skett till f6ljd av den
uppdelning av Bolagets aktier 10:1 som beslutades av en extra
bolagsstamma den 18 augusti 2021, berattigar varje Tecknings-
option till teckning av tio (10) B-aktier till en teckningskurs om
22,6 kronor per B-aktie under perioden 30 juni 2021-30 juni
2024. Ytterligare omrakning av antalet B-aktier som varje Teck-
ningsoption ger ratt att teckna, liksom teckningskursen fér sddan
teckning, kan komma att ske till foljd av bland annat nyemissioner,
sammanlaggning eller uppdelning av aktier och extraordinéra
utdelningar i Bolaget.

47) Med férbehall for &ndrat kvotvarde och den omrékning av antalet aktier som varje teckningsoption berattigar till teckning av som kan ske i enlighet
med de fullstdndiga villkoren for teckningsoptionerna.
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Aktier och aktiekapital

Aktier och aktiekapital

Samtliga aktier i Bolaget ar emitterade i enlighet med svensk ratt,
fullt betalda och ar denominerade i svenska kronor. Enligt Bola-
gets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 60 732 200
kronor och hégst 242 928 800 kronor fordelat pé 14gst

30 366 100 aktier och hogst 121 464 400 aktier. Per den

31 december 2021 uppgick Bolagets registrerade aktiekapital

till 160 795 386 kronor férdelat pa 80 397 693 aktier med ett
kvotvarde om 2 kronor. Per den 31 mars 2022 samt per dagen

for Prospektet uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till
171140 214 kronor férdelat pa 85 570 107 aktier (varav 11527 890
stamaktier av serie A, 54 918 490 B-aktier och 19 123 727
Preferensaktier) med ett kvotvarde om 2 kronor. En extra bolags-
stamma i Bolaget den 7 juni 2022 forvantas besluta om en
nyemission av 1504 898 Preferensaktier till NP3 Fastigheter AB
genom en kvittningsemission som efter registrering kommer 6ka
Bolagets aktiekapital till 174 150 010 kronor och antalet aktier i
Bolaget till 87 075 005.

Forandringar i antalet aktier och aktiekapitalet i samband
med Erbjudandet
For att genomfora Erbjudandet om hégst 24 000 000 B-aktier
(exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen) (se avsnittet
Inbjudan till teckning av B-aktier i Fastighetsbolaget Emilshus”)
kommer Emilshus styrelse, med stéd av ett emissionsbemyndi-
gande, att besluta om en nyemission av hogst 24 000 000
B-aktier. Nyemissionen i samband med Erbjudandet kommer att
6ka Bolagets aktiekapital med hégst 48 mkr (fran 174 150 010
kronor till hogst 222 150 010 kronor). Antalet aktier kommer att
dka med hogst 24 000 000 aktier (fran 87 075 005 aktier till
hogst 111075 005 aktier). Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas i
dess helhet kommer Erbjudandet medfora att Bolagets
aktiekapital dkar med 54 mkr (fran 174 150 010 kronor till
228150 010 kronor) och att antalet aktier i Bolaget 6kar med
27 000 000 aktier (fran 87 075 005 aktier till 114 075 005
aktier).«®

Formerinformation om aktiekapitalets utveckling sedan Bolaget
bildades, se avsnittet "—Aktiekapitalets utveckling” nedan.

Central vardepappersférvaring

Bolagets stamaktier av serie A, B-aktier och Preferensaktier ar
registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument.
Registret fors av Euroclear Sweden (Euroclear Sweden AB,

Box 191,101 23 Stockholm). ISIN-koden for B-aktierna ar
SE0016785786 och ISIN-koden for Preferensaktierna ar
SEO016785794.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Réstrdtt vid bolagsstdmma

Varje stamaktie av serie A beréattigar till tio roster och varje B-aktie
samt Preferensaktie berattigar till en rost vid bolagsstamma i
Emilshus. Varje aktiedgare harratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesrdtt till nya aktier

Vid 6kning av Bolagets aktiekapital genom kontantemission eller
kvittningsemission ger en befintlig aktie foretradesratt till ny aktie
avsamma slag. Aktier sominte tecknas av de i férsta hand beratti-
gade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare. Om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande
kan ges ut ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till
det antal aktier som de dger sedan tidigare och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Om Bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler genom kontantemission eller kvittningsemission har aktie-
agarna foretradesréatt att teckna teckningsoptioner, som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konver-
tiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ndmnts ovan ska inte innebéra ndgon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktieagarnas féretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier av serie A och B-aktier. Det inb&r-
des forhallandet mellan de stamaktier av serie A och B-aktier som
ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av
serie A och B-aktier ska vara oféréandrat. Fondaktierna ska forde-
las mellan stamaktiedgarna i férhallande till det antal stamaktier
av samma aktieslag som de ager sedan tidigare. Vad som nu
namnts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att
genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

Ratt till utdelning
Preferensaktier har foretradesratt framfor stamaktier av serie A
och B-aktier till &rlig utdelning om 2 kronor per Preferensaktie
med kvartalsvis utbetalning om 0,5 kronor per Preferensaktie
("Preferensutdelning”). Avstadmningsdagar for utbetalningar ar
den sista bankdagen i mars, juni, september och december. Om
ingen utdelning utbetalas pa Preferensaktier i anslutning till en
avstamningsdag eller om utdelning understigande 0,5 kronor
utbetalas har Preferensaktier, forutsatt att bolagsstéamman beslu-
tar om vinstutdelning, ratt atti tillagg till framtida Preferensutdel-
ning erhalla ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som
skulle ha betalats ut och utbetalt belopp (’Innestdende Belopp”)
innan utdelning pa stamaktier av serie A och B-aktier eller annan
vardedverforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen sker till stam-
aktiedgarna. Innestaende Belopp ska riknas upp med en arlig
rantesats om 8,0 procent, varvid upprakningen ska ske med
borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalningen understigit
0,5 kronor. Preferensaktier medfor i dvrigt inte nagon ratt till
utdelning.

Stamaktier av serie A och B-aktier har ratt till utdelning utan
foretradesratt sinsemellan.

Forytterligare information om utdelning, se avsnittet
“Utdelningar och utdelningspolicy”.

48) Aktiekapital och antal aktier innan nyemissionen i Erbjudandet innefattar &ven de 1504 898 Preferensaktier som avses emitteras till NP3 Fastigheter AB
i den kvittningsemission som férvantas beslutas av en extra bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022.

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) 99



Aktier och aktiekapital

Overskott vid likvidation
Vid Bolagets uppldsning har Preferensaktier foretradesratt fram-
for stamaktier av serie A och B-aktier att ur Bolagets tillgangar
erhalla ett belopp per Preferensaktie uppgéaende till (i) 32 kronor,
jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning, jamte (iii)
eventuelltinnestaende Belopp uppraknat med ett belopp motsva-
rande den arliga rantan enligt avsnittet "=Rdtt till utdelning” ovan
innan utskiftning sker till stamaktiedgarna. Preferensaktier medfor
i vrigt inte nagon rétt till skiftesandel.

Vid Bolagets uppldsning har stamaktier av serie A och B-aktier
sinsemellan lika rétt till utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar.

Inlésen av Preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga Preferensaktier
efter beslut av bolagsstamman. Férdelningen av Preferensaktier
som ska l¢sas in ska ske pro rata i forhallande till det antal
Preferensaktier som varje Preferensaktiedgare ager vid tidpunk-
ten for bolagsstammans beslut om inlésen. Om foérdelningen
enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdel-
ningen av dverskjutande Preferensaktier som ska [6sas in. Om
beslutetbitrads av samtliga Preferensaktiedgare kan dock bolags-
stamman besluta vilka Preferensaktier som ska inlosas.

For berakning av 16senbelopp och narmare beskrivning av de
villkor som géller i samband med inldsen av Preferensaktier, se
avsnittet "Bolagsordning”.
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Konvertering av aktier

Stamaktie av serie A kan omvandlas (konverteras) till B-aktie om
dgare till sadan aktie begar det. Styrelsen ar skyldig att behandla
fragor om omvandling fran stamaktie av serie A till B-aktie utan
dréjsmal.

Aktiernas dverldtbarhet
Stamaktier av serie A omfattas av hembudsfoérbehall, vilket inne-
bar att om en stamaktie av serie A har dvergatt till en person som
inte ar agare av stamaktie av serie A sedan tidigare, ska aktien
ofordrdjligen erbjudas agare av stamaktie av serie A till inldsen
genom skriftlig anmalan hos Bolagets styrelse. For narmare
beskrivning av hembudsférbehallet, se vidare avsnittet ”Bolags-
ordning”.

B-aktier och Preferensaktier ar fritt dverlatbara.
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Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell sammanfattar den historiska utvecklingen av Bolagets aktiekapital sedan Bolaget bildades 2018 (fram till och med
dagen for detta Prospekt) samt de forandringar i antalet aktier och aktiekapitalet som Bolaget avser att genomféra i samband med
Erbjudandet.

. Forandringi  Totalt antal stam- Totalt antal Totalt antal Forandringi Aktiekapital Kvotvarde
Ar Héindelse antalet aktier aktier av serie A B-aktier Preferensaktier aktiekapitalet (kr) (kr) (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 3600 000 20
2018  Nyemission? 206 009 386 009 - - 4120180 7720180 20
2018  Nyemission® 1110 000 1496 009 - - 22200000 29920180 20
2018  Nyemission® 20 601 1516 610 - - 412020 30332200 20
2019  Utbyte av 1110 000 2626 610 - - 22200000 52532200 20
konvertibler®
2019  Nyemission® 410 000 3036610 - - 8200000 60732200 20
2019  Omvandling” - 607 322 2429288 - - 60732200 20
2019  Nyemission® 909 091 789141 3156 560 - 18181820 78914 020 20
2019  Nyemission? 373637 789 141 3530197 - 7472740 86386760 20
2019  Nyemission'® 118 333 789141 3648530 - 2366660 88753420 20
2019  Nyemission™ 1602 909 1152789 4887791 - 32058180 120811600 20
2021  Nyemission'? 604 058 1152789 5491849 - 12081160 132892760 20
2021  Nyemission™ 561798 1152789 5491849 561798 11235960 144128 720 20
2021  Uppdelning 10:1 64 857 924 11527 890 54918 490 5617 980 - 144128720 2
2021  Nyemisson' 7246 377 11527 890 54918 490 12 864 357 14492754 158 621474 2
2021  Nyemission' 1086 956 11527 890 54918 490 13951313 2173912 160 795 386 2
2022  Nyemission'® 5172 414 11527 890 54918 490 19123727 10 344 828 171140 214 2
2022  Nyemission' 1504 898 11527 890 54918 490 20 628 625 3009796 174150 010 2
2022 Nyemission i 24 000 000 11527890 78918490 20 628 625 48000000 222150 010 2

Erbjudandet™

1) Kontantemission av 177 500 aktier. Teckningskursen uppgick till 50 kronor per aktie.

2) Kontantemission av 206 009 aktier. Teckningskursen uppgick till 97,0833391 kronor per aktie.

) Kvittningsemission av 1110 000 aktier. Teckningskursen uppgick till 94,37 kronor per aktie.

) Kontantemission av 20 601 aktier. Teckningskursen uppgick till 97,0826658901 kronor per aktie.

) Utbyte av konvertibler mot 1110 000 aktier. Teckningskursen uppgick till 20 kronor per aktie.

) Kontantemission av 410 000 aktier. Teckningskursen uppgick till 102,50 kronor per aktie.

) Beslut om &ndring av bolagsordningen och inférande av tva aktieslag (stamaktie av serie A och stamaktie av serie B) och beslut om omvandling av var femte aktie till stamaktier av

serie A och resterande aktier till B-aktier. Efter omvandlingen fanns det 607 322 stamaktier av serie A och 2 429 288 B-aktier i Bolaget.

8) Kvittningsemission av 181 819 stamaktier av serie A och 727 272 B-aktier. Teckningskursen uppgick till 110 kronor per aktie.

9) Kontantemission av 373 637 B-aktier. Teckningskursen uppgick till 110 kronor per aktie.

10) Kontantemission av 118 333 B-aktier. Teckningskursen uppgick till 114 kronor per aktie.

11) Kvittningsemission av 363 648 stamaktier av serie A och 1239 261 B-aktier. Teckningskursen uppgick till 116,60837 kronor per aktie.

12) Kontantemission av 604 058 B-aktier. Teckningskursen uppgick till 140 kronor per aktie.

13) Kontant- och kvittningsemission av 561798 Preferensaktier. | samband med nyemissionen beslutade bolagsstdmman om &ndring av bolagsordningen och inférande av tre aktieslag
(stamaktier av serie A, B-aktier och Preferensaktier). Teckningskursen uppgick till 267 kronor per Preferensaktie.

14) Kontantemission av 7 246 377 Preferensaktier i samband med Bolagets erbjudande av Preferensaktier till allmanheten i Sverige och svenska och internationella institutionella inves-
terare med efterféljande notering pa First North Growth Market. Av emissionstekniska skél och fér att underlétta leverans av Preferensaktier till investerarna tecknades nyemissio-
nen med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt av Swedbank, som erlade en teckningslikvid motsvarande aktiernas kvotvarde (2 kronor), fér vidare leverans till investerarna i
erbjudandet. Teckningskursen i erbjudandet uppgick till 27,60 kronor per Preferensaktie.

15) Kontantemission av 1086 956 Preferensaktier inom ramen for den dvertilldelningsoption som Bolaget stéllde ut i samband med dess erbjudande av Preferensaktier till allmanheten i

Sverige och svenska och internationella institutionella investerare med efterféljande notering pa First North Growth Market. Teckningskursen motsvarade aktiernas kvotvarde om 2 kr.

Kontantemission av 5 172 414 Preferensaktier. Teckningskursen uppgick till 29,50 kronor per aktie.

17) Kvittningsemission av 1504 898 Preferensaktier som férvantas beslutas av en extra bolagsstamma i Bolaget den 7 juni 2022. Teckningskursen uppgar till 30,33 kronor per aktie.

Kontantemission av hégst 24 000 000 B-aktier i samband med Erbjudandet (exklusive B-aktierna i Overtilldelningsoptionen) (se avsnittet "~Férdndringar i antalet aktier och aktie-

kapitalet i samband med Erbjudandet” ovan). Av emissionstekniska skél och for att underlatta leverans av aktier till investerare i samband med Erbjudandet kommer nyemissionen,

med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt, att tecknas av Carnegie till en teckningskurs som motsvarar aktiernas kvotvéarde om 2 kronor. Nar B-aktierna i Erbjudande har
betalats av, och levererats till, de investerare som tilldelats aktier i Erbjudandet kommer Carnegie att vara skyldig att, som tilldggslikvid fér nyemissionen, till Bolaget betala ett
belopp per aktie som erbjuds till férsaljning av Bolaget motsvarande mellanskillnaden mellan teckningskursen om 28 kronor och erbjudandepriset, efter avdrag for avtalade ersatt-

ningar och avgifter. B-aktier kommer, under férutsattning att Erbjudandet inte avbryts dessférinnan, att registreras hos Bolagsverket omkring den 15 juni 2022.

Gl
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Substansvarde per stamaktie per den 31 mars 2022 jamfort med
priset per B-aktie i Erbjudandet

Per den 31 mars 2022 uppgick Emilshus substansvéarde (NAV) per
stamaktie till 25,29 kronor (baserat pa ett eget kapital om 2 159,4
mkr och 66 446 380 stamaktier). Priset per B-aktie i Erbjudandet
uppgar till 28 kronor (se avsnittet ”Villkor och anvisningar—
Erbjudandepris”).

Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om nyemissionen

av B-aktier

Styrelsen har foreslagit en extra bolagsstamma i Bolaget den 7 juni
2022 att besluta om att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen under perioden fram till nasta arsstamma, med eller utan
avvikelse fran aktieagarnas féretradesratt, fatta beslut om nyemis-
sion av B-aktier. Skélet till avvikelsen fran aktieagarnas foretrades-
ratt ar att kunna genomféra en dgarspridning av nyemitterade
B-aktier till allmanheten i Sverige och vissa institutionella investe-
rare i Sverige och utlandet samt upptagande tillhandel av Bolagets
B-aktier och Preferensaktier pa Nasdaq Stockholm. Styrelsens
bemyndigande ska vara begrénsat salunda att styrelsen far
besluta om nyemission av hogst 25 800 000 B-aktier. Nyemission
med stod av bemyndigandet med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ska ske pa marknadsmassiga villkor.

Styrelsen har dven bemyndigats av arsstimman som hélls den
20 april 2022 att, vid ett eller flera tillféallen under tiden fram till
nésta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, besluta om nyemission av B-aktier, Preferensak-
tier samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med ratt att
teckna/konvertera till B-aktier eller Preferensaktier. Betalning
ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller
eljest férenas med villkor. Det totala antalet aktier som omfattas
av sadana nyemissioner far motsvara sammanlagt hogst tio (10)
procent av det totala antalet aktier i Bolaget vid tidpunkten for
arsstamman 2022.
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Information om offentliga uppkdpserbjudanden och inlésen

av minoritetsaktier

Efter upptagandet till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm kommer lagen (2006:451) om offentliga uppkdps-
erbjudanden pa aktiemarknaden (LUA”), Nasdag Stockholms
takeover-regler, Aktiemarknadsnamndens tolkningar och tillamp-
ningar av Nasdaq Stockholms takeover-regler samt, i férekom-
mande fall, Aktiemarknadsnadmndens tolkningar av Naringslivets
Borskommittés tidigare géllande regler om offentliga uppkdps-
erbjudanden att vara tillampliga pa offentliga uppkdpserbjudan-
den avseende aktierna i Bolaget. | enlighet med LUA kommer den
sominteinnehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar
mindre an tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget
och genom forvarv av aktier i Bolaget, ensam eller tillsammans
med nagon som &r narstaende enligt LUA, uppnar ett aktieinne-
hav i Bolaget som representerar minst tre tiondelar av rostetalet
for samtliga aktier i Bolaget att vara skyldig att (i) omedelbart
offentliggdra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i Bolaget ar
och (ii) inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkdps-
erbjudande avseende resterande aktier i Bolaget (s& kallad
budplikt).

Enligt aktiebolagslagen har en aktiedgare som innehar mer an
nio tiondelar av aktierna i ett svenskt aktiebolag ratt att av de
bvriga aktiedgarna i bolaget 16sa in aterstaende aktier. Den vars
aktier kan 16sas in har ratt att fa sina aktier inldsta av majoritets-
aktiedgaren.

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagot erbjudande som
har lamnats till foljd av budplikt, inldsenratt eller [6sningsskyldig-
het. Det har inte férekommit nagra offentliga uppképserbjudan-
den betraffande Bolagets aktier under det innevarande eller
féregaende rakenskapsaret.
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Utdelningar och
utdelningspolicy

Allméant

Bolaget betalade inte ndgon vinstutdelning pa bolagets stamak-
tier av serie A eller B-aktier under rakenskapsaren 2019-2021. Pa
den extra bolagsstamman den 18 augusti 2021 beslutades, i enlig-
hetmed bestammelsernaibolagsordningen, omen vinstutdelning
for rakenskapsaret 2020 om 1,5 kronor per Preferensaktie, att
betalas kvartalsvis med 0,5 kronor per preferensaktie, och att
avstamningsdagar for vinstutdelning ska vara den sista bank-
dagen i september 2021, den sista bankdagen i december 2021
och den sistabankdagen i mars 2022. Pa arsstamman den 20 april
2022 beslutades,ienlighetmed bestammelsernaibolagsordningen,
om en vinstutdelning pa preferensaktierna fram till n&stkommande
arsstamma om totalt 2 kronor per preferensaktie med utbetalning
kvartalsvis om 0,5 kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar
for den ordinarie kvartalsvisa utdelningen ar torsdagen den

30 juni 2022, fredagen den 30 september 2022, fredagen den

30 december 2022, och fredagen den 31 mars 2023.

Bolagets mojlighet att genomfdra vinstutdelningar begrénsas
enligt villkoren fér sitt utestdende seniora gréna obligationslan
2022/2025 och obligationslanet 2019/2022 (“Obligationsvillko-
ren”) genom att Bolaget maste uppfylla vissa finansiella kovenan-
terrérande bland annat relationen mellan EBITDA och réantekost-
nader, belaningsgrad och soliditet (sddana kovenanter berdknade
pro formainklusive den tilltdnkta utdelningen). Bolagets mojlighe-
ter enligt Obligationsvillkoren att betala utdelningar pa sina stam-
aktier begriansas dessutom av att Bolaget endast far betala utdel-
ningar pa sina stamaktier motsvarande hégst 50 procent av fére-
gaende ars forvaltningsresultat.

Bolagets Preferensaktier, inklusive Preferensaktierna i Erbju-
dandet, har féretrade framfor Bolagets stamaktier av serie A och
B-aktier till en arlig utdelning om 2 kronor per Preferensaktie, med
kvartalsvisa utbetalningar om 0,5 kronor per Preferensaktie. Om
ingen utdelning utbetalats pa Preferensaktier i anslutning till en
avstamningsdag, eller om utdelning understigande 0,5 kronor
utbetalats, ska Preferensaktierna, forutsatt att bolagsstamman
beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhélla ett belopp, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp
(’Innestdende Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna eller
annanvardedverforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen till stam-
aktiedgarna utbetalas. Innestaende Belopp ska rdknas upp med
en arlig rantesats om 8,0 procent, varvid upprékning ska ske med
barjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit
0,5 kronor.

Utdelningspolicy

Emilshus 6vergripande mal ar att skapa vérde for bolagets aktie-
dgare. Under de narmaste aren beddéms detta b&st géras genom
att aterinvestera kassaflddet i verksamheten for att skapa ytter-
ligare tillvaxt genom férvarv av fastigheter och investeringar i
befintliga fastigheter vilket kan medféra en 1ag eller utebliven
utdelning pa stamaktier av serie A och B-aktier. Utdelning pa
Preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)

Utdelningar enligt svensk ratt

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Vinstutdelning
far endast 4ga rum om det efter utdelningen finns full tackning for
Bolagets bundna egna kapital (den sa kallade beloppssparren)
och endast om utdelningen framstar som férsvarlig med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
storleken av Bolagets och Koncernens egna kapital samt Bolagets
och Koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
dvrigt (den sa kallade forsiktighetsregeln). Bolagstamman far som
huvudregel inte besluta om utdelning av ett stdrre belopp an vad
styrelsen har foreslagit eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen har dgare till minst en tiondel av samt-
liga aktier i Bolaget ratt att begara utdelning (till samtliga aktie-
dgare) av Bolagets vinst. Har sddan begiran framstallts ska
arsstamman besluta om utdelning av halften av vad som aterstar
av arets vinst enligt den faststéllda balansrakningen sedan avdrag
gjorts for (i) balanserad forlust som dverstiger fria fonder, (ii)
belopp som enligt lag eller bolagsordning ska avsattas till bundet
eget kapital och (iii) belopp som enligt bolagsordningen ska
anvandas fér nagot annat andamal &n utdelning till aktiedgarna.
Bolagsstamman ar dock inte skyldig att besluta om hogre utdel-
ning &n fem procent av Bolagets egna kapital. Utdelningen far inte
heller strida mot bestammelserna i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
(se den sa kallade beloppssparren och forsiktighetsregeln ovan).

Utbetalning av utdelningar

Innehavare av aktier som ar registrerade i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken pa av bolagsstamman beslutad avstam-
ningsdag ar berattigade till utdelning. Utdelning betalas normalt
ut som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear Sweden,
men utdelning kan &ven ske i annat &n kontanter (sa kallad sakut-
delning). Om en aktiedgare inte kan n&s genom Euroclear Sweden
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelnings-
beloppet, dock med beaktande av lagregler om tioarig preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Varken
aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning innehaller nagra
restriktioner avseende ratt till utdelning till aktieagare utanfor
Sverige. For information om eventuell utdelningsbeskattning, se
avsnittet ”Vissa skattefragor i Sverige”.
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Legala fragor och
kompletterande information

Prospektets godkdnnande och registrering
Detta Prospekt regleras av svensk ratt. Svensk domstol har
exklusiv ratt att avgora tvister som uppkommer till foljd av eller
i samband med Prospektet. Detta Prospekt har godkants av
Finansinspektionen som behorig myndighet enligt Prospektfor-
ordningen. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart
i s& motto att det uppfyller de krav péa fullstandighet, begriplighet
och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Detta
godkannande bor inte betraktas som nagot slags stéd for den
emittent eller kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta
Prospekt. Investerare bor gdra sin egen beddmning av huruvida
detarlampligtattinvesteraidessavardepapper. Finansinspektio-
nens besoksadress ar Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm, och post-
adress ar box 7821,103 97 Stockholm. Finansinspektionens tele-
fonnummer ar 08 408 980 00 och dess webbplats ar www.fi.se.
Detta Prospekt &r giltigt i hogst tolv manader fran datumet for
godkannandet. Skyldigheten attuppratta tillagg tilldetta Prospekt
med anledning av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller
vasentliga felaktigheter kommer inte vara tillamplig nér Prospektet
inte langre ar giltigt.

Féretag i Koncernen

Allmén bolagsinformation

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget bildades och
registrerades hos Bolagsverket i Sverige den 5 juli 2018. Stiftare
av Bolaget var Bolagsratt Sundsvall AB. Bolagets nuvarande fore-
tagsnamn, Fastighetsbolaget Emilshus AB, registrerades hos
Bolagsverket den 6 september 2018. Bolagets styrelse har sitt
sate i Vetlanda kommun, Jonkopings 1an, Sverige. Bolagets
verksamhet bedrivs i enlighet med svensk ratt och Bolagets
verksamhetsform regleras av aktiebolagslagen. Bolagets
organisationsnummer ar 559164-8752 och dess LEI-kod ar
5493004EO7GR5UBPRK21. Bolagets telefonnummer ar
010-303 93 00 och adressen till Bolagets webbplats ar
www.emilshus.com. Informationen p& Bolagets webbplats ingar
inte i Prospektet om inte sadan information uttryckligen har
inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) 4r moderbolag i Koncernen som dven bestar av féljande direkt eller indirekt heldgda svenska

dotterforetag.

Dotterforetag org.nr

Dotterforetag Org.nr

Emilshus Holding 1 AB 559246-9919

Emilshus Savsjo 12:4 AB 559062-6353

Emilshus Holding 2 AB 559246-9927

Handelsstaden Vetlanda AB 556577-4360

Emilshus Holding 3 AB 559246-9943

Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476

Emilshus Holding 4 AB 559336-1149

Raskens Fastigheter AB 556679-2452

Emilshus Option AB 559256-2523

Vetlanda Invest AB 556553-7346

City Fastigheter i Vetlanda AB 556971-6599

Emilshus Osterskog 1:40 Fastighets AB 559237-7971

Emilshus Forsheda AB 559114-3119

Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB 559290-7017

Emilshus Gravortorpet AB 559115-8869

Emilshus Sandseryd 2:17 AB 559303-5776

Emilshus Hillerstorp 2:106 AB 559184-8881

Emilshus Skomakaren 5 AB 556923-3504

Emilshus Haljeryd AB 559205-9728

Emilshus Hillerstorp 4:154 AB 559285-0746

Kommanditbolaget Emilshus Jonkdping 969668-8077

Emilshus Kalmar Pumpen € och Spettet 7 AB 559320-5171

Emilshus Kalmar AB 559220-5628

Emilshus Borret 11 AB 556122-9443

Emilshus Lokal AB 556705-1866

Emilshus Svetsarna i Kalmar AB 556313-0987

Emilshus Hillerstorp 2:98 AB 559078-0762

Horda Fastigheten 4:42 AB 559261-5602

Emilshus Slatvaren AB 559114-3093

Emilshus Hjortsjo AB 559270-6864

Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101

Emilshus Horda AB 559270-6872

Emilshus Stocken AB 556805-1808

Emilshus Angsdal 9 AB 559010-7289

Emilshus Tomaséngen 1 AB 559184-8899

Emilshus Skruven 4 AB 559023-0941

Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187

Emilshus Tradet 3 AB 559013-1545

Emilshus Varnamo AB 559205-9702

Emilshus Torslunda 4:27 AB 559203-6635

Emilshus Stodstorp 2:4 AB 559182-1748

Emilshus Jonkdping Kommanditbolag 969700-5099
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Dotterforetag

Org.nr

Legala fragor och kompletterande information

Dotterforetag

Org.nr

Emilshus Barebo 1:17 AB

559220-5636

Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB

556775-7645

Emilshus Fiskméasen 14 AB

559226-8253

Emilshus Vaxjo Mjélan 5 AB

559123-9388

Emilshus Traktorn 4 och 5 AB

559226-8246

Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB

559137-0100

Emilshus Skéldmon 9 AB

559226-8220

Emilshus Vaxjo Mjdlner 17 AB

559142-1861

Emilshus Bradan 1 AB

559226-8238

Emilshus Vaxjo Pressaren 1 och Pressaren 7 AB

559161-0356

Emilshus Sagen 5 AB

559220-5644

Emilshus Vaxjo Réttaren 8 AB

559161-0364

Emilshus Listen 10 AB

559226-8212

Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB

559161-0372

Emilshus Gravoren AB

556884-8773

Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB

559210-0191

Emilshus Gravéren 9 AB

556916-1978

Emilshus Vastervik Spettet 5 AB

559326-2529

Emilshus Kronhjorten AB

556868-1000

Vastervik Spettet 5 AB

559278-7583

Emilshus Lagan AB

556573-9173

Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB

559326-2552

Emilshus Ymer AB

556923-2605

Varnamo Piggvaren 1 AB

559278-7575

Emilshus Tunnbindaren AB

556724-9148

Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB

559326-2537

Emilshus Vinga AB

556069-6998

Kalmar Mejseln 1AB

559278-7567

Emilshus Saluten 1AB

556722-0073

Emilshus Gislaved Slangen 7 AB

559326-2545

Emilshus Fastigheten Linné 5 AB

559290-7702

Gislaved Slangen 7 AB

559278-7559

Emilshus Framnas 1 AB

559290-7736

Emilshus Aseda Slaggan 2 AB

556759-4550

Emilhus Héljaryd 1:299 AB

559290-7827

Emilshus Rydaholm Hjortsjo 7:17 AB

559176-0086

Emilshus Attarp 2:553 AB

559290-7819

Emilshus Vetlanda Mejseln 1 AB

559194-4243

Emilshus Gullvivan 6 AB

559290-7843

Emilshus Vetlanda Brudaback AB

559336-1156

Emilshus Trumpeten 3 AB

559290-7835

Brudabé&ck Fastighets AB

556794-5745

Emilshus Hammaren 1 AB

559290-7728

Osterangen Fastighets AB

556090-9219

Emilshus Muttern 3 AB

559280-1434

Emilshus Bankeryd Backen 1:122 AB

556983-9896

Emilshus Vetlanda AB

559274-9815

Emilshus Halmstad Fanan AB

559026-9675

Emilshus Ljungadal 5 AB

556898-3943

Emilshus Halmstad Flygaren 1 AB

556813-8191

Bankeryds-Nyarp 1:267 AB

559279-5768

Emilshus Halmstad Konen 4 AB

556313-3445

Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB

559052-0366
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Vasentliga avtal

Nedan féljer en sammanfattning av visentliga avtal, utom sadana
som ingatts inom ramen for den normala verksamheten, som
ingatts av Koncernen under de senaste tva rakenskapsaren samt
andra avtal som ingatts av Koncernen och som innehaller rattig-
heter eller skyldigheter av vasentlig betydelse for Koncernen.

Finansieringsavtal

Koncernen haringatt vasentligalaneavtal med Swedbank, Danske
Bank, SEB och Nordea. Laneavtalen innehaller sedvanliga villkor,
garantier och ataganden samt bestimmelser om att vissa dgarfor-
andringar kan medféra att langivaren har ratt att séga upp lanen i
fortid (sa kallade change of control-bestammelser). Finansierings-
avtalen innehallerivissa fall aven finansiella ataganden avseende
bl.a. rantetdckningsgrad, soliditet, storlek p& det egna kapitalet
och belaningsgrad avseende vissa av Koncernens fastigheter.
Sakerheter har normalt Iamnats i form av pant 6ver fastigheter,
aktier i de dotterbolag som omfattas av respektive fastighets-
grupp, internreverser och bankkonton samt borgensataganden
fran koncernbolag for dotterbolags skulder.

Swedbank

Koncernen har ingatt totalt fem laneavtal med Swedbank under
perioden 2019-2021 omfattande en ursprunglig laneram om cirka
1054 mkr. Darutéver har Swedbank i samband med ett laneavtal
inganget den 27 maj 2021 tillhandahallit 355 mkr i form av en
revolverande kreditfacilitet. Lanen har slutlig aterbetalningsdag
mellan Q12023 och Q3 2025 varav det l&neavtal som I&per ut
forst ska aterbetalas senast den 24 februari 2023 och det lane-
avtal som I6per ut sist ska aterbetalas 22 september 2025.

Danske Bank

Koncernen har ingatt tva facilitetsavtal med Danske Bank omfat-
tande en ursprunglig laneram om 770 mkr, varav det forsta facili-
tetsavtalet omfattande 540 mkr ingicks den 28 maj 2021 och det
andra facilitetsavtalet uppgaende till 230 mkr ingicks den 1
december 2021. Den férsta faciliteten har slutlig aterbetalnings-
dag den 28 maj 2025 och den andra faciliteten har slutlig ater-
betalningsdag den 1december 2025.

SEB

Koncernen har ingatt ett avtal med SEB avseende finansieringen
av totalt 13 fastigheter omfattande en ursprunglig laneram om
218,5 mkr samt ett avtal avseende finansiering av tva fastigheter
omfattande en ursprunglig laneram om 220 mkr. Emilshus har i
enlighet med lanevillkoren forbundit sig att tillse att alla lan
upptagna fran dess direkta eller indirekta agare ar efterstallda
lanen. Lanen har slutlig aterbetalningsdag den 17 december 2025
respektive den 1december 2025.

Nordea

Koncernen har ingatt tva laneavtal med Nordea den 25 november
2021 omfattande en ursprunglig laneram om totalt 63 mkr samt ett
laneavtal den 14 mars 2022 omfattande en ursprunglig laneram
om totalt 119,6 mkr. Lanen ska aterbetalas senast den 31 december
2025 respektive den 2 april 2026.
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Rdnteavtal

Bolaget har, i syfte att sakerstélla en &ndamélsenlig ranteniva i
Koncernen, ingatt rante-derivatkontrakt med Danske Bank,
Swedbank och SEB. Det totala underliggande nominella beloppet
for samtliga ranteswappar uppgar till 1250 mkr. Bolaget har dar-
utdéver ingatt ett rantetakavtal med Danske Bank om 300 mkr.

Obligationer

Obligationer 2019/2022

Emilshus har den 9 december 2019 respektive den 17 mars 2021
och 9 november 2021 emitterat icke sékerstallda obligationer
2019/2022 om totalt 500 mkrinom ett totalt ramverk om 500 mkr.
Sista inldsendatum for obligationerna ar den 9 december 2022
och obligationerna I6per med en rérlig ranta om tre manader
STIBOR plus 5,75 procent per ar. Villkoren fér obligationerna inne-
héller vissa ataganden for Bolaget, inklusive finansiella kovenan-
ter kopplade till rintetackningsgrad, soliditet och belaningsgrad
avseende Koncernens fastigheter. Obligationsvillkoren innehéller
avenvissabegransningar for Bolaget och andra Koncernbolag att
uppta ny skuld samt férlanga befintlig skuld. Obligationsvillkoren
anger dven att aktiedgarlan ska vara efterstéllda i férhallande till
obligationen.

Obligationer 2022/2025

Emilshus emitterade den 14 april 2022 icke sakerstéllda inldsen-
bara obligationer 2022/2025 om totalt 400 mkr inom ett totalt
ramverk om 1000 mkr. Sista inlésendatum for obligationerna ar
den 14 april 2025 och obligationerna I6per med en rorlig ranta om
3 manaders STIBOR plus 5,25 procent per ar. Villkoren fér obliga-
tionerna innehaller vissa ataganden for Bolaget, inklusive finan-
siella kovenanter kopplade till rantetackningsgrad, soliditet och
belaningsgraden avseende Koncernens fastigheter. Obligations-
villkoren innehaller dven vissa begransningar fér Bolaget och
andra Koncernbolag att uppta ny skuld samt forlanga befintlig
skuld. Obligationsvillkoren anger dven att aktiedgarlan ska vara
kortfristiga och efterstalldaiférhallande till obligationenihandelse
av insolvens, konkurs, likvidation eller foretagsrekonstruktion.
Likviden fran obligationsemissionen ska enligt obligationsvillkoren
anvandas i enlighet med principerna i Bolagets ramverk for grona
obligationer

Réttsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Emilshus har inte varit part i nagra myndighetsforfaranden, réatts-
liga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden
som annu inte ar avgjorda eller som enligt Emilshus kdnnedom
riskerar att inledas) under de senaste tolv manaderna som kan fa
eller under den senaste tiden har haft betydande effekter pa
Koncernens finansiella stallning eller [bnsamhet.

Férsakringar

Emilshus har forsakringar som omfattar risker relaterade till Emils-
husverksamhet samt styrelseledam&ternas och denverkstallande
direktorens ansvar. Emilshus anser att forsakringsskyddet ar till-
rackligt och dverensstammer med branschstandard och téacker de
risker som uppstar i verksamheten.
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Transaktioner med narstaende

Transaktioner med ndrstGende under perioden 1januari 2019—
31december 2021

Bolaget har under rdkenskapsaren 2019-2021 genomfért nedan
transaktioner med narstaende.

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom ett narstaen-
debolag fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 602 tkr
under rakenskapsaret 2021, 658 tkr under rakenskapsaret 2020
och 204 tkr under rakenskapséaret 2019.

Emilshus har genomfért inkdp fran ett narstaendebolag dar
tidigare styrelseledamoten Pierre Folkesson har &garintressen.
Inkdpen har skett till ett varde om 25,3 mkr under rdkenskapséaret
2021 0ch 6,5 mkr under rakenskapsaret 2020. Inkdpen avser
huvudsakligen inkdp av byggentreprenader. Fran samma bolag
har Bolaget erhallit hyresintakter motsvarande 200 tkr under
rakenskapséaret 2021 respektive 341 tkr under rékenskapsaret
2020.

Under rékenskapsaret 2019 genomférde Emilshus fastighets-
forvary fran de storre aktiedgarna NP3 Fastigheter AB respektive
AB Sagax dar del av kdpeskillingen reglerades genom nyemitte-
rade stamaktier. Forvarvet fran NP3 avsag en fastighetsportfolj
med ett underliggande fastighetsvarde om 262 mkr och dar del
av likviden utgjordes av 909 091 emitterade aktier (181819 stam-
aktier av serie A och 727 272 B-aktier). | samband med transaktio-
nen emitterades dven 491970 B-aktier till ett varde om 54,5 mkr
i en kontantemission. Forvarvet fran AB Sagax avsag en fastig-
hetsportfolj med ett varde om 186 mkr dar likviden utgjordes av
1602 909 emitterade aktier (363 648 stamaktier av serie A och
1239 261 B-aktier).

Under rékenskapsaret 2021 ingick Emilshus ett kortfristigt
l&neavtal med AB Sagax om totalt 250 mkr. Rénta har utgatt med
en rantesats motsvarande fyra procent pa arsbasis. Lanet ar i sin
helhet reglerat.

Under andra kvartalet 2021 genomférde Bolaget en riktad
nyemission av 5 617 980 preferensaktier och 1872 660 teck-
ningsoptioner om 150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna
uppgick till 26,70 kronor per preferensaktie. Teckningsoptionerna
emitterades vederlagsfritt och var en del av den kommersiella
o6verenskommelsen relaterad till den riktade emissionen av Prefe-
rensaktier. Enteckningsoption berattigar till teckning av en B-aktie
i bolaget for 22,60 kronor per B-aktie under en period som [6per
till och med den 30 juni 2024. Emissionen riktades till de storre
aktiedgarna AB Sagax och NP3 Fastigheter AB, varav AB Sagax
tecknade 3 745 320 Preferensaktier och 124 844 teckningsoptio-
ner och NP3 Fastigheter AB tecknade 1872 660 Preferensaktier
och 62 422 teckningsoptioner. AB Sagax betalade sin del av teck-
ningskursen om 100 mkr genom kvittning mot en del av aktiedgar-
l&net till Bolaget om totalt 250 mkr samt upplupen och obetald
ranta. NP3 Fastigheter AB betalade sin del av teckningskursen om
50 mkr kontant.

Den 30 september 2021 forvarvades Brudaback Fastighets AB
fran Ostra Harads Fastighets AB som r ett narstaendebolag till
styrelseledamoten Elisabeth Thureson. Foérvarvet baserades pa
ett fastighetsvarde om 109 mkr jamte eget kapital. Styrelseleda-
moten Elisabeth Thuresson deltoginteistyrelsebeslutetavseende
forvarvet.
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Den 14 december 2021 hdlls en extra bolagsstamma som, i
enlighet med styrelsens forslag, beslutade att godkanna forvarv
av Osterangen Fastighets AB fran NP3 Fastigheter AB. Férvarvet
baserades pa ett fastighetsvarde om 50 mkr jamte eget kapital.

I anslutning till férvarvet ingick Bolaget ett laneavtal med
NP3 Fastigheter AB om 45 mkr.

Transaktioner med ndrstGende under perioden 1januari 2022~
31 mars 2022
Inkop fran ett narstaende bolag dér den ledande befattnings-
havaren Pierre Folkesson har agarintressen har under perioden
skett med 0,2 mkr dar huvudsaklig del avser inkop av bygg-
entreprenader. Intékter fran samma bolag har under perioden
erhallits med 0,1 mkr och avser hyresintdkter.

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom ett
néarstaendebolag under perioden fakturerat Emilshus fér konsult-
arvoden om O,2 mkr.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Forinformation om erséttningartill styrelseledaméteroch ledande
befattningshavare, se avsnitten "Bolagsstyrning—Ersdttning till
styrelsen” och "Bolagsstyrning—Ersdttning till ledande befatt-
ningshavare”.

Kvittningsemission

Bolagets styrelse har foreslagit att en extra bolagsstammaiBolaget
den 7 juni 2022 fattar beslut om en nyemission av 1504 898
Preferensaktier till aktiedgaren NP3 Fastigheter AB med betalning
genom kvittning av NP3 Fastigheter AB:s fordran mot Bolaget om
45643 561 kronor. Under forutsattning att den extra bolagsstam-
man beslutar darom och NP3 Fastigheter AB tecknar sig i emissi-
onen kommer antalet aktier i Bolaget 6ka med 1504 898 och
Bolagets aktiekapital 6ka med 3 009 796 kronor.

Milj6faktorer

Fran tid till annan patraffas miljoproblem avseende saval mark
som byggnader i Emilshus fastigheter. Per dagen for detta
Prospekt finns det inga tvister eller krav som riktas mot Emilshus
i anledning av miljoskada.

Infor forvarv av fastigheter genomfor Emilshus intern sé kallad
due diligence-granskning, och vid behov extern due diligence-
granskning, avseende bland annat miljo- och halsorisker. Vid
sadana granskningar undersdks bland annat huruvida tidigare
verksamheter har bedrivits pa den aktuella fastigheten som kan
harelevans ur ett miljoperspektiv. Om Emilshus anser det pakallat
anlitas konsulter for att genomfora bland annat provtagning for
eventuella miljoskador pa fastigheten. Vid patraffade féroreningar
eller miljofarligt byggmaterial tar Emilshus hojd fér nédvandiga
atgarderiforvarvspriset, krdver att saljaren atgardar miljériskerna
eller kraver garantier och skadesldshetforbindelser. Ibland resul-
terar aven identifierade miljorisker i att Emilshus inte forvarvar
den aktuella fastigheten.

Placeringsavtal

Bolaget, Aptare Holding AB och Joint Global Coordinators avser
attinga ett Placeringsavtal omkring den 10 juni 2022. Fér mer
information om villkoren i Placeringsavtalet, se ”Villkor och anvis-
ningar=Villkor fér erbjudandets fullféljande”.
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Ataganden fran Cornerstoneinvesterarna
Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att teckna B-aktier i Erbju-
dandet till ett pris motsvarande erbjudandepriset i Erbjudandet.
Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r bl.a. villkorade av att (i)
forsta dag for handel med B-aktierna pa Nasdaq Stockholm
intraffar senast den 24 juni 2022, (ii) varje Cornerstoneinveste-
rare erhaller full tilldelning i férhallande till sitt atagande och (iii)
att Erbjudandepriset ar 28 kronor per B-aktie. Om dessa villkor
inte uppfylls ar Cornerstoneinvesterarna inte skyldiga att teckna
nagra B-aktier i Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarna erhaller
ingen ersattning for sina ataganden. Cornerstoneinvesterarnas
ataganden &r inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel
eller pantsattning eller liknande arrangemang. Det finns saledes
enrisk att Cornerstoneinvesterare inte kommer att erlagga betal-
ning for B-aktier i Erbjudandet och att leverans av dessa B-aktier
darfor inte kan ske i samband med slutférandet av Erbjudandet.
Utdver AB Sagax och NP3 Fastigheter AB har Cornerstoneinves-
terarna inte ingatt nagra lock up-ataganden avseende sina
ataganden.

Lock up-ataganden

Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare, vissa
storre aktieagare, daribland AB Sagax och NP3 Fastigheter AB,
och vissa ytterligare stamaktiedgare kommer att ata sig att inte
salja stamaktier eller stamaktierelaterade instrument i Bolaget
eller pa annat satt inga transaktioner med liknande effekt under
en viss tid efter att handel med Bolagets B-aktier och Preferens-
aktier har inletts pa Nasdag Stockholm. Lock up-perioderna &r
720 dagar for styrelseordfdranden Johan Ericsson, verkstallande
direktorer tillika styrelseledamoten Jakob Fyrberg och projekt-
chefen Pierre Folkesson samt aktiedgarna AB Sagax och NP3
Fastigheter AB, 360 dagar for Bolagets dvriga styrelseledamoter
och ledande befattningshavare och 180 dagar for ytterligare
stamaktiedgare.

Lock up-atagandena ar féremal for vissa sedvanliga undantag,
daribland (i) accept av offentliga uppkopserbjudanden, (ii) accept
av aterkdpserbjudanden fran Bolaget och (iii) situationer da
dverlatelse behdver ske pa grund av réttsliga krav. Joint Global
Coordinators kan dessutom besluta, efter eget gottfinnande och
néar som helst, att medge undantag fran begransningarna under
lock up-perioden av andra skal an de redan 6verenskomna
undantagen.

Bolaget kommer i det placeringsavtal som kommer ingas
mellan Bolaget, Aptare Holding AB och Joint Global Coordinators
omkring den 10 juni 2022 att gentemot Joint Global Coordinators
ata sig att inte utan skriftligt medgivande besluta eller féresla
bolagsstamman att besluta om nyemission eller pa annat satt
vidta atgarder avseende stamaktier eller stamaktierelaterade
instrument i Bolaget, under en period om 360 dagar fran den
forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier och Preferensaktier
pa Nasdaq Stockholm. Atagandet ar féremal for vissa sedvanliga
undantag, daribland emission av B-aktier i Erbjudandet.
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Stabiliseringsatgarder

I samband med Erbjudandet kan Joint Global Coordinators
genom Carnegie som stabiliseringsagent komma att genomféra
transaktioner i syfte att halla marknadspriset pa B-aktierna och
Preferensaktierna pa en hégre niva an den som i annat fall
kanske hade varit radande pa marknaden. Sadana stabiliserings-
transaktioner kan komma att genomféras pa Nasdaq Stockholm,
OTC-marknaden eller p& annat satt, och kan komma att genom-
foras nar som helst under perioden som borjar den forsta dagen
fér handel i B-aktierna och Preferensaktien pa Nasdag Stockholm
och avslutas senast 30 kalenderdagar darefter.

Joint Global Coordinators ar inte skyldigt att vidta stabilise-
ringstransaktioner och det finns inga garantier att stabilisering
kommer att ske. Pabérjad stabilisering kan upphéra nar som helst.
Stabiliseringstransaktioner kommer inte att genomforas till hogre
pris an priset i Erbjudandet. Senast vid slutet av den sjunde
handelsdagen efter dagen da en stabiliseringstransaktion genom-
fordes ska Joint Global Coordinators offentliggéra information
om stabiliseringstransaktionen i enlighet med artikel 5.4 i mark-
nadsmissbruksforordningen (EU) 596/2014. Inom en vecka efter
utgangen av stabiliseringsperioden ska Joint Global Coordinators
offentliggdra om stabiliseringstransaktioner har vidtagits, de
datum da stabiliseringstransaktioner i forekommande fall
vidtagits, inklusive sista datum for sddana atgarder, och inom
vilket prisintervall som stabiliseringstransaktionerna genom-
férdes, for vart och ett av de datum dé stabiliseringstransaktioner
genomfordes.

Radgivares intressen

Carnegie och Swedbank &r Emilshus finansiella radgivare och
Joint Global Coordinators i samband med Erbjudandet. Joint
Global Coordinators kommer att en erhalla ersattning om
Erbjudandet genomférs och ersittningen beror saledes pa
Erbjudandets framgang.

Carnegie och Swedbank (samt till dem nérstaende féretag) har
fran tid till annan inom ramen fér den I6pande verksamheten till-
handahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla olika
bank-, finansiella-, investerings-, kommersiella och andra tjanster
at Emilshus respektive aktiedgarna i Emilshus for vilka de erhallit,
ochiframtiden kan komma, att erhalla ersattning.

Emilshus kostnader relaterade till Erbjudandet

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet och Noteringen,
inklusive betalning till Joint Global Coordinators och andra
radgivare, samt andra férviantade emissionskostnader berdknas
uppga till cirka 45 mkr.
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Handlingar som inforlivats genom hanvisning
Foljande handlingar ar inforlivade genom hénvisning och utgér en del av detta Prospekt:

Information

Sidor

Dokument

Koncernens finansiella information
med tillhérande noter och revisions-
berattelse for rakenskapsaret 2019

Resultatrakningar pa sidorna 10 och 15, balansrakningar pa
sidorna 12 och 16, rapporter éver férandringar i eget kapital pa
sidorna 13 och 18, kassaflédesanalyser pa sidorna 14 och 17,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 19-39 och revisions-
berattelse pa sidorna 40-42.

Emilshus arsredovisning for
rakenskapsaret 201949

Koncernens finansiella information
med tillhérande noter och revisions-
berattelse for rakenskapsaret 2020

Resultatrakningar pa sidorna 23 och 27, balansrakningar pa
sidorna 24 och 28, rapporter dver forandringar i eget kapital pa
sidorna 25 och 29, kassaflédesanalys pa sida 26, redovisnings-
principer och noter pa sidorna 30—47 och revisionsberattelse pa
sidorna 48-50.

Emilshus arsredovisning for
rakenskapsaret 202059

Koncernens finansiella information
med tillhérande noter och revisions-
beréttelse for rakenskapsaret 2021

Resultatrakningar pa sidorna 56 och 60, balansrakningar pa
sidorna 57 och 61, rapporter dver forandringar i eget kapital pa
sidorna 58 och 62, kassaflédesanalys pa sida 59, redovisnings-
principer och noter pa sidorna 63—78 och revisionsberattelse pa
sidorna 80—-83.

Emilshus arsredovisning for
rékenskapsaret 202150

Koncernens finansiella information
med tillhérande noter for perioden
januari-mars 2022

Resultatrakningar pa sidorna 6 och 20, balansrakningar pa sidorna
8 och 21, rapport déver férandringar i eget kapital pa sidorna 9 och
22, kassaflédesanalyser pé sida 17, redovisningsprinciper pa sida
24 och granskningsrapport pa sida 26.

Emilshus delarsrapport for
perioden januari—mars
20225

Emilshus arsredovisningar fér rakenskapsaren 2019, 2020 och
2021 harreviderats av Bolagetsrevisor och revisionsberattelserna
ar fogade till arsredovisningarna. Delarsrapporten for perioden
januari—mars 2022 har oversiktligt granskats av Bolagets revisor.
Proformaredovisningen som har inkluderats i detta Prospekt har
granskats av Bolagets revisor i enlighet med den revisorsrapport
som finns inkluderad i Prospektet (se avsnitten ”Proformaredovis-
ning” och ”Revisorsrapport avseende proformaredovisning”).
Utbéver ndmnda arsredovisningar, delarsrapport och proforma-
redovisning har ingen information i detta Prospekt granskats eller
reviderats av Bolagets revisor.

Nar finansiell information for Emilshus avseende rakenskaps-
aren 2021, 2020 och 2019 i detta Prospekt presenteras och inklu-
derar upplysningen “reviderat” innebér det att sadan finansiell
information &r hamtad fran Emilshus konsoliderade finansiella
rapporter for rakenskapsaren 2021, 2020 och 2019 som har
reviderats av Bolagets revisor.

Nar finansiell information for Emilshus avseende perioden
1januari—31mars 2022 i detta Prospekt presenteras och inklude-
rar upplysningen “oreviderat” innebdar det att sddan finansiell
information &r hamtad fran Emilshus oreviderade konsoliderade
finansiella rapport for perioden 1januari—31 mars 2022 som har
oversiktligt granskats av Bolagets revisor.

Handlingar som halls tillgingliga fér inspektion

Kopior av féljande handlingar finns tillgéangliga for granskning pa
Emilshus kontor pa Fabriksgatan 1A, 574 38 Vetlanda pa vardagar
under vanliga kontorstider:

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis.
Varderingsintyget avseende Koncernens fastigheter.

Bolagets historiska finansiella information for rdkenskapsaren
2021-2019.

Bolagets delarsrapport fér perioden 1januari-31 mars 2022.

Ovanstaende handlingar finns &ven tillgdngliga i elektronisk form
pa Emilshus webbplats www.emilshus.com.

49) https://emilshus.com/sv/wp-content/uploads/sites/4/2022/02/wkr0006-52.pdf

50) https://emilshus.com/sv/wp-content/uploads/sites/4/2022/02/wkrO0006-34.pdf

51) https://emilshus.com/sv/wp-content/uploads/sites/4/2022/03/Emilshus-A%CC%8Arsredovisning-2021-2.pdf
52) https://emilshus.com/sv/wp-content/uploads/sites/4/2021/10/wkr0006-7.pdf
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Vissa skattefragor i Sverige

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige (emittentens registreringsland) kan inverka pd inkomsterna fran

Emilshus B-aktier och Preferensaktier.

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrGgor som kan aktualiseras med anledning av Noteringen fér fysiska personer
och aktiebolag som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr baserad pd gallande
lagstiftning i Sverige och behandlar inte alla skattekonsekvenser som kan uppkomma utan dr endast avsedd som allmdn

information. Sammanfattningen omfattar exempelvis inte:

situationer da aktier innehas som lagertillgdngar i ndringsverksamhet,

situationer dd aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

situationer dd aktier férvaras pa ett investeringssparkonto alternativt égs via kapitalférsdkring,

de sdrskilda reglerna for skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som
kan bli tillimpliga dd investeraren innehar aktier i Bolaget som anses vara ndringsbetingade,

de sdrskilda reglerna som i vissa fall kan bli tilldmpliga pa aktier i bolag som dr eller har varit fdmansféretag eller pa aktier

som férvérvats med stéd av sddana aktier,

de sdrskilda regler som kan bli tillimpliga fér fysiska personer som gér eller Gterfér ett investeraravdrag,

utldndska féretag som bedriver verksamhet fran fast driftstdlle i Sverige,

utldndska féretag som varit svenska foretag, eller

vissa kategorier av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag, vardepappersfonder och forsdkringsféretag.

Den skattemdssiga behandlingen av varje enskild aktiedgare beror delvis pd dennes speciella situation. Varje aktiedgare bér
darfér radfraga en oberoende skatteradgivare om de skattekonsekvenser som Noteringen kan medféra fér dennes del, inklusive

tilldmpligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Fysiska personer

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom utdelningar och kapitalvinster
i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar
30 procent.

Kapitalvinsten eller kapitalférlusten beraknas normalt som
skillnaden mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for
forséljningsutgifter,ochomkostnadsbeloppet.Omkostnadsbelop-
pet for alla aktier avsamma slag och sort beraknas gemensamt i
enlighet med genomsnittsmetoden. Vid forsaljning av marknads-
noterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestammas
enligt schablonmetoden till 20 procent av forséljningsersatt-
ningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Kapitalférluster pa marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut
mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar dels
pa aktier, dels pa marknadsnoterade vardepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder eller special-
fonder som innehaller endast svenska fordringsratter, sa kallade
rantefonder). Av kapitalforlust som inte dragits av genom nu
namnda kvittningsmojligheter medges avdrag i inkomstslaget
kapital med 70 procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pa inkomst av tjéanst och naringsverksamhet samt
fastighetsskattoch kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen
ar 30 procent av den del av underskottet som inte dverstiger
100 000 kronor och 21 procent av det aterstdende underskottet.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
innehélls preliminarskatt pa utdelningar med 30 procent. Den
prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet med en skattesats om 20,6 procent.
Kapitalvinster och kapitalférluster berdknas pa samma satt
som beskrivits ovan avseende fysiska personer. Avdragsgilla
kapitalforluster pa aktier far endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som beskattas
som aktier. En sadan kapitalférlust kan dven, om vissa villkor ar
uppfyllda, kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andravardepapper som beskattas som aktieribolaginom samma
koncern, under forutsattning att koncernbidragsratt foreligger
mellan bolagen. En kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett
visst ar far sparas och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster p&
aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier under
efterféljande beskattningsar utan begransning i tiden.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar
dock i allmianhet reducerad genom skatteavtal som Sverige ingatt
med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning. | Sverige
verkstaller normalt Euroclear Sweden, eller betraffande forvaltar-
registrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt. Flertalet
av Sveriges skatteavtal mojliggdr nedsattning av den svenska
skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillféllet om
erforderliga uppgifter om den utdelningsberéattigade foreligger.
Om personen som erhdll utdelningen ar berattigad till en lagre
skattesats enligt tillampligt skatteavtal och om svensk kupong-
skatt innehalls med 30 procent, kan aterbetalning begaras om
yrkande framstélls till Skatteverket fére utgdngen av det femte
kalenderaret efter utdelningstillfallet.
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Vissa skattefragor i Sverige

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Enligt
en sarskild regel ar dock fysiska personer som ar begransat skatt-
skyldiga i Sverige féremal for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid
avyttring av aktier, om de vid nagot tillfalle under det kalenderar
da avyttringen sker eller under de tio féregadende kalenderaren
har varit bosatta i Sverige eller vistats i Sverige. Tillampligheten av
regeln ar dock i flera fall begransad genom skatteavtal.

Regeringen har foreslagit en férandring av kupongskattelagen
(1970:624) som enligt den nuvarande tidsplanen kommer att
implementeras delvis i juli 2023, delvis i januari 2024. Lagforslaget
har emellertid annu inte presenterats tillfullo vid tidpunkten for
detta Prospekt.

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) 111



Bolagsordning

§1F6retagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ).
Bolaget ar publikt.

§ 2 Styrelsens sate
Styrelsen har sitt sate i Vetlanda kommun, Jonkopings lan.

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt &ga och forvalta fast och 16s
egendom, samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgdr lagst 60 732 200 kronor och hdgst

242 928 800 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 30 366 100
stycken och hogst 121 464 400 stycken.

§ 5 Aktieslag
Aktier ska kunna ges utitre slag, stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B och preferensaktier. Av respektive slag kan utges hogst
ett antal motsvarande etthundra (100) procent av bolagets aktie-
kapital.

Stamaktie av serie A medfor tio roster och stamaktie av serie B
medfor en rost. Preferensaktie medfor en rost.

§ 6 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning om 2 kronor per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kronor per aktie (*Preferensutdelning”).
Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara den sista bank-
dagenimars, juni, september och december. Med "bankdag”
avses dag som inte ar séndag, annan allman helgdag eller dag
som vid betalning av skuldebrev ar jamstalld med allman helgdag
(sadana likstallda dagar ar for narvarande |6rdagar, midsommar-
afton, julafton samt nyarsafton).

Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning
till en avstamningsdag, eller om utdelning understigande 0,50
kronor utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolags-
stamman beslutar om vinstutdelning, medfdra ratt att i tillagg till
framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, motsvarande
skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat
belopp (’Innestdende Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna
eller annan vardedverforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen
(2005:551) till stamaktiedgarna utbetalas. Innestaende Belopp ska
réknas upp med en arlig rantesats om 8,0 procent, varvid
uppréakning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning understigit 0,50 kronor.

Preferensaktierna ska i ¢vrigt inte medféra nagon ratt till
utdelning.

For det fall antalet preferensaktier andras genom samman-
laggning, uppdelning eller liknande bolagshandelse ska de
belopp som preferensaktien berattigar till enligt §§ 6-8 i denna
bolagsordning omréknas for att aterspegla forandringen.

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan foretradesratt
sinsemellan.

§7 Inlosen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier
efter beslut av bolagsstamman.

Fordelningen av preferensaktier som ska I6sas in ska ske
pro rata i férhallande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare ager vid tidpunkten for bolagsstammans
beslut om inlésen. Om férdelningen enligt ovan inte gar jamnt ut
ska styrelsen besluta om fordelningen av 6verskjutande
preferensaktier som ska l6sas in. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock bolagsstamman besluta vilka
preferensaktier som ska inldsas.

Losenbeloppet for varje inldst preferensaktie ska vara
(i) 32 kronor, jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdel-
ning, jamte (iii) eventuellt Innestaende Belopp uppraknat med ett
belopp motsvarande den arliga réntan enligt § 6 ovan.

Med “upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen
Preferensutdelning for perioden som bérjar med dagen efter den
senaste avstamningsdagen fér berakning av Innestaende Belopp
till och med dagen for utbetalning av I6senbeloppet. Antalet
dagar ska berdknas utifran det faktiska antalet dagar i forhallande
till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmalts fér inldsen ska vara
skyldig att inom tre manader fran erhallande av skriftlig underrat-
telse om bolagsstammans beslut om inlésen motta l[6senbeloppet
for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller rattens tillstand
till minskningen erfordras, efter erhallande av underréattelse att
beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

§ 8 Bolagets upplosning
Vid bolagets uppldsning ska preferensaktier ha foretradesratt,
framfor stamaktier, att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp per
preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor, jamte (ii) eventuell
upplupen del av Preferensutdelning, jamte (iii) eventuellt Inne-
stdende Belopp uppraknat med ett belopp motsvarande den
arliga rantan enligt § 6 ovan innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon
ratt till skiftesandel.

Vid bolagets uppldsning ska samtliga stamaktier sinsemellan
ha lika ratt till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar.

§ 9 Foretradesratt vid nyemission och ratt till nya aktier vid
fondemission

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ska gammal aktie ge foretradesratt till ny aktie av
samma slag. Aktier som inte tecknas av de i forsta hand beratti-
gade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare. Om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande
kan ges ut ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till
det antal aktier som de férut &ger och, i den man detta inte kan
ske, genom lottning.

Om aktiebolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler genom kontantemission eller kvittningsemission, har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner, som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa
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grund av optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konver-
tiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktieagarnas féretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier av serie A och serie B. Det inbor-
des forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie B som
ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av
serie A och serie B ska vara oféréandrat. Fondaktierna ska fordelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier av
samma aktieslag som de férut ager. Vad nu sagts ska inte inne-
bdra nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

§ 10 Majoritetskrav vid vissa bolagsstammobeslut

Beslut i nedan angivna fragor dr endast giltigt om det bitratts av
minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman féretradda preferens-
aktier, savida inte tillamplig aktiebolagslag féreskriver hogre
majoritet.

Beslut om dndring av bolagsordningen vilket paverkar den ratt
som féljer med preferensaktie i ndgot avseende; och

Beslut om nyemission av preferensaktier med i nagot avseende
battre ratt till bolagets resultat &n preferensaktierna.

§ 11 Konvertering av aktier

Stamaktie av serie A ska kunna omvandlas (konverteras) till stam-
aktie av serie B om &gare till sddan aktie begar det. Framstalining
om detta ska goras skriftligen hos bolagets styrelse. Darvid ska
anges hur manga aktier som énskas omvandlade och, om
omvandlingen inte avser agarens hela innehav av stamaktier av
serie A, vilka av dessa omvandlingen avser.

Styrelsen ar skyldig att utan dréjsmal behandla fragor om
omvandling till stamaktier av serie B av de stamaktier av serie A,
vilkas agare begart sadan omvandling. Omvandlingen ska anméa-
las for registrering utan drojsmal och ar verkstalld nér registrering
har skett och anteckning i aktieboken/avstamningsregistret
gjorts. Utbyte av aktiebrev ska darefter ske snarast.

§12 Styrelse
Styrelsen ska besta av 3-10 ledamoter med hogst 10 suppleanter.

§13 Revisorer
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hdgst 2 revisorssuppleanter
eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 14 Kallelse till bolagsstamma m.m.
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa
bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget
genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse
har skett.
Bolagsstamma ska avhallas i Vetlanda, Vaxjo eller Stockholm.
Aktiedgare som vill delta i féorhandlingarna vid bolagsstamma
ska gbraanmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Denna dag far inte vara séndag, annan allmén helg-
dag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare an femte vardagen fére stamman.

Bolagsordning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som
angesi7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen far infér en bolagsstimma besluta att aktiedgarna ska
kunna utdva sin rostratt per post fore bolagsstamman. Postrost-
ning ska om styrelsen sa beslutar kunna ske med elektroniska
medel.

§15 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser dppnar
bolagsstamman och leder forhandlingarna till dess ordférande
valts.

§16 Arsstimma
Arsstamma ska héllas arligen inom sex manader efter rakenskaps-
arets utgang.

Pa arsstamma ska foljande drenden férekommas

Val av ordférande vid stamman,
Uppréattande och godk&nnande av rostlangd,
Godkannande av dagordning,
Val av en eller tva justeringsméan,
Prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad,
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berattelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberéattelse,
7. Beslutom
a) faststéllande av resultatrakning och balansrakning samt, i
forekommande fall, koncernresultatrakning och koncern-
balansrakning,
b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande
direktdr nar sddan férekommer,
8. Faststallande av styrelse- och revisorssarvoden,
9. Valav styrelse och revisionsbolag eller revisorer,
10. Annatéirende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolags-
lagen eller bolagsordningen.

QRS INAENIES

§ 17 Rdkenskapsar
Bolagets rékenskapsar ska omfatta kalenderar.

§18 Hembud

Har en stamaktie av serie A dvergatt till person, som inte férut ar
agare av stamaktie av serie A i bolaget, ska aktien ofordrojligen
hembjudas agare av stamaktie av serie A till inldsen genom skrift-
liganmalan hos bolagets styrelse. Atkomsten av aktien ska darvid
styrkas samt, dar aktien dvergatt genom kodp, uppgift Iamnas om
den betingade kdpeskillingen.

Hembudet ska inte kunna utnyttjas for ett mindre antal aktier
an erbjudandet omfattar.

Nar aktien salunda hembjudits, ska styrelsen genast skriftligen
meddela detta till varje I6sningsberattigad, vars postadress ar
inford i aktieboken eller eljest ar kand for bolaget, med anmodan
till den som dnskar begagna sig av I6sningsratten, att skriftligen
anmaéla sig hos styrelsen inom tva manader rdknat fran anmélan
hos styrelsen om aktiens dvergang.

Anmadler sig fler 4n en 6sningsberattigad ska samtliga aktier sa
langt det ar mojligt fordelas mellan de |6sningsberattigade i
forhallande till deras tidigare innehav av stamaktier av serie A i
bolaget. Aterstdende aktier fordelas genom lottning av bolagets
styrelse eller, om nagon lésningsberattigad begér det, av notarius
publicus.
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Bolagsordning

Har en aktie som &ar underkastad 16sningsratt dverlatits mot
vederlagipengar ska ldsenbeloppet motsvara vederlaget om inte
sarskilda skal féranleder annat. Om I6sningsberattigade och den
nye agaren av aktien inte kan enas om ett l6senbelopp, ska l6sen-
beloppet bestammas av en oberoende varderingsman utsedd av
Stockholms Handelskammare. Lésenbeloppet ska erlaggas inom
en méanad fran den tidpunkt Idsenbeloppet blev bestamt.

Talan i en fraga om hembud maste vackas inom tva manader
fran den dag da Idsningsanspraket framstalldes hos bolaget.

Om ej inom stadgad tid nagon anméler sig vilja |6sa hembjuden
aktie eller [6sen inte erlaggs inom foreskriven tid, ska den, som
gjort hembudet, bli registrerad for aktien.

§ 19 Avstdmningsférbehall

Den aktiedgare eller forvaltare, som pa avstamningsdagen ar
infordiaktieboken och antecknad i ettavstamningsregister, enligt
4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument, eller den, som ar antecknad pa
avstamningskonto, enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda
lag, ska antas vara behérig att utdva de réttigheter som framgar
av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551) och av 7 kap. 28-29
§§ aktiebolagslagen.

§ 20 Utomstéendes nérvaro vid bolagsstimma

Styrelsen far besluta att den som inte ar aktieagare i bolaget ska,
pa de villkor som styrelsen bestammer, ha rétt att niarvara eller pa
annat satt félja férhandlingarna vid en bolagsstamma.
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Fastighetsforteckning

Bolagets dgda fastigheter per den 31 mars 2022 anges nedan.

Uthyrningsbar

Uthyrningsbar

Fastighetsbeteckning Omréde yta (kvm) Fastighetsbeteckning Omrade yta (kvm)
Aneby Traktorn 4 och 5 Aneby 2043 Nybro Skruven 4 Nybro 4350
Eksjo Bradan 1 Eksjo 5274 Nassjo Granshaga 9 Nassjo 3486
Eksjo Trumpeten 3 Eksjo 2286 Né&ssjo Skoldmon 9 Né&ssjo 6 314
Emmaboda Gullvivan 6 Emmaboda 1847 Sévsjo Eksjohovgard 7:5 Savsjo 991
Gislaved Hammaren 1 Gislaved 4971 Savsjo Hammaren 1och 2 Savsjo 1578
Gislaved Slangen 7 Gislaved 2223 Sévsjo Sagen 5 Savsjo 1490
Gislaved Angsdal 9 Gislaved 3000 S&vsjo Savsjo 12:4 Savsjo 1793
Gnosjo Barebo 1:17 Gnosjo 7127 Tranas Fiskméasen 14 Trands 6 000
Gnosjo Hillerstorp 2:98 Hillerstorp 7330 Tranas Norra Framnas 1 Tranas 1877
Gnosjo Hillerstorp 2:106 Hillerstorp 14297 Uppvidinge Slaggan 2 Uppvidinge 41200
Gnosjo Hillerstorp 4:154 Hillerstorp 8050 Vaggeryd Stodstorp 2:4 Vaggeryd 11118
Gnosjo Hillerstorp 4:96 Hillerstorp 0 Vetlanda Bjornen 1 Vetlanda 1627
Gnosjo Osterskog 1:40 Hillerstorp 7554 Vetlanda Broby 47:1 & Broby 25:1 Landsbro 44 540
Halmstad Flygaren 11 Halmstad 3416 Vetlanda Brogardshemmet 14 Vetlanda 5919
Halmstad Konen 4 Halmstad 2800 Vetlanda Brudabéck 6 Vetlanda 6 645
Halmstad Fanan 6 Halmstad 2116 Vetlanda Kolmilan 1 Vetlanda 11368
Halmstad Fanan 12 Halmstad 940 Vetlanda Listen 10 Vetlanda 5849
Jonkoping Attarp 2:553 Bankeryd 1869 Vetlanda Lunden 13 Vetlanda 5499
Jonkoping Bankeryds-Nyarp 1:267 Bankeryd 7345 Vetlanda Mejseln 1 Vetlanda 2835
Jonkoping Backen 1:122 Bankeryd 2800 Vetlanda Muttern 9 Vetlanda 3250
Jonkoping Haljaryd 1:241 Tenhult Q775 Vetlanda Norra Delfin 4 Vetlanda 3548
Jonkoping Haljaryd 1:299 Tenhult 1194 Vetlanda Stocken 11 Vetlanda 30034
Jonkdping Positronen 1 Huskvarna 9825 Vetlanda Sodra Delfin 4 Vetlanda 83175
Jonkoping Sandseryd 2:17 Jonkoping 19 358 Vetlanda Tomasangen 1 Vetlanda 2585
Jonkoping Vinkelhaken 5 Jonkdping 5231 Vetlanda Trekanten 5 Vetlanda 3030
Kalmar Babianen 5 Kalmar 2064 Vetlanda Brudabéack 2 Vetlanda 20150
Kalmar Borret 11 Kalmar 2559 Vimmerby Rédspattan 3 Vimmerby 3775
Kalmar Hammaren 2 Kalmar 2758 Vimmerby Rddspattan 5 Vimmerby 2900
Kalmar Hammaren 3 Kalmar 1250 Varnamo Bagaren 3 Véarnamo 4 379,5
Kalmar Mejseln 1 Kalmar 9624 Varnamo Bor 1:252 Bor 7353
Kalmar Muttern 3 Kalmar 3700 Véarnamo Forsheda 5:119 Forsheda 8485
Kalmar Platen 5 Kalmar 6 344 Vérnamo Horda 4:42 Varnamo 8 404
Kalmar Pumpen 6 Kalmar 1275 Varnamo Horda 4:55 Véarnamo 14150
Kalmar Spettet 7 Kalmar 688 Varnamo Piggvaren 1 Véarnamo 6816
Kalmar Svetsen 1 Kalmar 3514 Varnamo Sléatvaren 1 Véarnamo 12688
Kalmar Svetsen 9 Kalmar 4329 Vérnamo Stenfalken 1 Varnamo 12 984
Ljungby Hjulet 9 Ljungby 3120 Vérnamo Hjortsjo 7:17 Véarnamo 33396
Ljungby Tradet 3 Ljungby 3000 Véstervik Slapvagnen 2 Véstervik 768
Mérbylanga Torslunda 4:27 Farjestaden 2198 Véstervik Spettet 5 Véastervik 3119
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Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar
Fastighetsbeteckning Omréde yta (kvm)
Vaxjo Deltat 4 Vaxjo 3922
Vaxjo Gravoren 5 Vaxjo 2078
Véxjo Gravoren 9 Véxjo 1530
Vaxjo Gravoren 21 Vaxjo 3950
Vaxjo Handlaren 2 Vaxjo 6610
Vaxjo Klostret 8 Vaxjo 2422
Véxjo Kronhjorten 3 Véxjo 2175,5
Vaxjo Ljungadal 5 Vaxjo 5064
Vaxjo Laxen 8 Vaxjo 936
Vaxjo Lagan 22 Vaxjo 1948
Vaxjo Lagan 21 Vaxjo 0
Vaxjo Mjélan 5 Vaxjo 3226
Véxjo Mjolner 17 Véxjo 5717
Vaxjo Pressaren 1 Vaxjo 2571
Véxjo Pressaren 7 Vaxjo 2782
Véxjo Rattaren 8 Vaxjo 7058
Vaxjo Saluten 1 Vaxjo 14 327
Véxjo Skomakaren 5 Vaxjo 1823
Vaxjo Skraddaren 1 Vaxjo 2560
Véxjo Snérmakaren 1 Vaxjo 5406
Vaxjo Tunnbindaren 6 Vaxjo 1185
Véxjo Vinga 1 Vaxjo 468,5
Vaxjo Ymer 1 Vaxjo 1316
Almhult Linné 5,9, 11 samt Erik &4 Almhult 2393
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Definitioner och ordlista

Bolaget Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ).
Carnegie Carnegie Investment Bank AB (publ).
Erbjudandet Erbjudandet att teckna nya aktier av serie B i Bolaget i enlighet med villkoren i Prospektet.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Koncernen

Den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag.

Joint Global Coordinators

Carnegie och Swedbank.

Swedbank

Swedbank AB (publ).

Overtilldelningsoption

Den &vertilldelningsoption som beskrivs i avsnittet ”Villkor och anvisningar—Overtilldel-
ningsoption”.

Koden

Svensk kod for bolagsstyrning.

kr Svenska kronor.

tkr Tusen svenska kronor.
mkr Miljoner svenska kronor.
mdkr Miljarder svenska kronor.

Nasdaq Stockholm

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag.
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Adresser

Bolaget

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Fabriksgatan 1A

574 38 Vetlanda

Sverige

Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56

111 56 Stockholm

Sverige

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
111 57 Stockholm
Sverige

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB
Hamngatan 2, Box 5747

114 87 Stockholm

Sverige

Legal radgivare till Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners

Wigge & Partners Advokat KB
Birger Jarlsgatan 25

111 45 Stockholm

Sverige

Bolagets revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26

111 47 Stockholm

Sverige

118 Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B och upptagande till handel av stamaktier av serie B och preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)




EMILSHUS

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Fabriksgatan 1A, 574 38 Vetlanda

BrandFactory Finanstryck 2022 / 235526



