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Nasdaq First North Growth Market &r en registrerad tillvaxtmarknad fér sma och medelstora foretag i enlighet med direktiv 2014/65/EU om marknader
fér finansiella instrument, sdsom implementerat i den nationella lagstiftningen i Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bérs inom Nasdag-
koncernen. Emittenter p& Nasdaq First North Growth Market &r inte féremal fér samma regler som emittenter pa reglerad marknad, sdsom definierat

i EU-lagstiftning och implementerat i nationell lagstiftning. De &r istéllet féremal fér mindre omfattande regler anpassade fér mindre tillvaxtféretag.
Riskerna hanférliga till en investering i en emittent pa Nasdaq First North Growth Market kan darfér vara hégre dn en investering i en emittent pa den
reglerade marknaden. Alla emittenter som har aktier upptagna till handel pa Nasdagq First North Growth Market har en Certified Adviser som évervakar
att reglerna efterlevs. Det &r respektive bdrs inom Nasdag-koncernen som godkanner ansékan om upptagande till handel.
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudandet av preferensaktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
("Preferensaktie”, ”Preferensaktier” eller ”Preferensaktierna”) (’Emilshus” eller ”Bolaget”) och tillsammans med sina dotterbolag
(”Koncernen”) till allménheten i Sverige och vissa institutionella investerare i Sverige och i utlandet (’Erbjudandet”). | samband med
Erbjudandet kommer Emilshus Preferensaktier noteras pa Nasdagq First North Growth Market. Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) 4r sole
global coordinator ("Sole Global Coordinator”) 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 offentliggéras nar
vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad (”Prospektférordningen”). Godkdnnandet och
registreringen av Prospektet innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Erbjudandet riktar sig inte till allm&nheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. | andra medlemslédnder inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet i vilka Prospektférordningen géller, direkt eller genom implementering i nationell lagstiftning, kan ett erbjudande till
allmanheten endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen eller nationell lagstiftning. Preferensaktierna har inte registre-
rats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (*Securities Act”) eller virde-
papperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat sétt dverféras, direkt eller
indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven
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 ndgon annan
jurisdiktion ddr deltagande i Erbjudandet skulle kréva ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgarder &n de som féljer av svensk ratt
eller om nagot undantag &r tillampligt. Prospektet och andra handlingar avseende Erbjudandet far féljaktligen inte distribueras i eller till
namnda lander respektive nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dir sddan distribution eller Erbjudandet kraver sddana atgarder
eller annars strider mot tilldmpliga regler. Teckning av Preferensaktier i strid med ovanstaende begrénsningar kan vara ogiltiga. Personer
som mottar detta Prospekt maste informera sig om och folja sadana restriktioner. Atgérder i strid med s&dana restriktioner kan utgéra brott
mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i virdepapper dr férenad med vissa risker (se avsnittet “Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste
de férlita sig pa sin egen bedémning av Emilshus och Erbjudandet, inklusive féreliggande sakférhallanden och risker. Infér ett investerings-
beslut bér potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvirdera och évervéaga investeringsbeslutet. Ingen
person &r behdrig att IAmna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt. Om s& dnda sker
ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkénts av Emilshus eller Swedbank och ingen av dem ansvarar fér sadan
information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet eller distributionen av detta Prospekt, eller nagra transaktioner som genom-
férs med anledning av Erbjudandet, ska anses innebéra att informationen i detta Prospekt &r korrekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt
an per dagen for dess offentliggdrande eller att det inte har férekommit nagon férandring i Emilshus verksamhet efter ndmnda dag. Om det
sker vasentliga férandringar av informationen i Prospektet kommer sadana férandringar att offentliggéras enligt bestimmelserna om tilligg
till prospekt i Prospektférordningen.

Prospektet finns tillgangligt pa Emilshus webbplats, www.emilshus.com, Swedbanks webbplats, www.swedbank.se/prospekt och
kommer att finnas tillgangligt pa Finansinspektionens webbplats, www.fi.se (informationen pa webbplatserna ingar inte i Prospektet).
Ovrig information pa Bolagets webbplats ar inte inforlivad i detta Prospekt och utgér inte en del av detta Prospekt sdvida denna
information inte inforlivas i Prospektet genom hanvisningar.

For Erbjudandet och Prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av Erbjudandet eller Prospektet och ddrmed sammanhéngande
rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol.

Framatblickande uttalanden
Detta Prospekt innehéller vissa framatblickande uttalanden som speglar bolagsledningens nuvarande syn pa framtida och férvintade

» 9z

finansiella och operativa resultat. Framatblickande uttalanden kan kdnnas igen pa orden *tro”, férvénta”, “férutse”, ”amna”, ’kan”,
“planera”, “uppskatta”, ’lkommer”, ’strava”, ”bor”, ’skulle kunna”, ”ha fér avsikt att” eller ’kanske”, eller i varje enskilt fall deras negationer
eller liknande uttryck. Eftersom dessa uttalanden grundar sig p& antaganden eller uppskattningar och &r féremal fér risker och osékerheter,
kan de faktiska resultaten eller utfallen skilja sig vdsentligt fran de som anges i de framéatblickande uttalandena till fljd av flera faktorer.
Faktorer som kan leda till att Emilshus faktiska resultat, prestationer eller insatser skiljer sig vdsentligt fran de som uttrycks eller antyds
i framatblickande uttalanden innefattar bland annat de faktorer som diskuteras i avsnittet Riskfaktorer”.

Framéatblickande uttalanden giller endast per dagen fér detta Prospekt. Emilshus atar sig ingen skyldighet att uppdatera eller revidera
nagra framatblickande uttalanden, oavsett om det beror pa ny information, framtida hindelser eller andra omsténdigheter, utéver vad som

krévs enligt lag eller andra regler. Investerare uppmanas darfor att inte fasta otillborlig vikt vid nagot av dessa framatblickande uttalanden.

Presentation av finansiell information

Férutom 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 rapporteringssystem. Belopp i detta Prospekt
har avrundats i viss utstrackning. Féljaktligen summerar inte nédvéndigtvis vissa kolumner till det totala belopp som anges. Exempelvis
ar detta fallet nér finansiell information presenteras i tusen, miljoner eller miljarder.
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Sammanfattning

Inledning och varning

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till
Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen bor
baseras pa en beddmning av hela Prospektet fran investerarens
sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade
kapitalet. Om talan vicks i domstol angaende information i
Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell
rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for dversattning av
Prospektet innan de rattsliga forfarandena 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, till-
sammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckel-
information for att hjélpa investerare nar de 6vervager att
investera i vardepapperen.

Information om emittenten

Detta Prospekt har upprattats med anledning av Bolagets
erbjudande till allmanheten i Sverige och vissa institutionella
investerare i Sverige och i utlandet av Preferensaktier i
Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ). Bolagets adress &r
Fabriksgatan 1A, 574 38 Vetlanda och dess LEI-kod ar
5493004EO07GR5UBPRK21. ISIN-koden for Preferensaktierna
ar SE0016785794.

Behdrig myndighet

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen
den 21 september 2021. Finansinspektionens postadress ar

Box 7821,103 97 Stockholm. Finansinspektionens telefon-
nummer ar +46 (0)8-408 980 00 och dess webbplats ar www.fi.se.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av vardepapperen?

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), 559164-8752, ar emittent
av vardepapperen. Styrelsen har sitt sate i Vetlanda kommun,
Jonkopings &an. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat

i Sverige enligt svensk ratt. Bolagets verksamhet bedrivs enligt
svensk lag och dess verksamhetsform regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551). Bolagets LEI-kod dr 5493004EOQ7GR5USPRK21.

Huvudsaklig verksamhet

Emilshus dr ett smalandskt fastighetsbolag som forvarvar,
forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter. Emilshus fastig-
hetsbestand bestod per den 30 juni 2021 av 87 fastigheter med
ett verkligt varde om 3 706 mkr. Fastigheterna utgors framst av
industrifastigheter, men aven av fastigheter fér externhandel,
proffshandel, industriservice, dagligvaruhandel, samhéllsservice
och kontor m.m.

Storre aktiedgare
| nedanstaende tabell framgar dgarférhallandena i Bolaget per
dagen for detta Prospekt.

Aktiedgare Antal aktier Andel aktier (%)
Aptare Holding AB 24920 010 34,6 %
AB Sagax 20 429 850 28,3 %
NP3 Fastigheter AB 15320130 21,3 %
Ovriga aktiedgare 11394 370 15,8 %
Totalt (samtliga aktiedgare) 72 064 360 100 %

Nyckelpersoner

Bolagets styrelse bestar av Johan Ericsson (ordf.), Liselotte
Hjorth, Jakob Fyrberg, Elisabeth Thuresson, Lars Goran Béackvall
och Pierre Folkesson. Bolagets foretagsledning bestar av

Jakob Fyrberg (verkstéllande direktor), Jonas Karlsson,

Pierre Folkesson, Martin Stedt, Lisa Johansson och

Helen Arvidsson.
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Revisor

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



Sammanfattning

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvalda resultatrékningsposter

Reviderat Oreviderat

2020 2019 2018 2018 2021 2020
Tkr Helar Heldr 1okt-31dec 5 juli-30 sep 1jan-30jun  1jan-30 jun
Totala intakter 182 595 89928 15 366 786 124 926 83860
Rorelseresultat*) 85553 46 342 6835 -9 56 712 35616
Nettoresultat¥**) 175920 92763 21534 28 371 120 461 40 852
Periodens resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 175920 92763 21534 28 371 120 461 40852
Resultat per aktie fore och efter
utspadning (kronor) 29,12 23,22 7,09 =0 18,99 6,76

*) Koncernen anvander begreppet “Férvaltningsresultat” i sina finansiella rapporter.
*¥) Koncernen anvander begreppet “Arets resultat” respektive “Periodens resultat” i sina finansiella rapporter.

Utvalda balansrakningsposter

Reviderat Oreviderat
2020 2019 2018 2018 2021 2020
Tkr 31dec 31dec 31dec 30 sep 30jun 30 jun
Summa tillgangar 2806 230 1834 856 787 662 716 795 3896 681 2257 312
Summa eget kapital 942626 766 707 332429 162 121 1297 656 807 559
Finansiell nettoskuld* 1651757 720 404 396 078**) =N 2248 341 1199 082

*) Alternativt nyckeltal. Oreviderat och ej dversiktligt granskat. Beréknat som langfristiga och kortfristiga rantebérande skulder minus likvida medel.
**) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér rakenskapsaret 1 oktober—31december 2018.

Utvalda kassaflddesposter

Reviderat Oreviderat

2020 2019 2018 2018 2021 2020
Tkr Helar Helar 1okt-31dec 5 juli-30 sep 1jan-30jun  1jan-30 jun
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 74 340 40 448 57302 =151 49673 31543
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 106 520 81067 18 490% 48 684 67963 40615
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1035158 —746 781 -7108% 665 555 —899 116 -519292
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 725178 933610 27 904 629139 889 242 367 356
Periodens kassafldde -203 460 267 897 2306 12268 58 089 =111 321

1) Emilshus redovisar inte dessa poster i arsredovisningen for rakenskapséaret 5 juli-30 september 2018.
) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning for 2019.
) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning for 2019.
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Sammanfattning

Utvalda proformaresultatrakningsposter fér rikenskapséret 2020

Tilltrédda och
Tkr Emilshus signerade férvdrv Proforma
Driftoverskott 148 271 48151 196 422
Forvaltningsresultat 85553 20 095 15843
Arets resultat 175920 10936 201475
Utvalda proformaresultatrakningsposter fér perioden 1 januari=30 juni 2021
Tilltrddda och
Tkr Emilshus signerade férvdrv Proforma
Driftéverskott 101468 12573 14 041
Forvaltningsresultat 56 712 7on 63771
Periodens resultat 120 461 15600 126 455
Utvalda proformabalansrakningsposter per den 30 juni 2021
Signerade
Tkr Emilshus féretag Proforma
Summa tillgangar 3896 681 53 971 3950652
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1297 656 - 1297 656

Vilka nyckelrisker ar specifika for emittenten?
Hyresintdkter och vakansgrader — Koncernens hyresintakter
ar starkt korrelerande med hyresnivaerna och vakansgraden
i Koncernens fastigheter. Bade hyresnivaer och vakansgrad
paverkas i hog grad av den allmanna tillvaxten i den svenska
ekonomin, men dven av tillvaxten paregional (i dagslaget
Smaland) och lokal niva (d.v.s. de orter dir Koncernens fastig-
heter ar beldgna) samt utvecklingen i de generella marknads-
hyrorna avseende kommersiella fastigheter. Dartill &r mins-
kande hyresintékter eller 5kande vakanser ocksa hanforliga
till koncentrationen av hyresgaster och av den avtalsstruktur
som Koncernen tillampar i sina hyreskontrakt. Sjunkande
hyresnivaer eller kande vakanser kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Koncernens intakter och Koncernens konsolide-
rade resultat.

Koncernen &r i viss utstrackning beroende av extern- och
detaljhandelshyresgiaster — Koncernens enda inkomstkalla
ar hyresintakter. For att generera hyresintékter forlitar sig
Koncernen pa vissa typer av hyresgaster, inklusive extern-
och detaljhandelshyresgaster. Om aven extern- och Kon-
cernens detaljhandelshyresgaster skulle bli insolventa och
nédgas flytta ut fran Koncernens lokaler och om det inte gar
att kompensera for sddana dkande vakanser i butikslokaler
inom extern- och detaljhandeln eller i andra branscher kan
det fa en vasentlig negativ effekt p& Koncernens totala hyres-
intakter och Koncernens konsoliderade resultat.

4 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Emilshus

Okade eller oférutsedda drifts- och underhallskostnader —
Driftskostnader bestar framst av kostnader fér el, stadning,
vatten, varme och snérdjning. Flera av dessa kostnader avser
produkter som endast kan kdpas fran en eller ett fatal
motparter, vilket riskerar att paverka kostnaden fér sddana
produkter. Det kan vara omojligt att kompensera fér hogre
drifts- och underhéllskostnader, vilket innebdar att Koncernen
kan fa absorbera hela kostnadsékningen, och i den man
Bolaget inte kan lampa dver pa, eller dela dessa kostnader
med, hyresgisten, kan detta ha en negativ inverkan pa
Koncernens kostnader och konsoliderade resultat.

Finansierings- och refinansieringsrisk — Koncernens formaga
att finansiera sin verksamhet ar beroende av ett antal faktorer,
sasom marknadsforhallanden, kassafldden fran verksam-
heten och tillgang till ytterligare skuld- och aktiefinansiering.
Det finns ingen garanti for att sddan finansiering kommer
attvara tillganglig till en kommersiellt rimlig kostnad, eller
dverhuvudtaget. Ett misslyckande att erhalla tillracklig finan-
siering péa skéliga villkor kan ha en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens mojligheter att finansiera sina kapitalinvesteringar,
vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ effekt pa Bolagets
framtidsutsikter och framtida intakter och Koncernens
konsoliderade resultat.



Ranterisk — Koncernens verksamhet finansieras huvudsak-
ligen med eget kapital, 1an fran kreditinstitut och marknads-
lan. Rantekostnaderna &r darfér en av Koncernens viktigaste
kostnadsposter. Rantefluktuationer kan leda till forandringar
i fastigheters marknadsvarden och kan déarmed ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens finansiella stéallning.

Risker relaterade till dotterbolag — En stor del av Koncernens
tillgangar, intikter och kassafléden kan hanféras till Bolagets
dotterbolag. Dotterbolagen ar separata legala enheter och
haringa skyldigheter att infria Emilshus forpliktelser eller att
stalla medel till forfogande for Emilshus att kunna infria sina
forpliktelser, sasom utdelning pa Preferensaktierna. Skulle
vardet pa den verksamhet som bedrivs i Bolagets dotterbolag
minska och/eller skulle Bolaget inte erhalla tillrackliga medel
fran sina dotterbolag, kan det fa en vasentlig negativ effekt
pa Emilshus finansiella stallining och mojligheterna att lamna
utdelning pa Preferensaktierna skulle paverkas negativt eller
helt upphora.

Miljérisker — Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den
nuvarande eller tidigare verksamhetsutovaren 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 tillstands-
pliktig verksamhet enligt miljobalken. Eftersom Koncernen
ager 87 fastigheter finns det en risk att krav pa sanering eller
efterbehandling kan komma att riktas mot Koncernen under
vissa omstandigheter pa grund av férekomst av, eller miss-
tanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grund-
vatten, i syfte att sdkerstélla att fastigheten &r i ett sddant
skick som kréavs enligt miljobalken, vilket kan fa en vésentlig
negativ effekt pa Koncernens kostnader och konsoliderade
resultat.

Nyckelinformation om vardepappren
Véardepapprens viktigaste egenskaper

Vardepappren som erbjuds

Erbjudandet omfattar 7 246 377 Preferensaktier i Fastighets-
bolagets Emilshus AB (publ). ISIN-koden for Preferensaktierna
ar SEO016785794. Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

Totalt antal aktier i Bolaget

Per dagen for detta Prospekt finns det 72 064 360 aktier

i Bolaget, varav 11 527 890 stamaktier av serie A,

54 918 490 stamaktier av serie B och 5 617 980 Preferensaktier.
Efter Erbjudandets genomférande kommer antalet aktier i
Bolaget uppga till 79 310 737 aktier, varav 11 527 890 stamaktier
av serie A, 54 918 490 stamaktier av serie B och

12 864 357 Preferensaktier.

Réattigheter som sammanhanger med vardepappren

Varje Preferensaktie berattigar till en (1) rost.
Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stam-

aktierna till arlig 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.

Sammanfattning

Om ingen utdelning utbetalats pa Preferensaktierna i
anslutning till en avstamningsdag, eller om utdelning under-
stigande 0,5 kronor utbetalats, ska Preferensaktierna, forutsatt
att bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att
i tillagg till framtida utdelning pa Preferensaktierna erhalla ett
belopp, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats
ut och utbetalat belopp innan utdelning pa stamaktierna eller
annan vardedverforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen
(2005:551) 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 d& utbetalning understigit 0,5 kronor.

Uppldses Bolaget ska Preferensaktierna ha féretradesratt,
framfor stamaktier, att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp
per Preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor, jamte (ii) even-
tuell upplupen del av utdelning pa Preferensaktierna, jamte (iii)
eventuellt innestaende belopp uppraknat med ett belopp
motsvarande arlig rantesats om 8,0 procent, varvid upprakning
ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetal-
ning understigit 0,5 kronor, innan utskiftning sker till &garna av
stamaktierna. Preferensaktierna medfor i dvrigt ingen ratt till
skiftesandel.

Utdelningspolicy

Emilshus har de narmsta aren som malsattning att aterinvestera
Bolagets vinstmedel, som inte delas ut till preferensaktieagare,
i verksamheten for att tillvarata affarsmojligheter, skapa tillvaxt
och na Emilshus évriga finansiella och operationella mal.

Var kommer vardepappren att handlas?

Notering

Styrelsen i Emilshus avser att ansdka om notering av Preferens-
aktierna pa den multilaterala handelsplattformen Nasdagq First
North Growth Market. Nasdagq First North Growth Market ar inte
en reglerad marknad.

Nasdag har den 14 september 2021 beslutat att Bolaget
uppfyller Nasdaq First North Growth Markets noteringskrav
under forutsattning att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att
Bolaget ansdker om notering av Bolagets Preferensaktier pa
Nasdaq First North Growth Market. Forsta dag fér handel pa
Nasdagq First North Growth Market beréknas vara den 1 oktober
2021. Preferensaktierna kommer att handlas under kortnamnet
(tickern) EMIL PREF.

Vilka nyckelrisker ar specifika for virdepapperen?
Oférutserbar framtida aktiekurs — Den slutliga kursen i
Erbjudandet har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med
Bolagets finansiella radgivare Swedbank. Detta pris kommer
inte nédvandigtvis att spegla det pris som investerare pa
marknaden ar villiga att kdpa och sélja Preferensaktierna for
efter Erbjudandet och den framtida aktiekursen kan vara
foremal for betydande fluktuationer. Det finns saledes en risk
att kursen for Preferensaktierna faller till en niva som under-
stiger teckningskursen i Erbjudandet och att investerare gor
en forlust vid eventuell avyttring av Preferensaktierna.
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Sammanfattning

Likviditetsrisk — Vid handel av Bolagets Preferensaktier pa
Nasdagq First North Growth Market finns en risk att likvidite-
ten i Preferensaktierna kommer att vara lag och det &r heller
inte mojligt att forutse aktiemarknadens framtida intresse for
Preferensaktierna. Om likviditeten ar 1ag kan detta innebara
svarigheter for preferensaktiedgare att férandra sitt innehav
samt att fluktuationer i Preferensaktiernas pris kan komma
att forstarkas.

Framtida emissioner av virdepapper — Emilshus kan i fram-
tiden soka finansiering pa kapitalmarknaden genom emission
av ytterligare aktier, obligationslan eller andra vardepapper.
En sadan emission kan paverka priset pa Preferensaktierna
negativt och leda till en utspadning av ekonomiska rattigheter
och rostratt for befintliga aktieagare.

Nyckelinformation om erbjudandet av virdepapperen
och noteringen pa Nasdaq First North Growth Market

P34 vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera
i detta vardepapper?

Erbjudandets former och villkor

Erbjudandet: Erbjudandet omfattar upp till 7 246 377 nyemitte-
rade Preferensaktier i Bolaget (exklusive utnyttjande av dvertill-
delningsoption) och ar uppdelat i tva delar: (i) Erbjudandet till
allmanheten i Sverige och (ii) Erbjudandet till institutionella
investerare i Sverige och i utlandet.

Pris: Erbjudandepriset har faststallts till 27,60 kronor per Prefe-
rensaktie. Priset i Erbjudandet har faststallts av Bolagets
styrelse i samrad med Sole Global Coordinator, baserat pa det
férvantade investeringsintresset fran institutionella investerare.

Anmaélningsperiod: Anmalan om teckning av Preferensaktier
inom ramen for Erbjudandet till allmanheten ska ske under
perioden 22 september 2021 till och med den 29 september 2021.
Anmélan fran allmanheten om teckning av Preferensaktier ska
avse lagst 300 Preferensaktier och hogst 39 000 Preferens-
aktier?, i jamna poster om 100 Preferensaktier.

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till institutionella investerare ska ske under
perioden 22 september 2021 till och med den 30 september
2021. Anmdlan fran institutionella investerare i Sverige och
utlandet ska ske till Sole Global Coordinator (i enlighet med
sarskilda instruktioner).

Tilldelning: Beslut om tilldelning av Preferensaktier fattas av
styrelsen fér Emilshus i samréad med Sole Global Coordinator,
varvid malet kommer att vara att uppna en stark institutionell
agarbas och en bred spridning av Preferensaktierna bland
allméanheten, samt att mojliggdéra en regelbunden och likvid
handel med Preferensaktierna pa Nasdagq First North
Growth Market.

Overtilldelningsoption

Bolagets styrelse har atagit sig att Iamna en Overtilldelnings-
option till Sole Global Coordinator, vilket innebar att Sole Global
Coordinator senast 30 dagar fran forsta dagen fér handel i
Bolagets Preferensaktie pa Nasdaq First North Growth Market,
har ratt att begara att ytterligare hogst 1086 956 Preferens-
aktier emitteras, motsvarande hogst 15 procent av totala antalet
Preferensaktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande priset

i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i
syfte att tdcka eventuell dvertilldelning i Erbjudandet. Under
forutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo
omfattar Erbjudandet hogst 8 333 333 Preferensaktier, vilket
motsvarar 10,4 procent av aktierna och 4,5 procent av résterna
i Bolaget, efter fullféljandet av Erbjudandet.

Utspadningseffekt

Nyemissionen av Preferensaktier i Erbjudandet resulterar vid
full tilldelning i en &kning av antalet aktier i Bolaget med hogst
7246 377 aktier, motsvarande en utspadning med hogst

4,0 procent av rosterna och 9,1 procent av aktierna i Bolaget.
Ett fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen skulle resultera
i en total 6kning av antalet aktier i Bolaget med hogst

8 333 333 aktier, motsvarande en utspadning med 4,5 procent
av rosterna och 10,4 procent av aktierna i Bolaget.

Emissionskostnader

Bolagets kostnader hanfoérliga till Erbjudandet och godkénnan-
det av noteringen av Preferensaktierna pa Nasdaq First North
Growth Market, inklusive betalning till Sole Global Coordinator
och andra radgivare, samt andra forvantade emissions-
kostnader beraknas uppga till 12 mkr.

Vem &dr erbjudaren och/eller den person som anséker
om notering?

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), 559164-8752, 4r emittent
av vardepapperen och avser att ansdka om notering av varde-
pappren pa Nasdagq First North Growth Market. Styrelsen har sitt
sate i Vetlanda kommun, Jonkopings lan. 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
5493004E07GR5U8BPRK21.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Motiv och anvéndning av emissionslikvid

Mot bakgrund av Bolagets hdga ambitioner om stark framtida
tillvaxt ar det styrelsens uppfattning att Emilshus skulle gynnas
av en notering av Bolagets Preferensaktier, vilket bade skulle
expandera dgarbasen och férbéattra tillgangen till kapital. Emils-
hus ser Preferensaktier som ett val lampat finansierings-
alternativ for savél den existerande fastighetsportféljen som for
framtida forvary, da Preferensaktier ar i linje med den langsiktiga
investeringsfilosofin. Bolaget dvervager forvarv [6pande och

1) Densom anmaéler sig for teckning av fler &n 39 000 Preferensaktier ska kontakta Swedbank i enlighet med vad som anges under avsnittet
“Villkor och anvisningar-Anmdlan—Erbjudandet till institutionella investerare™.
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utvarderar for narvarande ett antal olika forvary, vilka likviden
fran Erbjudandet kan komma att finansiera. Erbjudandet och
noteringen av Bolagets Preferensaktier ar vidare ett logiskt och
viktigt steg i Emilshus utveckling som ytterligare kommer att 6ka
kannedomen om Emilshus och dess verksamhet bland nuvarande
och potentiella hyresgéster och leverantorer. Av ovan anled-
ningar avser styrelsen att genomféra Erbjudandet och ansdka
om notering av Preferensaktierna pa Nasdaq First North Growth
Market.

Genom den nyemission som Bolaget kommer att genomfora
i samband med Erbjudandet berdaknas Emilshus tillféras 200 mkr
fére emissionskostnader som férvantas uppga till 12 mkr, inne-
barande en nettolikvid om 188 mkr, under forutsattning att
Erbjudandet fulltecknas. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas
tillfullo beraknas Emilshus sammanlagt tillféras 230 mkr fére
emissionskostnader som férvantas uppga till 12 mkrinne-
bérande en nettolikvid om 218 mkr. Bolaget avser att anvédnda
nettolikviden fran Erbjudandet for att finansiera fastighets-
férvary och darigenom en fortsatt langsiktig tillvaxt i Bolaget.

Sammanfattning

Intressen och intressekonflikter
Swedbank ar Emilshus finansiella radgivare och Sole Globall
Coordinator i samband med Erbjudandet. Som ersattning
kommer Swedbank att erhalla en provision uppgaende till en
viss andel av bruttointikterna fran placeringen av Preferens-
aktier i Erbjudandet. Den totala kompensationen som Swedbank
kommer att erhalla beror pa Erbjudandets framgang.
Swedbank (samt till dem narstaende foretag) har fran tid
tillannan inom ramen for den I6pande verksamheten tillhanda-
hallit 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 erhalla ersattning.

Mjdlan 5, Vaxjo
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

Detta avsnitt innehaller beskrivningar av de risker som Emilshus anser ar vasentliga fér Emilshus verksamhet och fram-
tida utveckling. Riskerna &r hénfdérliga till Emilshus bransch, marknad, verksamhet och finansiella stélining, legala och
regulatoriska férhallanden samt Emilshus Preferensaktier. Bedémningen av vdsentligheten av varje risk dr baserad pa
sannolikheten for att risken férverkligas och den férvdntade omfattningen av negativa effekter till féljd av att risken
férverkligas. | enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 &r de risker som Emilshus beskriver
i detta avsnitt begransade till sadana risker som &r specifika fér Emilshus eller Preferensaktierna och som ar vasentliga
for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut. Beskrivningarna i detta avsnitt 4r baserade pa information som &r till-
ganglig per dagen for detta Prospekt. De risker som Emilshus fér narvarande bedémer dr mest vasentliga beskrivs forst

i respektive riskkategori. De efterfoljande riskerna &r inte rangordnade.

Riskfaktorer som &r specifika och vésentliga for
Emilshus och Koncernen

Risker hanférliga till Koncernens bransch, marknad
och verksamhet

Hyresintékter och vakansgrader

Koncernens hyresintékter &r starkt korrelerande med hyresniva-
erna och vakansgraden i Koncernens fastigheter. Koncernens

intékter harror uteslutande fran hyresintékter och Koncernens
vakansgrad var 3 procent per den 30 juni 2021.

Bade hyresnivaer och vakansgrad paverkas i hog grad av
den allmanna tillvaxten i den svenska ekonomin, men aven av
tillvaxten pa regional (i dagsldget Smaland) och lokal niva (d.v.s.
de smalandska orter dar Koncernens fastigheter dr beldgna) dar
Koncernen bedriver verksamhet och paverkas i évrigt av flera
andra makroekonomiska faktorer sdsom sysselsattningsutveck-
ling, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och andra
demografiska trender, inflation, rdntenivaer, tillgang till finan-
siering och andra faktorer utanfér Koncernens kontroll, sasom
spridningen av covid-19 och pandemins finansiella effekter pa
varldsekonomin och den svenska ekonomin. Dartill ar mins-
kande hyresintikter eller dkande vakanser ocksa hanforliga till
koncentrationen av hyresgaster och av den avtalsstruktur som
Koncernen tillampar i sina hyreskontrakt. Fa stora hyresgéster,
en stor geografisk koncentration, korta hyresavtal, en koncen-
tration av hyresavtal med liknande utgangsdatum eller en
kombination av dessa kan 6ka Koncernens exponering mot
hogre vakansgrader eller minskade hyresintakter. Per den
30 juni 2021 stod hyresavtalen med Koncernens tio storsta
hyresgaster for 37 procent av Koncernens totala hyreskontrakts-
varde och den genomsnittliga kvarvarande hyrestiden enligt
dessa hyresgésters hyresavtal var 5,86 ar. Bolagets storsta
hyresgist stod per den 30 juni 2021 for ett arligt hyreskontrakts-
varde om 15 986 tkr, motsvarande 5 procent av Koncernens
totala hyresvarde.

Om hyresgaster inte fullt ut uppfyller sina forpliktelseri
enlighet med hyresavtalet kan det leda till hdgre vakansgrad,
vilket i sin tur leder till minskade fastighetsvéarden (se riskfaktorn
“Vérdeférandringar i Emilshus fastighetsbestand”).

Om en eller flera av Koncernens storre hyresgaster inte
fornyar eller forlanger sitt/sina hyresavtal nar de [6per ut och
om Koncernen inte kan attrahera nya hyresgéster och erhalla
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motsvarande hyresintékter fran sddana nya hyresgaster kan det
leda till hogre vakansnivaer och minskade hyresintékter. Berak-
nat for rakenskapsaret 2020 skulle en 6kning av vakansgraden
med 1,0 procentenheter pa arsbasis ha férsamrat Koncernens
konsoliderade resultat med 2 350 tkr.

Emilshus hyresnivaer ar vidare beroende av utvecklingen
i de generella marknadshyrorna avseende kommersiella fastig-
heter. En langsiktigt nedatgaende trend pa marknaden som
paverkar Bolagets hyresgisters finansiella stallning kan paverka
Koncernens hyresintikter negativt och en lagkonjunktur dkar
risken for storskaliga vakanser i fastighetsportfoljen. Nar en
vakans uppstar kan det medféra kostnader for att anpassa loka-
lerna till en ny hyresgéast och det finns en risk for att vakansen i
fraga blir langvarig. Sjunkande hyresnivaer eller kande vakanser
kan ha en véasentlig negativ paverkan pa Koncernens intakter
och Koncernens konsoliderade resultat. Per den 30 juni 2021
var Bolagets hyresvarde 294 356 tkr och en minskning av hyres-
vardet med 50 kronor per kvm skulle férsémra Koncernens
konsoliderade resultat med 23 000 tkr pa arsbasis.

Koncernen dr i viss utstrackning beroende av extern- och
detaljhandelshyresgaster

Koncernens enda inkomstkalla ar hyresintakter. For att generera
hyresintakter forlitar sig Koncernen pa vissa typer av hyresgaster,
inklusive extern- och detaljhandelshyresgédster som per den

30 juni 2021 star fér 29,9 procent av Koncernens totala hyres-
varde. Till féljd av den snabba expansionen inom e-handeln, som
paskyndats ytterligare av spridningen av covid-19, har sarskilt
extern- och detaljhandeln utsatts for hogre fallissemangsgrader
som lett till ©kade vakanser i detaljhandelsutrymmen Sverige
over. Om dven extern- och detaljhandelshyresgéster skulle bli
insolventa och nédgas flytta ut fran Koncernens lokaler och om
det inte gar att kompensera for sddana dkande vakanser i
butikslokaler inom extern- och detaljhandeln eller i andra
branscher kan det fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
totala hyresintakter och Koncernens konsoliderade resultat.

En forlust av 30 procent av hyresintakterna fran Koncernens
extern- och detaljhandelshyresgaster for rakenskapsaret

2020 skulle ha minskat Koncernens konsoliderade resultat

med 7 procent.



Okade eller oférutsedda drifts- och underhaliskostnader

Under rakenskapsaret 2020 hade Koncernen sammanlagda
drifts- och underhéllskostnader om totalt 34 324 tkr. Driftskost-
nader bestar framst av kostnader for el, stadning, vatten, varme
och sndrojning. Flera av dessa kostnader avser produkter som
endast kan képas fran en eller ett fatal motparter, vilket riskerar
att paverka kostnaden fér sddana produkter. Beréknat per den
31december 2020 var de genomsnittliga drifts- och underhalls-
kostnaderna per kvm 165 kronor och en 6kning av drifts- och
underhallskostnaderna med 10 kronor per kvm skulle férsamra
Koncernens konsoliderade resultat med 3 600 tkr. Vidare &r
kostnaderna for elvarme och sndrojning beroende av vader-
férhallandena som helt ligger utanfér Bolagets kontroll. Det kan
vara omojligt att kompensera for hdgre drifts- och underhalls-
kostnader genom att reglera dem i hyresvillkoren eller om-
forhandla hyresavtalet for att hoja hyran, vilket innebar att
Koncernen kan fa absorbera hela kostnadsékningen, vilket har
en vasentlig negativ effekt p& Koncernens kostnader och
Koncernens konsoliderade resultat.

Underhallskostnader ar framst hanforliga till atgarder som
syftar till att uppratthalla fastighetens standard pa lang sikt eller
till att underhalla eller modernisera den. Fér att uppfylla krav
fran marknaden, specifika hyresgaster eller lagstadgade krav,
kan sadana kostnader vara betydande eller oférutsedda, och de
kan i den man Bolaget inte kan lampa dver pa, eller dela dessa
kostnader med, hyresgésten, ha en negativ inverkan pa Koncer-
nens kostnader och konsoliderade resultat.

Risker hanférliga till férmagan att rekrytera och behalla
kvalificerad personal och ledningspersoner

Koncernen har en relativt liten organisation, med 14 anstallda
per den 30 juni 2021. Koncernen och dess verksamhet ar bero-
ende av ett fatal nyckelpersoner, ddribland ledande befattnings-
havare och personer med specialistkompetens. Dessa nyckel-
personer har lang erfarenhet av och kompetens avseende fast-
ighetstransaktioner samt fastighetsmarknaden och har genom
sin erfarenhet byggt upp goda relationer med andra aktdrer pa
fastighetsmarknaden och kreditgivare. Dessa personer ar darfor
viktiga for en framgangsrik framtida utveckling av Koncernens
verksamhet och Bolaget dr saledes sarskilt beroende av att
dessa personer kvarblir i Koncernen. For utvecklingen av
Koncernens verksamhet ar det vidare viktigt att den fortlépande
rekryterar ny skicklig personal. Koncernen skulle paverkas
negativt om ett flertal av dess anstallda samtidigt skulle lamna
Koncernen eller om Koncernens nyrekrytering av nyckelpersoner
och andra anstallda skulle misslyckas. Eftersom rekryteringen av
ny skicklig personal dr utsatt fér konkurrens finns det ocksa en
risk att ersattningen till personalen 6kar. Om Emilshus inte kan
behalla sina nyckelpersoner och/eller om Bolaget inte kan rekry-
tera tillrackligt med personal, finns en moéjlighet att Koncernen
inte kan ta tillvara alla mojligheter som presenteras vilket kan fa
en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtida verksamhet
och Koncernens framtida konsoliderade resultat.

Risker hanforliga till forvarv och avyttringar av fastigheter
Fastighetstransaktioner utgér en viktig del av Koncernens
verksamhet och under det forsta halvéaret 2021 ingick Bolaget
avtal om att forvarva fastigheter till ett sammanlagt varde om
1,7 mdkr.

Riskfaktorer

Fastighetstransaktioner ar férenade med vissa osékerheter
och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis
osakerhet om hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader
for miljosanering eller personal, ombyggnad och hantering av
tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister
relaterade till forvarvet eller fastighetens skick, inklusive risk for
felaktiga bedémningar i samband med due diligence-granskning
infor forvarven. Séljare av fastigheter kan vidare ha ekonomiska
svarigheter och darfér inte vara villig eller ha férmagan att betala
ersattning i samband med garantiansprak till foljd av férvarvet.
Fastighetsméklare eller andra parter som agerar fér ndgon
annans rakning kan aven agera utanfor sitt uppdrag eller ge
felaktig information, och det finns risk for tvister avseende de
arvoden som betalas till sddana mellanhander, vilka kan vara
kostsamma for Bolaget.

Koncernens férmaga att silja delar av sitt fastighetsbestand
pa gynnsamma villkor beror pa fastighets- och transaktions-
marknadens halsa. Om Koncernen tvingas salja delar av sitt
fastighetsbestand for att finansiera sin verksamhet finns det en
risk att Koncernen inte lyckas genomféra dessa forsaljningar pa
gynnsamma villkor, eller dverhuvudtaget. Om Koncernen skulle
tvingas sélja hela eller delar av sitt fastighetsbestand pé kort
varsel ar det dessutom troligt att priset skulle bli Idgre an det pris
som Koncernen annars skulle kunna fa vid en frivillig forséljning.

S&dana osékerheter kan leda till 6kade eller oférutsedda
kostnader avseende fastigheterna eller transaktionerna, vilket
skulle kunna fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens resul-
tat. Dessa risker kan forstarkas i de fall som Emilshus i framtiden
skulle gora forvary pa nya geografiska marknader eftersom
Koncernen i sddana fall kan vara mindre bekant med relevanta
forhallanden pa sadana geografiska marknader. Likasa kan
dessa risker forstarkas i samband med storre framtida fastig-
hetsforvary till foljd av forvarvens relativa storlek i forhallande
till Koncernens storlek. Dartill &r fastighetstransaktioner féren-
ade med subjektiva bedémningar av savl befintliga som
framtida forhallanden, inklusive varderingen av de befintliga
hyresgisternas langsiktiga betalningsférmaga samt fastighets-
tekniska antaganden, vilka kan visa sig vara felaktiga. Felaktiga
beddémningar av sadana férhallanden kan leda till Skande
kostnader och att Koncernen inte uppnar férvantad avkastning
pa sina investeringar, vilket skulle ha en vasentlig negativ effekt
pa Koncernens konsoliderade resultat.

Risker hanforliga till Koncernens finansiella stéllning

Finansierings- och refinansieringsrisk

Koncernens férmaga att finansiera sin verksamhet ar beroende
av ett antal faktorer, sdsom marknadsférhallanden, kassafldden
fran verksamheten och tillgang till ytterligare skuld- och aktie-
finansiering. Det finns ingen garanti for att sadan finansiering
kommer att vara tillganglig till en kommersiellt rimlig kostnad,
eller dverhuvudtaget. Per den 30 juni 2021 uppgick Koncernens
rantebarande skulder till 2 385 442 tkr med en genomsnittlig
|6ptid pa 2,5 ar, varav 4 procent av Koncernens rantebdrande
skulder forfaller 2021, 11 procent forfaller 2022 och 85 procent
forfaller 2023 eller senare. Det finns ingen garanti for att
Koncernen kommer att kunna ta upp ytterligare skulder eller
refinansiera sina befintliga skulder nar de forfaller.
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Riskfaktorer

Ett misslyckande att erhalla tillracklig finansiering pa skéliga
villkor kan ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens mojlig-
heter att finansiera sina framtida potentiella kapitalinveste-
ringar, vilket kan hindra forverkligandet av dess planer om fort-
satta fastighetsférvary och kan leda till att Koncernen méaste
avsta fran forvarvsmojligheter som kan uppsta i framtiden, vilket
i sin tur kan fa en véasentlig negativ effekt pa Bolagets framtids-
utsikter och framtida intékter och Koncernens konsoliderade
resultat.

Rénterisk

Réntefluktuationer kan leda till férandringar i fastigheters mark-
nadsvarden och kan darmed ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens finansiella stélining. Koncernens verksamhet finan-
sieras huvudsakligen med eget kapital, Ian fran kreditinstitut och
marknadslan. Rantekostnaderna &r darfér en av Koncernens
viktigaste kostnadsposter. Koncernens nuvarande kreditavtal
innehaller rérliga rantor baserade pa 3-manaders STIBOR. Per
den 30 juni 2021 var den genomsnittliga rantan pa Koncernens
rantebarande skulder 3,4 procent. Beréknat per den 30 juni 2021
skulle en 6kning av de genomsnittliga rantorna med 1,0 procent-
enheter medfora ytterligare rantekostnader om cirka 14 850 tkr.
En vasentlig dkning av Koncernens rantekostnader skulle f& en
vasentlig negativ effekt pa Koncernens totala kostnader vilket

i sin tur skulle paverka Koncernens konsoliderade resultat.

En 6kning av Koncernens rantekostnader for 2020 med

1,0 procentenheter skulle exempelvis inneburit en negativ effekt
pa Koncernens konsoliderade resultat fér 2020 med 6 procent.

Vardeférandringar i Emilshus fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestand redovisas i Koncernens balans-
rakning till verkligt varde, och vardeférandringarna redovisas

i resultatrakningen. Per den 30 juni 2021 uppgick Koncernens
fastighetsvarde till 3 706 mkr med orealiserade forandringar

i fastighetsvardet om 92 008 tkr. Fastigheternas véarde paverkas
inte bara av utbud och efterfragan pa de relevanta marknaderna
utan aven av ett antal andra faktorer, dels fastighetsspecifika
faktorer sasom vakansgrad, hyressattning och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sasom avkastningskrav och
kapitalkostnad, vilka harleds fran jamférbara transaktioner

pa fastighetsmarknaden. Om vardet pa Koncernens fastigheter
skulle sjunka kan det féranleda att Koncernen maste skriva ned
vardet pa sina fastigheter. Sadana avskrivningar kan i sin tur

leda till brott mot villkor i ndgot av Bolagets finansieringsavtal,
vilket i sin tur kan leda till en accelerering av sadana finansie-
ringsavtal och att de forfaller i fortid, vilket paverkar Koncernens
likviditet och mojlighet att genomfora betalningar av rantor
under sina kvarvarande finansieringar. En vasentlig nedskrivning
av Bolagets fastigheter i balansrakningen skulle fa en motsva-
rande vasentlig negativ effekt pa Koncernens konsoliderade
resultat, vilket i sin tur begransar Bolagets mojligheter att betala
utdelningar till dess aktiedgare.

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till dotterbolag

En stor del av Koncernens tillgangar, intikter och kassafléden
kan hanforas till Bolagets dotterbolag. Bolaget har for avsikt att
aven i framtiden i huvudsak bedriva sin operativa verksamhet
genom sadana dotterbolag. Bolaget kommer saledes vara
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beroende av sina dotterbolag dven i framtiden. Dotterbolagen
ar separata legala enheter och har inga skyldigheter att infria
Emilshus forpliktelser eller att stalla medel till férfogande for
Emilshus att kunna infria sina forpliktelser, sasom utdelning pa
Preferensaktierna. Dotterbolagens mojlighet att genomféra
betalningar till Bolaget &r beroende av ett flertal faktorer, bland
annat dotterbolagens finansieringsavtal, restriktioner i aktie-
4garavtal, tillgang till medel samt bolagsrattsliga- och skatte-
relaterade restriktioner. Skulle vardet pa den verksamhet som
bedrivs i dessa dotterbolag minska och/eller skulle Bolaget inte
erhalla tillrdckliga medel fran sina dotterbolag, kan det fa en
vasentlig negativ effekt pa Emilshus finansiella stalining och
mojligheterna att Iamna utdelning pa Preferensaktierna skulle
paverkas negativt eller helt upphora.

Miljorisker

Enligt svensk lagstiftning ar huvudregeln att den nuvarande eller
tidigare verksamhetsutdvaren ar ansvarig for saneringen av en
férorenad fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha funnits,
hyresgister pa de fastigheter som dgs direkt eller indirekt av
Koncernen som bedriver tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken, d.v.s. verksamhetsutdvare i miljobalkens mening.
Om verksamhetsutdvaren inte kan utféra eller betala for sane-
ringen av en férorenad fastighet kan den part som har forvarvat
fastigheten héllas ansvarig fér saneringen om parten kande till,
eller vid tidpunkten borde ha upptackt, fororeningarna. Efter-
som Koncernen dger 87 fastigheter finns det en risk att krav pa
sanering eller efterbehandling kan komma att riktas mot
Koncernen under vissa omstandigheter pa grund av férekomst
av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden
eller grundvatten, i syfte att sakerstalla att fastigheten ariett
sadant skick som krévs enligt miljobalken.

Dessutom kan tidigare verksamhetsutdvare 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 fljd av att anvandningen av en fastighet
4ndras till bostadsdndamal kan kraven som stélls pa Koncernen
bli hogre, vilket innebér att Koncernen kan uppbara kostnader
for efterbehandling och sanering for att kunna anvanda en
fastighet pa det satt som har avsetts.

Om andringar i lagstiftning och myndighetsforeskrifter
skulle intraffa kan detta leda till 6kade kostnader for sanering
eller efterbehandling av nuvarande eller framtida forvarvade
fastigheter. Alla ovan risker kan, om de intréffar, fa en vasentlig
negativ effekt pa Koncernens kostnader och konsoliderade
resultat.

Andring av skattelagstiftning

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens
tolkning av tillampliga lagar och regler samt gallande praxis pa
skatteomradet, och i enlighet med radgivning fran skattekonsulter.
Det kan inte uteslutas att Koncernens tolkning av tillamplig
skattelagstiftning och praxis ar felaktig eller att sadana regler
eller praxis féréandras, eventuellt med retroaktiv verkan.
Koncernen kan ocksa, fran tid till annan, bli féremal for
skattegranskning och skatterevisioner som kan resultera i att
Koncernen behdver betala ytterligare skatter, rantor eller
avgifter. Det finns till exempel en risk att en skattegranskning
eller skatterevision finner att Koncernens hantering av inkomst-



skatt eller mervardesskatt har varit felaktig, vilket kan resultera i
att Koncernen tvingas betala ytterligare skatt och paférs skatte-
tillagg vilket kan fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
kostnader och konsoliderade resultat.

Koncernen kan &ven paverkas av forandringar i av skatte-
lagstiftningen. I mars 2017 presenterade den svenska regeringen
i sitt betankande *Vissa fragor inom fastighets- och stampel-
skatteomradet” (SOU 2017:27) sitt forslag till nya regler for
forséljning av aktier i fastighetsagande bolag. Utredarens
utgangspunkt var att férsoka likstalla beskattningen av direkt-
forsaljning genom “paketering”, dar fastigheterna saljs indirekt
genom dverlatelse av aktier i ett fastighetsbolag, vilket for
nérvarande i regel inte utldser nagon kapitalvinstskatt. Utred-
ningens forslag inkluderade en introducering av avskattning”
vid forsaljning av fastigheter genom paketering, vilket i huvud-
sak innebar att nar det kontrollerande inflytandet dver ett bolag
upphor, ska det betraktas som skattemdassigt avyttrat och ater-
forvarvat till ett pris motsvarande marknadsvéardet. Detta inne-
bar att skillnaden mellan det skattemassiga taxeringsvardet och
fastigheternas marknadsvarde ska beskattas vid en extern
forsaljning av fastighetsbolag.

Utredningen foreslog aven en sankning av stampelskatten
for juridiska personer fran 4,25 till 2,0 procent och att fastig-
hetsbolaget vid uppldsningen ocksa skulle redovisa en schablon-
intakt motsvarande 7,09 procent av det hdgsta av fastigheternas
marknadsvérde och taxeringsvardet aret fore det ar da fastig-
heterna anses vara avyttrade. Avsikten ar att standardintédkten
ska motsvara den stampelskatt som skulle ha betalats om fastig-
heten hade salts direkt.

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

Felaktig eller bristfallig behandling av kansliga uppgifter
Koncernen behandlar och lagrar information samt uppgifter av
olika slag i bade elektronisk och fysisk form, daribland uppgifter
om hyresgésters féretradare och, i den man sadan férekommer,
insiderinformation. Koncernen behandlar bland annat person-
uppgifter hanforliga till anstallda, konsulter och hyresgaster.
Nar Koncernen behandlar sddana uppgifter ar det av stor vikt
att behandlingen sker i enlighet med bland annat svensk lag och
EU:s regelverk, sasom den allmdnna dataskyddsférordningen
(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 Andamal for vilket personuppgifterna
samlats in. Om Koncernen behandlar dessa personuppgifter
bristfalligt finns en risk att Koncernen behodver betala sanktions-
avgifter for Overtradelser av till exempel GDPR som orsakas av
sadana handelser. Darutéver finns en risk att Koncernen brister
i sin hantering av konfidentiella eller k&nsliga uppgifter eller att
sadana uppgifter offentliggdrs eller blir tillgangliga fér andra till

Riskfaktorer

foljd av exempelvis dataintrang eller sa kallade utpressnings-
virus eller utpressningsprogram (Eng. ransomware). Om Kon-
cernen brister i hanteringen av personuppgifter, ar féremal for
lagdvertradelse, inte uppfyller bestammelser i ingangna avtal
eller om konfidentiella eller kénsliga uppgifter offentliggérs eller
blir tillgangliga fér andra kan det komma att fa en vasentlig
negativ effekt p& Koncernens renommé och konsoliderade
resultat.

Risker forknippade med bolagets utestaende obligationer
2019/2022

Den 9 december 2019 emitterade Emilshus icke sékerstallda
obligationer 2019/2022 med ett initialt belopp om 300 000 tkr
inom ett totalt ramverk om 500 00O tkr och den 17 mars 2021
emitterade Bolaget ytterligare obligationer om 150 000 tkr
under samma ramverk (“Obligationerna”). Sista inl6sendatum
for Obligationerna arden 9 december 2022 och Obligationerna
|6per med en rorlig ranta om 3 manader STIBOR plus 5,75 pro-
cent per ar. Villkoren fér Obligationerna ("Obligationsvillkoren™)
innehaller vissa ataganden fér Bolaget, inklusive finansiella
kovenanter kopplade till ranteteckningsgrad, soliditet och
belaningsgraden avseende Koncernens fastigheter. Ett brott
mot s&dana ataganden kan leda till ett fallissemang enligt
Obligationsvillkoren, vilket kan resultera i att Bolaget maste
aterbetala Obligationernas nominella belopp tillsammans med
en tillamplig premie. Dessutom innebar ett Koncernbolags
misslyckande att betala annan skuld vid forfall ocksa ett fallisse-
mang under Obligationsvillkoren.

Dartill innehaller Obligationsvillkoren vissa begransningar
for Bolaget och andra Koncernbolag att uppta ny skuld samt
forlanga befintlig skuld. Det finns en risk att Koncernen kommer
behova ytterligare skuldfinansiering utdver Obligationernas
totala ramverk och att sadan skuldfinansiering ar férbjuden
enligt Obligationsvillkoren. Om Bolaget skulle vara férhindrad att
uppta sadan skuldfinansiering kan Koncernen hindras fran att
genomfdra nddvandiga och/eller férdelaktiga investeringar och
forvary, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens framtidsutsikter och resultat.

Riskfaktorer som ar specifika och vasentliga for
Preferensaktien och Erbjudandet

Ofdrutserbar framtida aktiekurs

Den slutliga kursen i Erbjudandet har faststéllts av Bolagets
styrelse i samrad med Bolagets finansiella radgivare Swedbank.
Detta pris kommer inte nddvandigtvis att spegla det pris som
investerare pa marknaden ar villiga att kdpa och sélja Preferens-
aktierna for efter Erbjudandet. Aktiekursen for Preferensaktierna
kan vara foremal for betydande fluktuationer, till féljd av en
férandrad uppfattning pa aktiemarknaden avseende Preferens-
aktierna, fastighetsbranschen och olika omsténdigheter och
héndelser, som andringar i tillampliga lagar och andra regler som
paverkar Bolagets verksamhet, resultat och utveckling och det
allménna ranteléget i Sverige. Aktiemarknader kan fran tid till
annan uppvisa betydande fluktuationer avseende pris och
volym, som inte behdver vara relaterade till Bolagets verksamhet
eller framtidsutsikter. Darutdver kan Bolagets resultat och
framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre én
férvantningarna fran aktiemarknadens analytiker eller investe-
rare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for
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Riskfaktorer

Preferensaktierna faller till en niva som understiger tecknings-
kursen i Erbjudandet och att investerare gor en forlust vid
eventuell avyttring av Preferensaktierna.

Likviditetsrisk

Fore noteringen pa Nasdagq First North Growth Market finns
ingen publik marknad for Preferensaktierna. Vid handel av
Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq First North Growth Market
finns en risk att likviditeten i Preferensaktierna kommer att vara
lag och det &r heller inte mojligt att férutse aktiemarknadens
framtida intresse for Preferensaktierna. Om likviditeten ar lag
kan detta innebara svarigheter fér preferensaktiedgare att
foréandra sitt innehav samt att fluktuationer i Preferensaktiernas
pris kan komma att forstarkas.

Framtida emissioner av vardepapper

Emilshus kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarknaden
genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller andra
véardepapper. En sddan emission kan paverka priset pa Preferens-
aktierna negativt och leda till en utspadning av ekonomiska
rattigheter och rostréatt for befintliga aktiedgare. Exempelvis
kommer Erbjudandet, under férutsattning att Erbjudandet
genomférs, innebara en utspadning (berdknad sasom antal
nyemitterade aktier dividerat pa nytt totalt antal aktier), for
befintliga aktiedgare i Bolaget som inte deltar i Erbjudandet,
om 9,1 procent av aktierna och 4,0 procent av rosterna i Bolaget.

Framtida utdelning

Enligt svensk lag beslutar bolagsstamman om utdelning med
enkel majoritet. Agare till Preferensaktier har darmed begransat
inflytande pa bolagsstamma, eftersom varje Preferensaktie
berattigar till en rést samtidigt som varje stamaktie av serie A
beréttigar till tio roster. Om samtliga Preferensaktier i Erbjudan-
det tecknas kommer de tillsammans endast motsvara en mindre
andel av rosterna i Bolaget. Stamaktiedgarna har inte heller
atagit sig att rosta for utdelningar. Det ar darfor inte sakert att
Bolagets bolagsstamma kommer att besluta om utdelning pa
Preferensaktierna. Bolagets férmaga att i framtiden lamna utdel-
ning beror pa en mangd olika faktorer, bland annat Bolagets
verksamhet, finansiella stélining, resultat, utdelningsbara medel,
kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finan-
siella och legala restriktioner.

Framtida utdelningar och storleken pa likviden &r séledes
i hog utstrackning beroende av bland annat Bolagets framtida
verksamhet och resultat. Det finns manga riskfaktorer som kan
komma att paverka Bolagets framtida verksamhet negativt och
det ar inte sakert att Bolaget kommer att kunna prestera resultat
som mojliggdr utdelning, inklusive eventuell ackumulerad utebliven
utdelning pa Preferensaktierna i framtiden. P& motsvarande sitt
finns det aven en risk att preferensaktiedgare inte fullt ut, endast
till viss del, eller inte alls kan kompenseras i enlighet med vad
som foreskrivs i bolagsordningen i handelse av eventuell
uppldsning av Bolaget.

Obligationsvillkoren innehéller aven ett utdelningsférbud
innebdrandes att Bolaget ar férbjudet att betala utdelningar pa
aktierna i Bolaget, daribland Preferensaktierna i Erbjudandet,
innan en notering sker av aktier i Bolaget pa en reglerad eller
oreglerad marknad. Om Preferensaktierna i Erbjudandet inte
noteras pa Nasdaq First North Growth Market eller annan
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oreglerad eller reglerad marknad kommer Bolaget saledes vara
kontraktuellt férbjudet att betala utdelning pa Preferensaktierna.
Aven efter en notering av aktier i bolaget kommer Bolaget vara
begransat enligt Obligationsvillkoren till att betala utdelningar
upp till 50 procent av féregaende ars férvaltningsresultat och
endast under forutsattning av att Bolaget uppfyller vissa finan-
siella kovenanter enligt Obligationsvillkoren.

Agare med betydande inflytande

Emilshus tre storsta aktiedgare Aptare Holding AB, AB Sagax
och NP3 Fastigheter AB innehar tillsammans 84,2 procent av
aktierna och 85,2 procent av rosterna i Bolaget. Efter Erbjudan-
det kommer dessa aktiedgare, vid full teckning i Erbjudandet,
attinneha 76,5 av aktierna och 81,8 av résterna i Bolaget. Aven
efter genomférandet av Erbjudandet kommer saledes Aptare
Holding AB, AB Sagax och NP3 Fastigheter AB ha mojlighet att
utdva ett betydande inflytande 6ver Koncernen och ha en
vasentlig kontroll dver fragor som Bolagets aktiedgare réstar om,
inklusive utdelning pa Preferensaktierna, godkénnande av resul-
tat- 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 deras rostratt kan
vara begrédnsad och att det finns risk att dessa aktiedgare
genom sitt inflytande far bolagstammor i Emilshus att fatta
beslut som inte nddvandigtvis ar i samtliga aktieagares, inklusive
preferensaktiedgares, intresse.

Cornerstoneinvesterare

Bygg-Gota Goteborg Aktiebolag, PriorNilsson Fonder och
Danske Invest ("Cornerstoneinvesterarna”) har atagit sig att
teckna Preferensaktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande
erbjudandepriset i Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarna har
atagit sig att teckna Preferensaktier motsvarande 20, 15 respek-
tive 10 procent av Preferensaktierna i Erbjudandet (baserat pa
full teckning i Erbjudandet). Cornerstoneinvesterarnas ataganden
arbla. villkorade av att (i) forsta dag for handel i Preferens-
aktierna intraffar senast den 15 oktober 2021 och (ii) varje
Cornerstoneinvesterare erhaller full tilldelning i férhallande till
sitt atagande. Om dessa villkor inte uppfylls &r Cornerstone-
investerarna inte skyldiga att teckna nagra Preferensaktier

i Erbjudandet.

Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r inte sakerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel eller pantsattning eller liknande
arrangemang. Det finns séledes en risk att Cornerstoneinveste-
rarna inte kommer att erlagga betalning for Preferensaktier i
Erbjudandet och att leverans av dessa Preferensaktier darfor
inte kan ske i samband med slutférandet av Erbjudandet, vilket
kan ha en vasentlig negativ inverkan pa genomférandet av
Erbjudandet. Dessutom kommer Cornerstoneinvesterarnas
ataganden inte att vara féremal fér nagra lock up-ataganden,
vilket innebar att Cornerstoneinvesterarna nar som helst kan
avyttra hela eller delar av sina Preferensaktieinnehav. Forsalj-
ningar av ett betydande antal Preferensaktier kan innebara att
priset pa Preferensaktierna sjunker.
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Inbjudan till teckning av
Preferensaktier i
Fastighetsbolaget Emilshus

Investerare erbjuds, i enlighet med villkoren och anvisningarna i detta Prospekt, att teckna 7 246 377 Preferensaktier
i Emilshus.

Erbjudandepriset ar 27,60 kronor per Preferensaktie. Erbjudandepriset har faststéllts av Bolaget i samrad med
Swedbank, baserat pé& det forvantade investeringsintresset fran institutionella investerare.

Emilshus styrelse kommer att besluta om nyemission av 7 246 377 Preferensaktier med stod av ett emissionsbemyn-
digande fran en extra bolagsstamma i Bolaget och anséka om notering av Preferensaktierna pa Nasdag First North
Growth Market. En nyemission av 7 246 377 Preferensaktier dkar det totala antalet aktier och réster i Bolaget fran
72 064 360 aktier och 175 815 370 roster till 79 310 737 aktier och 183 061 747 roster (motsvarande en utspadningseffekt
om 4,0 procent av résterna och 9,1 procent av aktierna i Bolaget) samt tillféra Emilshus 200 mkr fére emissionskostnader
som berdknas uppga till 12 mkr. Ett fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen skulle resultera i en total dkning av antalet
aktier i Bolaget med hogst 8 333 333 aktier, motsvarande en utspadning med 4,5 procent av rosterna och 10,4 procent av
aktierna i Bolaget.

For att ticka eventuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet kommer Bolaget att lamna en Overtilldelnings-
option till Sole Global Coordinator, vilket innebér att Sole Global Coordinator senast 30 dagar fran férsta dagen for
handel i Bolagets Preferensaktie p& Nasdaq First North Growth Market, har ratt att begéra att ytterligare hogst
1086 956 Preferensaktier emitteras, motsvarande hdgst 15 procent av totala antalet Preferensaktier i Erbjudandet till
ett pris motsvarande priset i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i syfte att ticka eventuell dver-
tilldelning i Erbjudandet. Under férutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet hogst
8 333 333 Preferensaktier, vilket motsvarar 10,4 procent av aktierna och 4,5 procent av résterna i Bolaget, efter full-
foljandet av Erbjudandet.

Cornerstoneinvesterarna (Bygg-Gota Goteborg Aktiebolag, PriorNilsson Fonder och Danske Invest ) har atagit sig
att teckna Preferensaktier om totalt 90 mkr, motsvararande 45,0 procent av Erbjudandet exkluderat Overtilldelnings-
optionen och 39,1 procent av Erbjudandet inkluderat Overtilldelningsoptionen. /&tagandet motsvarar 4,0 procent av
aktierna och 1,8 procent av résterna i Bolaget, under férutsattningen att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelnings-
optionen utnyttjas i sin helhet. Se dven avsnittet “Legala frégor och kompletterande information—-Ataganden frén
Cornerstoneinvesterare”.

21 september 2021

Fastighetsbolaget Emilshus
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Emilshus har som affarsidé att férvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter. Bolaget bildades 2018 och
&ger och forvaltar per den 30 juni 2021 87 kommersiella fastigheter beldgna i Smaland, med ett totalt fastighetsvarde
om 3 706 mkr. Sedan Bolaget grundades 2018 har Emilshus befunnit sig i en stark expansionsfas. Fastighetsbestandet
etableras med stort fokus pa lokal narvaro pa attraktiva tillvaxtorter dar expansionen sker genom fastighetsforvarv.

Mot bakgrund av Bolagets hoga ambitioner om stark framtida tillvaxt ar det styrelsens uppfattning att Emilshus
skulle gynnas av en notering av Bolagets Preferensaktier, vilket bade skulle expandera dgarbasen och férbattra till-
gangen till kapital. Emilshus ser Preferensaktier som ett vl lampat finansieringsalternativ fér saval den existerande
fastighetsportféljen som for framtida forvarv. Bolaget dvervager forvarv [6pande och utvarderar for narvarande ett
antal olika férvary, vilka likviden fran Erbjudandet kan komma att finansiera. Erbjudandet och noteringen av Bolagets
Preferensaktier ar vidare ett logiskt och viktigt steg i Emilshus utveckling som ytterligare kommer att dka kdnnedomen
om Emilshus och dess verksamhet bland nuvarande och potentiella hyresgéaster och leverantérer. Av ovan anledningar
avser styrelsen att genomféra Erbjudandet och anséka om notering av Preferensaktierna pa Nasdaq First North
Growth Market.

Emilshus styrelse avser att, med stéd av bemyndigande fran den extra bolagsstamman som hélls den 18 augusti
2021, besluta om en nyemission av Preferensaktier. Erbjudandet omfattar upp till 7 246 377 nyemitterade Preferens-
aktier. Darutdver kommer Bolaget att utfarda en Overtilldelningsoption till Swedbank, vilket innebdar att Swedbank
senast 30 dagar fran férsta dagen fér handel i Preferensaktierna pa Nasdaq First North Growth Market, har rétt att
begara att upp till 1086 956 ytterligare Preferensaktier emitteras, motsvarande hogst 15 procent av totala antalet
Preferensaktier i Erbjudandet. Genom den nyemission som Bolaget kommer att genomféra i samband med Erbjudan-
det berdknas Emilshus tillféras 200 mkr fére emissionskostnader som férvantas uppga till 12 mkr, innebarande en
nettolikvid om 188 mkr, under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas tillfullo
berdknas Emilshus sammanlagt tillféras 230 mkr fére emissionskostnader som férvéantas uppga till 12 mkr, innebérande
en nettolikvid om 218 mkr. Bolaget avser att anvanda nettolikviden fran Erbjudandet for att finansiera fastighetsférvary
och darigenom en fortsatt langsiktig tillvéxt i Bolaget.

Bolagets styrelse ansvarar fr innehdllet i detta Prospekt och enligt styrelsens kdnnedom Sverensstammer den
information som ges i detta Prospekt med sakférhdallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka
dess innebdrd har uteldmnats.

21 september 2021

Fastighetsbolaget Emilshus
Styrelsen
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Preferensaktierna i korthet

Preferensaktierna i korthet

Emilshus har tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och Preferensaktier.

Enligt Emilshus bolagsordning ska Preferensaktierna medfora foretradesratt framfér stamaktierna till arlig
utdelning om 2 kronor per Preferensaktie, medan stamaktierna har ratt till utdelning utan féretradesratt sinsemellan.
Preferensaktierna medfoér i dvrigt ingen ratt till utdelning.

Utbetalning av utdelning avseende Preferensaktierna ska géras med kvartalsvisa utbetalningar om 0,5 kronor
per Preferensaktie. Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara den sista bankdagen i mars, juni, september

och december.

Villkor i sammandrag for Preferensaktierna och Erbjudandet

Pris:

Utdelning:

Rostratt:

Utebliven utdelning:

Likvidation:

Notering:

Ovrigt:

Priset per Preferensaktie i Erbjudandet kommer vara 27,60 kronor per Preferensaktie.

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfoér stamaktierna till arlig utdelning om

2 kronor per Preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 0,5 kronor per Preferens-
aktie. Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara den sista bankdagen i mars, juni,
september och december.

Varje Preferensaktie beré&ttigar till en (1) rost.

Om ingen utdelning utbetalats pa Preferensaktierna i anslutning till en avstimningsdag,
eller om utdelning understigande 0,5 kronor utbetalats, ska Preferensaktierna, forutsatt
att bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg till framtida
utdelning pa Preferensaktierna erhalla ett belopp, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp innan utdelning pa stamaktierna eller
annan vardeoverforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen (2005:551) till stamaktie-
dgarna utbetalas. Sddant innestaende belopp ska rédknas upp med en arlig rantesats om
8,0 procent, varvid uppréakning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning understigit 0,5 kronor.

Uppldses Bolaget ska Preferensaktierna ha foretradesratt, framfor stamaktier, att ur
Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per Preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor,
jamte (ii) eventuell upplupen del av utdelning pa Preferensaktierna, jamte (iii) eventuellt
innestaende belopp uppréknat med ett belopp motsvarande arlig rintesats om

8,0 procent, varvid uppréakning ska ske med boérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning understigit 0,5 kronor, innan utskiftning sker till &garna av stamaktierna.
Preferensaktierna medfor i dvrigt ingen ratt till skiftesandel.

Preferensaktierna férvantas tas upp till handel pa Nasdag First North Growth Market
omkring den 1oktober 2021.

Villkoren for Preferensaktierna regleras i Emilshus bolagsordning. Preferensaktierna ar
emitterade enligt svensk ratt.
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Villkor och anvisningar

Villkor och anvisningar

Erbjudandet
Erbjudandet omfattar upp till 7 246 377 nyemitterade
Preferensaktier i Bolaget.

Erbjudandet dr uppdelat i tva delar:

1. Erbjudandet till allmanheten i Sverige”

2. Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige
och i utlandet?

Utfallet av Erbjudandet forvéantas offentliggdras genom
pressmeddelande omkring den 1 oktober 2021.

Overtilldelningsoption

Bolagets styrelse har atagit sig att lamna en 6vertilldelnings-
option (*Overtilldelningsoptionen”) till Sole Global Coordinator,
vilket innebér att Sole Global Coordinator senast 30 dagar fran
férsta dagen for handel i Bolagets Preferensaktie pa Nasdaq
First North Growth Market, har ratt att begara att ytterligare
hogst 1086 956 Preferensaktier emitteras, motsvarande hogst
15 procent av totala antalet Preferensaktier i Erbjudandet till ett
pris motsvarande priset i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen
far endast utnyttjas i syfte att ticka eventuell dvertilldelning i
Erbjudandet. Under férutsattning att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet hogst 8 333 333 Prefe-
rensaktier, vilket motsvarar 10,4 procent av aktierna och

4,5 procent av rosterna i Bolaget, efter fullféljandet av
Erbjudandet.

Férdelning av Preferensaktierna

Fordelning av Preferensaktierna till respektive del av Erbjudan-
det (allmanheten i Sverige respektive institutionella investerare
i Sverige och i utlandet) kommer att ske med beaktande av
efterfragan. Fordelningen kommer att beslutas av styrelsen fér
Emilshus i samrad med Sole Global Coordinator.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset har faststallts till 27,60 kronor per Preferensaktie.

Priset i Erbjudandet har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad
med Sole Global Coordinator, baserat pa det férvantade investe-
ringsintresset fran institutionella investerare. Courtage utgar ej.

Anbudsférfarande

Institutionella investerare kommer att ges mojlighet att delta i
Erbjudandet i en form av anbudsforfarande (sé kallad book-
building) genom att [amna in intresseanmalningar. Anbuds-
forfarandet inleds den 22 september 2021 och pagar till och
med den 30 september 2021. Anbudsforfarandet for institutio-
nella investerare kan komma att avbrytas i fortid eller forlangas.

Meddelande om sadant avbrytande eller férlangning kommer att

lamnas genom pressmeddelande fére anmélningstidens utgang.

Anmalan

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allmanheten ska ske under perioden 22 sep-
tember 2021 till och med kl. 17:00 den 29 september 2021.
Anmélan fran allmanheten om teckning av Preferensaktier ska
avse lagst 300 Preferensaktier och hogst 39 000 Preferens-
aktier®, i jamna poster om 100 Preferensaktier.

For sentinkommen anmalan, liksom ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel, kan komma att lamnas utan
avseende. Endast en anmélan per tecknare far goras. Om fler
anmaélningar gors forbehaller sig Swedbank och Avanza Bank
AB (publ) (?Avanza”) ratten att endast beakta den forst
mottagna anmalningen. Styrelsen i samrad med Sole Global
Coordinator, férbehéller sig ratten att férlanga anméalnings-
perioden. Sadan férlangning kommer att offentliggéras
genom pressmeddelande fére utgangen av anmalningsperioden.
Anmalan om teckning av Preferensaktier ar bindande.

Anmalan om teckning av Preferensaktier ska goras enligt
nedan angivna instruktioner. Prospektet finns tillgangligt pa
Bolagets webbplats www.emilshus.com, Swedbanks webbplats
www.swedbank.se/prospekt och Avanzas webbplats
www.avanza.se. Informationen pa webbplatserna ingar inte
i Prospektet.

Anmalan till Swedbank
Den som anméler sig for teckning ("Tecknaren”) av Preferens-
aktier hos Swedbank eller sparbank maste ha en virdepappers-
depa eller ett investeringssparkonto (*Vardepappersforvar”)
och likvidkonto hos Swedbank eller sparbank. Likvidkontot som
anges for betalning maste disponeras av den som anmadler sig
for teckning av Preferensaktier samt vara knutet till angiven
depa eller investeringssparkonto. Om du inte har ett Vardepap-
perforvar eller likvidkonto i Swedbank eller sparbank kan du
dppna ett sadant via
www.swedbank.se/privat/kunderbjudanden (informationen pa
webbplatsen ingér inte i Prospektet) med hjalp av ditt Bank-ID.
Forkund i Swedbank eller sparbank kan anmalan ske via
internetbanken, mobilbanken, kundcenter, radgivare, personlig
méaklare alternativt besdk hos valfritt Swedbank- eller spar-
bankskontor. For kunder med ett investeringssparkonto hos
Swedbank eller sparbank kommer Swedbank och sparbank, om
anmalan resulterari tilldelning av Preferensaktier, att forvarva
ett motsvarande antal Preferensaktier som tilldelningen avser
och vidareforsalja dessa till kunden till det pris som galler enligt
Erbjudandet.

1) Till allmanheten raknas fysiska och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for teckning av 1agst 300 Preferensaktier och hogst 39 000 Preferensaktier.
2) Tillinstitutionella investerare réknas fysiska och juridiska personer som anmaler sig for teckning av fler an 39 000 Preferensaktier.
3) Densom anmadler sig for teckning av fler &n 39 000 Preferensaktier ska kontakta Swedbank i enlighet med vad som anges under avsnittet *Villkor och

anvisningar-Anmdlan—Erbjudandet till institutionella investerare”.
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Villkor och anvisningar

Anmélan kan ocksa goras via den sarskilt upprattade anmal-
ningssedeln och lamnas till nagot av Swedbanks eller sparbanks
kontor i Sverige for registrering, alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
105 34 Stockholm

Inga tillagg eller andringar far géras i den pa anmalan fortryckta
texten. Anmélningssedeln finns tillgdnglig pa Emilshus webb-
plats www.emilshus.com samt Swedbanks webbplats for
prospekt www.swedbank.se/prospekt (informationen p& webb-
platserna ingar inte i Prospektet).

Anmalan maste ha inkommit till Swedbank senast kl. 17:00
den 29 september 2021.

Anmadlan till Avanza

Den som anmaler sig for teckning av Preferensaktier hos Avanza
maste ha en viardepappersdepa eller ett investeringssparkonto
hos Avanza. Personer som inte har en vardepappersdepa eller
ett investeringssparkonto hos Avanza maste éppna sadant
konto fore anmélan om teckning av Preferensaktier. Att dppna
en vardepappersdepa eller investeringssparkonto hos Avanza
ar kostnadsfritt och tar cirka tre minuter.

Kunder som har vardepappersdepa eller investeringsspar-
konto hos Avanza kan anmala sig for teckning av Preferens-
aktier via Avanzas internettjanst fran den 22 september 2021 till
och med kl. 17:00 den 29 september 2021. For att inte forlora sin
ratt till eventuell tilldelning ska depékontokunder hos Avanza ha
tillrackliga likvida medel pa vardepappersdepa eller investerings-
sparkonto under perioden fran sista tidpunkt fér anmalan till
och med likviddagen, vilken beréknas vara perioden fran och
med kl. 17:00 den 29 september 2021 till och med den 5 oktober
2021. Mer information om ansokningsprocessen genom Avanza
finns p& www.avanza.se.

Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och utlandet
Anmélan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till institutionella investerare ska ske under
perioden 22 september 2021 till och med den 30 september
2021. Anmdlan fran institutionella investerare i Sverige och
utlandet ska ske till Sole Global Coordinator (i enlighet med
sarskilda instruktioner).

Styrelsen i samrad med Sole Global Coordinator forbehaller
sig ratten att forkorta eller forlanga anmélningsperioden i
Erbjudandet till institutionella investerare. Sadan forkortning
eller forlangning kommer att offentliggdras fore anmalnings-
periodens utgang.

Viktig information om NID och LEI

Krav pa NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer) &ren
global identifieringskod for fysiska personer. Enligt Europa-
parlamentets och radets direktiv (EU) 2014/65 ("MiFID II”) har
alla fysiska personer fran och med den 3 januari 2018 ett
NID-nummer och detta nummer behdver anges for att kunna
géra en vardepapperstransaktion. Om sadant nummer inte
anges kan Sole Global Coordinator vara foérhindrade att utfora
transaktionen at den fysiska personen i fraga. Om du enbart
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har svenskt medborgarskap bestar ditt NID-nummer av beteck-
ningen "SE” féljt av ditt personnummer. Har du flera eller nagot
annat an svenskt medborgarskap kan ditt NID-nummer vara
nagon annan typ av nummer. Fér mer information om hur
NID-nummer erhélls, kontakta ditt bankkontor. Tank pé& att ta
reda pa ditt NID-nummer i god tid da numret behéver anges pa
anmalningssedeln.

Krav pa LEI-kod fér juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) &r en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID Il behdver juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna
gdra en vardepapperstransaktion. Om sadan kod inte finns far
Sole Global Coordinator inte utféra transaktionen at den juri-
diska personen i fraga. Tecknare som behéver skaffa en LEI-kod
for att kunna teckna Preferensaktier i Bolaget kan vanda sig till
nagon av de leverantérer som finns pa marknaden. Tank pa att
ansdka om registrering av en LEI-kod i god tid da koden behdver
anges pa anmalningssedeln. Via denna lank hittar du godkanda
institutioner for det globala LEI-systemet Global Legal Entity
Identifier Foundation (GLEIF). Mer information om LEI-kraven
finns bland annat p& Swedbanks webbplats www.swedbank.se/
privat/spara-och-placera/mifid/lei och Finansinspektionens
webbplats www.fi.se (informationen p& webbplatserna ingar
inte i Prospektet).

Tilldelning

Beslut om tilldelning av Preferensaktier fattas av styrelsen for
Emilshus i samrad med Sole Global Coordinator, varvid méalet
kommer att vara att uppna en stark institutionell 4garbas och en
bred spridning av Preferensaktierna bland allménheten, samt att
mojliggdra en regelbunden och likvid handel med Preferens-
aktierna pa Nasdaq First North Growth Market.

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Tilldelningen ar inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan inges. | hdndelse av dverteckning kan tilldelning
komma att ske med ett lagre antal Preferensaktier an anmalan
avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval eller helt utebli. Harutover kan till
Bolaget narstdende parter samt vissa kunder till Swedbank och
Avanza komma att sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan
ske till anstallda i Swedbank och Avanza, dock utan att dessa
prioriteras. Tilldelningen sker i sadant fall i enlighet med Svensk
Vardepappersmarknads regler och Finansinspektionens fore-
skrifter.

Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och inter-
nationellt kommer som ovan namnts att efterstravas att Emilshus
far en stark institutionell 4garbas. Férdelning bland de institu-
tioner som lamnat intresseanmélan sker helt diskretionart.
Cornerstoneinvesterarna ar emellertid garanterade tilldelning i
enlighet med sina respektive ataganden.



Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Tilldelning berdaknas ske omkring den 1 oktober 2021. Snarast
darefter kommer avrédkningsnotor att sandas ut till dem som
erhallit tilldelning av Preferensaktier i Erbjudandet. Den som inte
tilldelats Preferensaktier i Erbjudandet far inget meddelande.

Besked om tilldelning och betalning fér kunder hos Swedbank
Snarast efter tilldelning kommer Swedbank att sanda ut avrak-
ningsnotor till dem som erhallit tilldelning av Preferensaktier i
Erbjudandet. Besked om tilldelning av Preferensaktier kommer
dven attvisas i Vardepapperstjansten under orderstatus, vilket
beraknas ske omkring kl. 09:00 den 1 oktober 2021.

Likvida medel for betalning av tilldelade Preferensaktier ska
finnas disponibelt pa likvidkontot hos Swedbank eller sparbank
senast pa likviddagen den 5 oktober 2021 kl. 01:00. Likvid kan
komma att reserveras och debiteras tidigare fran likvidkontot
om tillréackligt med oreserverade medel finns tillgangligt, dock
inte tidigare an den 1 oktober 2021. | det fall Tecknaren 6nskar
kunna handla med sina Preferensaktier forsta handelsdagen ska
likvida medel for betalning av tilldelade Preferensaktier finnas
disponibelt pa likvidkontot hos Swedbank eller sparbank senast
pa tilldelningsdagen den 1 oktober 2021 kl. 01:00. En reservering
av likvid pa Tecknarens likvidkonto kommer att géras och
Tecknarens tilldelade Preferensaktier blir tillgangliga for handel.
Pa likviddagen kommer den reserverade likviden att debiteras
kontot.

Besked om tilldelning och betalning fér kunder hos Avanza
Besked om tilldelning for de som har anmélt sig via Avanzas inter-
nettjanst sker genom att tilldelat antal aktier bokas mot debitering
av likvid pa angivet konto. Besked om tilldelning beréknas ske
omkring kl. 09:00 den 1 oktober 2021. For den som anmalt sig for
teckning av Preferensaktier via Avanzas internettjanst kommer
likvid fér tilldelade Preferensaktier att dras senast péa likviddagen
den 5 oktober 2021. For att inte forlora sin ratt till eventuell tilldel-
ning ska depakontokunder hos Avanza ha tillrackliga likvida
medel pa depa eller investeringssparkonto under perioden fran
sista tidpunkt fér anmalan till och med likviddagen, vilken berék-
nas vara perioden fran och med kl. 17:00 den 29 september 2021
tilloch med den 5 oktober 2021.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare berédknas omkring den 1 oktober 2021
i sérskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter avraknings-
notor utsands. Full betalning for tilldelade Preferensaktier ska
erlaggas kontant senast den 5 oktober 2021, enligt anvisningar
pa utsand avrakningsnota.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade
Preferensaktier komma att tilldelas annan eller séljas. Skulle
forséljningspriset vid sadan dverlatelse understiga Erbjudande-
priset kan den som erholl tilldelning av Preferensaktier fa svara
for mellanskillnaden. Vid felaktigt inbetalt belopp kommer det
dverskjutande beloppet att aterbetalas. Ingen ranta kommer att
utbetalas for dverskjutande belopp.

Villkor och anvisningar

Registrering och redovisning av tilldelade och betalda
Preferensaktier

Registrering hos Euroclear Sweden AB (“Euroclear”) av tilldelade
och betalda Preferensaktier beréknas for savél allmanheten som
forinstitutionella investerare ske omkring den 5 oktober 2021,
varefter Euroclear sander ut en VP-avi som utvisar det antal
Preferensaktier som har registrerats pa mottagarens VP-konto
eller servicekonto. Avisering till aktiedgare vars innehav ar
forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.

Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet av Erbjudandet kommer offentliggéras
genom ett pressmeddelande som kommer att finnas tillgangligt
pa Emilshus webbplats www.emilshus.com (informationen pa
webbplatsen ingér inte i Prospektet) pa eller omkring den

1 oktober 2021.

Notering pa Nasdagq First North Growth Market
Nasdaq har den 14 september 2021 beslutat att Bolaget
uppfyller Nasdaq First North Growth Markets noteringskrav
under forutsattning att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att
Bolaget ansdker om notering av Bolagets Preferensaktier pa
Nasdaq First North Growth Market. Forsta dag fér handel pa
Nasdagq First North Growth Market beraknas vara den 1 oktober
2021. Detta innebar att handel kommer att pabdrjas innan
Preferensaktierna dverforts till investerarens VP-konto, service-
konto, vardepappersdepa eller investeringssparkonto som har
tecknat vardepapperna och i vissa fall innan avrakningsnota
erhallits. Detta innebér vidare att handeln pa Nasdag First North
Growth Market kommer att inledas innan villkoren for Erbjudan-
dets fullféljande har uppfyllts. Den handel som sker i Bolagets
Preferensaktier fram till likviddagen den 5 oktober 2021 kommer
att vara villkorad av Erbjudandets fullféljande. Om Erbjudandet
inte fullféljs ska eventuella tilldelade Preferensaktier aterlamnas
och eventuella betalningar aterga. Se aven —*Villkor fér erbju-
dandets fullféljande”. Kortnamnet pa Nasdagq First North
Growth Market for Bolagets Preferensaktier kommer att vara
EMIL PREF.

Viktig information rérande méjligheten att sélja
tilldelade Preferensaktier

Efter det att betalning for tilldelade Preferensaktierinom ramen
for Erbjudandet till allmanheten hanterats av Sole Global Coor-
dinator, kommer betalda Preferensaktier att dverforas till av
Tecknaren anvisat Vardepappersforvar. Den tid som erfordras
for dverforing av betalda Preferensaktier till sadan Tecknare kan
medféra att denne inte kommer att ha sddana Preferensaktier
tillgangliga pa anvisat Vardepappersférvar forran omkring den

5 oktober 2021. Det férhallandet att Preferensaktierna inte finns
tillgangliga forran omkring den 5 oktober 2021 kan innebara att
Tecknaren inte har mojlighet att sélja dessa Preferensaktier pa
den forsta handelsdagen, utan forst nar Preferensaktierna finns
tillgangliga pa anvisat Vardepappersforvar.
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Villkor och anvisningar

Stabiliseringsatgarder

| samband med Erbjudandet, kan Swedbank komma att genom-
fora transaktioner i syfte att uppratthalla marknadspriset pa
Preferensaktien pa en niva hégre dn den som i annat fall kanske
hade varit radande pa marknaden. Sadana stabiliseringstrans-
aktioner kan komma att genomféras pa Nasdaq First North
Growth Market, OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan
komma att genomféras nar som helst under perioden som borjar
pa férsta dagen for handel i Preferensaktien pa Nasdaq First
North Growth Market och avslutas senast 30 kalenderdagar
darefter. Under inga omstandigheter kommer transaktioner att
genomforas till ett hdgre pris an det som anges i Erbjudandet.
Se vidare avsnitt “Legala fradgor och kompletterande informa-
tion — Stabiliseringsatgdrder”.

Registrering av nyemissionen hos Bolagsverket
Styrelsen i Emilshus avser att, med stod av bemyndigande
lamnat vid extra bolagsstémma i Bolaget den 18 augusti 2021,
besluta om nyemission av det antal Preferensaktier som kréavs

i samband med Erbjudandet enligt Prospektet. Nyemissionen
beréknas registreras hos Bolagsverket omkring den 1 oktober
2021. Preferensaktierna kommer av emissionstekniska skal att
tecknas av Swedbank. De Preferensaktier som omfattas av
Erbjudandet kommer darvid att emitteras till en kurs om 2 kronor
per aktie (aktiens kvotvarde) varefter Swedbank kommer att
lamna ett ovillkorat aktiedgartillskott motsvarande skillnaden
mellan kvotvardet och det faststallda erbjudandepriset (med
avdrag for vissa emissionskostnader). Teckningsberattigade
som tecknar Preferensaktier har darmed accepterat att erlagt
erbjudandepris tillférs Bolaget i dessa tva delar. Villkoren stélls
for att sakerstélla att Preferensaktier kan levereras till tecknings-
beréttigade i enlighet med tidplanen for Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av (i) att Emilshus och Sole Global
Coordinator traffar avtal om placering av Preferensaktierna
omkring den 1 oktober 2021 ("Placeringsavtalet”), (i) att vissa
villkor i Placeringsavtalet uppfylls, (iii) att Placeringsavtalet inte
sags upp, samt (iv) att intresset for Erbjudandet enligt Sole
Global Coordinators beddmning ar tillrackligt stort for att en
andamalsenlig handel i Preferensaktien ska kunna uppnas. Se
vidare under avsnittet “Legala frGgor och kompletterande infor-
mation”. Om Erbjudandet aterkallas kommer detta att offentlig-
gdras via pressmeddelande senast pa morgonen den 5 oktober
2021 och inkomna anmalningar kommer att bortses fran och
eventuell inbetald likvid kommer att aterbetalas.

Information om behandling av personuppgifter

Swedbank

Den som tecknar Preferensaktier i Erbjudandet kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
lamnats till Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behdvs for att tillhandahalla tjanster och
administrera kundarrangemang i Swedbank. Aven person-
uppgifter som inhdmtas fran annan an den kund som behand-
lingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma
att personuppgifter behandlas i datasystem hos féretag eller
organisationer med vilka Swedbank samarbetar. Information om
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behandling av personuppgifter kan inhdmtas pa Swedbanks
webbplats eller genom att kontakta kundcenter eller ett relevant
Swedbank eller sparbanken kontor. Adressinformation kan
komma att inhamtas av Swedbank genom en automatisk data-
korning hos Euroclear Sweden.

Avanza

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet med
vid var tid géllande personuppgiftslagstiftning. Personuppgifter
som lamnats till Avanza kommer att behandlas i datasystem i
den utstrackning som behovs for att tillhandahalla tjanster och
administrera kundarrangemang. Aven personuppgifter som
inhamtats fran annan 4n den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksé férekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos féretag eller organisa-
tioner med vilka Avanza samarbetar. Fér mer information, se
Avanzas webbplats www.avanza.se.

Information till distributérer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/ EU om marknader for finansiella instrument,

("MIFID II”), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID I, och (c)
nationella foreskrifter (sammantaget ”MiFID Il:s produkt-
styrningskrav”), och utan ersattningsansvar for skador som kan
avila en "producent” i enlighet med MiFID Il:s produktstyrnings-
krav i ovrigt kan ha dartill, har Preferensaktierna i Bolaget varit
foremal fér en produktgodkannandeprocess, dar malmarknaden
for Preferensaktierna i Bolaget ar (i) icke-professionella kunder
och investerare som uppfyller kraven fér professionella kunder
och jambdérdiga motparter, var och en enligt MiFID II, samt (ii)
lampliga for distribution genom alla distributionskanaler som ar
tillatna enligt MiFID I ("M&lmarknadsbedémningen”). Oaktat
Malmarknadsbeddmningen ska distributdrerna notera att:
vardet pa Preferensaktierna i Bolaget kan minska och det &r inte
sdkert att investerare far tillbaka hela eller delar av det investe-
rade beloppet; Preferensaktierna i Bolaget erbjuder ingen
garanterad intakt och inget kapitalskydd; och en investering i
Preferensaktierna 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 kapabla att utvardera fordelar och risker
med en s&dan investering och som har tillrackliga medel for att
kunna béra sadana forluster som kan uppsta dérav. Malmarknads-
beddébmningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmassiga, legala
eller regulatoriska férsaljningsrestriktioner i férhallande till
Erbjudandet.

Malmarknadsbeddémningen ar inte att anses som (a) en
lamplighets- eller passandebeddmning i enlighet med MiFID Il
eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller grupp av
investerare att investera i, teckna, forvarva, eller vidta nagon
annan atgard rérande Preferensaktierna i Bolaget.

Varje distributér ar ansvarig for sin egen malmarknads-
beddmning rérande Preferensaktierna i Bolaget och for att
bestamma lampliga distributionskanaler.



Villkor och anvisningar

Ovrig information

Allmént

Att Swedbank ar Sole Global Coordinator i samband med
Erbjudandet innebar inte att Swedbank betraktar den som
anmalt sig i Erbjudandet som kund hos banken. Investeraren
betraktas som kund hos respektive bank endast om banken har
lamnat rad till denne om investeringen eller annars har blivit
direkt kontaktad angaende investeringen, eller om investeraren
redan ar kund hos Swedbank. Féljden av att investeraren inte
anses som kund ar att reglerna om skydd for investerare i lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att tillam-
pas pa investeringen. Detta innebar bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning
kommer att ske. Investeraren ansvarar darmed sjalv for att
denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta
de risker som ar forenade med investeringen.

Ritt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen férbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet om
styrelsen i samrad med Sole Global Coordinator, bedémer att
férutsattningarna fér en dndamalsenlig, regelbunden och likvid
handel med Preferensaktierna pa Nasdag First North Growth
Market inte kan uppnés, fér det fall handelser intréaffar som har
vasentlig negativ inverkan pa Bolaget som gor det olampligt att
genomfora Erbjudandet eller for det fall andra omstandigheter
omojliggor Erbjudandet.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intdkter som erhalls fran Preferens-
aktierna i Bolaget.

Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinst-
beskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild preferensaktieégares
specifika situation. Sarskilda skatteregler galler for vissa typer
av skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
Tecknare av Preferensaktier bor darfor radfraga en skatterad-
givare for att fa information om de sérskilda konsekvenser som
kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.
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Marknadsoversikt

Marknadsoversikt

Informationen i Prospektet om marknadssituationen, marknadsutvecklingen, tillvaxttakten, marknadstrenderna och
konkurrenssituationen pa de marknader och i de regioner dar Emilshus bedriver verksamhet baseras pa data, statistik
och rapporter fran tredje part och/eller har tagits fram av Emilshus baserat pa egen information och information har-
rérande fran allmant tillgangliga kéllor sasom SCB och andra externa kéllor. Denna information fran tredje parter har
atergetts korrekt och savitt Emilshus kanner till och kan utréna av informationen som har offentliggjorts av dessa tredje
parter har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Emilshus har sammanstallt informationen om marknaden och konkurrenssituationen baserat pa historiska uppgifter
samt antaganden, uppskattningar och metoder som Emilshus bedémer som rimliga. Emilshus har dock inte oberoende
verifierat informationen och dess riktighet och fullsténdighet kan inte garanteras. Mot bakgrund av den begransade
mangden offentligt tillganglig branschinformation, information om marknadsstorlekar, marknadsandelar och annan
konkurrensdata bér detta avsnitt tolkas med férsiktighet. Prognoserna och framatblickande uttalanden i detta avsnitt
arinte garantier for framtida resultat och faktiska hindelser och omsténdigheter kan skilja sig vasentligt fran nuvarande
forvantningar. Ytterligare faktorer som bér beaktas vid bedémningen av marknads- och branschinformationen beskrivs
i andra delar av Prospektet, inklusive i avsnittet “Riskfaktorer™.

Inledning

Som fastighetsbolag exponeras Emilshus mot forandringar pa
den svenska, i dagsldget specifikt den smalandska, marknaden
for uthyrning av lokaler. Per den 30 juni 2021 hade Bolaget en
hég ekonomisk uthyrningsgrad om 97 procent och langa hyres-
avtal med genomsnittliga hyrestider om 5 ar, vilket innebar att
Emilshus framst &r exponerat mot férandringar pa hyresmarkna-
den pa langre sikt. Emilshus ar i dagslaget fraimst exponerat mot
hyresmarknaden i Smaland, vilket tillhér de marknader dar
Bolaget beddmer sig ha bast forutsattningar att bygga upp ett
hogavkastande fastighetsbestand. Emilshus fokuserar i dags-
laget pa den véstra delen av Smaland samt Kalmar, som Bolaget
beddmer kommer ha férutsattningar for en stark tillvaxt.

Som ett tillvaxtbolag exponeras Emilshus aven mot investe-
ringsmarknaden for forvarv och avyttringar av fastigheter. Mark-
naden for fastighetsinvesteringar paverkas i stor utstrackning av
férutsattningarna pa kreditmarknaden och av det allméanna
konjunkturldget pa regional niva (i dagslaget Smaland) och
Sverige generellt.

Nedan foljer en dversiktlig beskrivning dver konjunkturlaget,
fastighets- och hyresmarknaden i Sverige, fastighets- och hyres-
marknaden i Smaland och Emilshus konkurrenter.

Konjunkturlaget

Sveriges ekonomi har haft en positiv utveckling de senaste

20 aren, med en BNP-tillvaxt om 108,6 procent.” Ar2020 var
emellertid ett turbulent ar for vérldens och Sveriges ekonomi.
Efter utbrottet av covid-19 under forsta kvartalet 2020 noterades,
trots omfattande ekonomiska och politiska stimulanser och
relativt begransade restriktioner i samhallet, en historisk
nedgang av BNP med 7,6 procent under det andra kvartalet
2020. Under det tredje kvartalet 2020 noterades en stark positiv

1) SCB.
2) IMF World Economic Outlook Update, januari 2021.

rekyl da BNP 6kade med 6,4 procent, till stor del pa grund av
dkad konsumtion och export hjélpt av en tydlig nedgang av
spridningen av covid-19 under sommaren. Den ekonomiska
aterhamtningen avstannade nagot under fjdrde kvartalet 2020
da BNP minskade med 0,2 procent som ett resultat av den
tydligt 6kande smittspridningen. En nedgang i BNP med endast
0,2 procent under det fjarde kvartalet indikerade emellertid att
svensk ekonomi varit relativt sett motstandskraftig mot pande-
mins andra vag och att de underliggande férutsattningarna for
aterhamtning ar goda.

Baserat pa uppdaterade estimat fran slutet av 2020 véantas
effekterna daremot inte bli lika omfattande som tidigare befa-
rats. Enligt experter fran den Internationella Valutafonden (IMF)
férvantas den globala ekonomin att véaxa med 5,5 procent under
2021, respektive 4,2 procent under 2022. Prognosen for 2021
har darmed reviderats upp med 0,3 procentenheter jamfort
med féregaende prognos. Detta aterspeglar foérvantningarna pa
en vaccindriven férstarkning samt fortsatta finansiella atgards-
program.?

Sveriges Riksbank ser att utvecklingen gar at ratt hall och att
ett vaccin troligtvis kommer innebara stora samhallsekonomiska
vinster i termer av BNP, offentliga finanser och sysselsattning.
Vinsterna kommer framst fran besparingar av ytterligare kostna-
der fran produktionsbortfall, hogre offentlig skuldsattning samt
en minskad sysselsattning, som en fortsatt pandemi forvantas
medféra. Riksbanken har dven satt in ett stort antal atgérds-
program for att mildra de ekonomiska effekterna av covid-19.
Hittills har Riksbanken utnyttjat 665 mdkr av den totala ramen
for atgardsprogrammen.?

3) Riksbanken Ekonomiska kommentarer, Effektiv vaccination mot covid-19 innebéar stora samhallsekonomiska vinster, december 2020.
4) https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/aktuellt-om-riksbanken-och-coronapandemin/riksbankens-atgarder-i-samband-med-coronapandemin/
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Marknadsoversikt

Fastighets- och hyresmarknaden i Sverige”

Transaktionsvolym

Den svenska fastighetsmarknaden som helhet har i princip ater-
hamtat sig fullt ut sedan effekterna av covid-19 noterades under
varen 2020.

Transaktionsvolymen har under det fjarde kvartalet 2020
och det forsta kvartalet 2021 natt rekordnivaer. Den expansiva
penningpolitiken under 2020 sdkerstillde en god tillgang till
kapital, till attraktiva villkor, savél vad géller bankfinansiering
som obligationsmarknaden och andra alternativa finansierings-
former. Sett till enskilda segment ar bilden mer splittrad. Fastig-
heter ar till sin natur trégrérliga och det av pandemin paskyn-
dade skiftet mot 6kad digitalisering medfor viss osakerhet for
kontor och handel, medan logistik paverkas positivt.

Pa aggregerad niva noteras en n&stintill fullstandig ater-
hamtning pa investeringsmarknaden, men det ar ett nytt normal-
lage som rader. Riskaversionen ar hdgre och vakanser anses i
hogre grad utgdra en belastning snarare an en potential. Mark-
naden beddms i allmanhet vara mer dppen for nya signaler, men
det aterstar att se huruvida dessa signaler tolkas positivt eller

Transaktionsvolym, 2019-2021

100,0

negativt. | pagaende forsaljningsprocesser kan noteras ett brett
intresse fran investerare. Detta investeringsintresse finns hos
saval svenska som internationella aktorer, men restriktionerna
utgdr fortsatt ett hinder.

Tillgang till kapital tillsammans med laga marknadsrantor ar
fortsatt den drivande kraften pa investeringsmarknaden, och
stigande kapitalkostnader utgér déarmed ocksa den stérsta
risken for avmattning.

Under sista kvartalet 2020 genomférdes 241 fastighets-
transaktioner till ett varde av 75 mdkr i Sverige, vilket &r det star-
kaste kvartalet som nagonsin har uppmatts. Totalt genomférdes
619 fastighetstransaktioner under 2020, med en genomsnittlig
transaktionsvolym om 337 mkr. Totalt omsattes fastigheter till
ett varde om 209 mdkr under 2020. Jamfort med snittet for de
foregdende fem aren var transaktionsvolymen 16 procent hogre
under 2020.2

Nedan tabell visar den totala transaktionsvolymen avseende
fastigheter i Sverige (mdkr) fran det férsta kvartalet 2019 till och
med det forsta kvartalet 2021, fordelat pa olika fastighetstyper.
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Fastighetspriser

SCB:s Fastighetsprisindex pavisar att fastighetsmarknaden i
relation till konsumentprisindex under perioden 2000—-2018 haft
en stark prisutveckling i alla svenska fastighetskategorier.
Kommersiella fastigheter har haft en marginellt battre utveckling
an de andra fastighetstyperna. Priserna for flerbostadshus och
kommersiella fastigheter har mellan 2000-2018 stigit med

199 procent, vilket kan jamféras med konsumentprisindex som
under samma period stigit med 26 procent.?
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Mark & Svrigt Special

Smaland

Per dagen for detta Prospekt ar Emilshus fastighetsbestand
uteslutande forlagt till Smaland. Regionen kidnnetecknas av en
entreprendrsanda, ett gott foretagsklimat och ett levande
naringsliv, vilket medfor ett behov av kommersiella fastigheter.
Smalands strategiska lage mellan de ekonomiska hubbarna
Stockholm, Géteborg och Malmé har medfért att Smaland blivit
ett logistikcentrum, vilket skapar ett behov av logistikfastigheter.
Narheten till E4:an gor dven Smaland val anpassat for industri-

1) Informationen i avsnittet “Fastighets och hyresmarknaden i Sverige” har hamtats fran Svefas arliga rapport Svensk Fastighetsmarknad 2021.
2) https://www.savills.se/insight-and-opinion/savills-news/310009/fortsatt-styrka-pa-den-svenska-fastighetsmarknaden.

3) SCB:s Svenskt Fastighetsprisindex.
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foretag, vilket innebar ett behov av industrifastigheter. Det finns
flera stora bérsnoterade bolag i regionen och saledes flera
stabila och betalningsdugliga foretag som Bolaget vardesatter
som hyresgaster.

Smaland har cirka 776 000 invanare, motsvarande cirka atta
procent av Sveriges totala population. Under de senaste tre aren
har Smaland haft en nettopositiv befolkningstillvaxt, varav
befolkningstillvaxten i de tre storsta staderna Jonkoping (cirka
141000 invanare), Vaxjo (cirka 94 000 invanare) och Kalmar
(cirka 69 000 invanare) har dverstigit riksgenomsnittet. Exklu-
sive Stockholm har befolkningstillvaxten i Smaland som helhet
Overstigit riksgenomsnittet. Utdver Jonkdping, Vaxjo och Kalmar
ar de storsta orterna i Smaland Vastervik (cirka 37 000 invanare),
varnamo (cirka 35 000 invanare) och Nassjo (cirka 32 000
invanare), varav alla har upplevt en positiv befolkningstillvéaxt
under den senaste trearsperioden.” Nedan tabell visar befolk-
ningsméngdens utveckling i Sméland mellan aren 2016 och
2020. | takt med att befolkningen vaxer 6kar efterfragan
generellt sett pa bostader, kontorsarbetsplatser, handelslokaler,
lagerfastigheter och industrifastigheter.

Tr4TT rre2rt
769 556

762 869
754 535 I

2016 2017 2018 2019 2020

Kdlla: SCB

Den smaléndska ekonomin har historiskt sett utvecklats i takt
med den svenska ekonomin i dvrigt och tillvaxten av brutto-
regionalprodukten i vissa smalédndska geografier har under vissa
ar dvertraffat BNP-tillvaxten pa riksniva. Den smélandska brutto-
regionalprodukten har &kat med 86 procent mellan aren 2000
och 2019.2

Konkurrenssituation®
Fastighetsmarknaden i Sverige kédnnetecknas av hog konkurrens
och hég transaktionsvolym, vilket till stor del ocksa géller
Smaland. Pa den smalédndska marknaden méter Emilshus en rad
olika konkurrenter, bade i form av bérsnoterade och privatdgda
fastighetsbolag.

Aktérer pa den smaldndska fastighetsmarknaden kan
forenklat delas upp i tre kategorier; rikstackande fastighets-
forvaltare, lokala fastighetsforvaltare och fastighetsutvecklare.

Marknadsoversikt

Rikstackande fastighetsforvaltare

Kategorin rikstackande fastighetsforvaltare inkluderar framst
konkurrenterna Castellum Aktiebolag, Nyfosa AB, CA Fastig-
heter AB, Klovern AB, Kungsleden AB och Catena AB. Aktdrerna
inom denna kategori kédnnetecknas av forvaltningsorienterade
verksamheter med narvaro pa stora delar av den svenska fastig-
hetsmarknaden. Enligt Bolagets bedomning fokuserar dessa
konkurrenter framst pa forvarv av stora fastigheter och fastig-
hetsbestand.

Lokala fastighetsforvaltare

Denna kategori kdnnetecknas av aktdrer med fokus pa fastig-
hetsférvaltning och som har ett starkt lokalt fokus. Pa den
sméaldndska marknaden dar Koncernen ar verksamt idag ater-
finns bland annat Nivika Fastigheter AB. Emilshus beddmer att
Bolaget och de andra aktérerna i denna kategori pa grund av
sitt lokala fokus och narvaro har battre forutsattningar att hitta
forvarvsobjekt utanfor marknaden, i forhallande till Bolagets
rikstackande konkurrenter (se avsnittet “Verksamhetséversikt—
Emilshus styrkor och konkurrensférdelar—Lokal anknytning™).
Emilshus beddmer att Bolagets verksamhet fokuserar mer pa
forvaltning av kommersiella fastigheter, medan Nivika Fastig-
heter AB dven fokuserar pa fastighetsutveckling och bostader,
vilket dven framgar av beskrivningen av kategorin “Fastighets-
utvecklare” nedan.

Fastighetsutvecklare

Inom kategorin fastighetsutvecklare aterfinns konkurrenterna
Tosito Invest AB och APP Equity AB och till viss del &ven Nivika
Fastigheter AB, som alla har ett tydligt smalandskt fokus. Dessa
aktorer fokuserar pa nybyggnation och fastighetsutveckling
och deras I6nsamhet ar kopplad till den vardedkning som
nybyggnationen och/eller utvecklingsarbetet medfor avseende
fastighetsvardet och hyresvardet. Emilshus verksamhet ar
mindre beroende av vardehdjande fastighetsutveckling och
Bolaget beddmer att dessa marknadsaktorers fastighets-
utvecklingsverksamhet paverkan p& Emilshus marknadsposition
och férutsattningar ar mer begrénsad an aktérernaide tva
ovanstaende kategorierna och dessa aktérer dr saledes inte
konkurrenter till Emilshus.

1) https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/pong/tabell-och-diagram/
helarsstatistik--kommun-lan-och-riket/folkmangd-i-riket-lan-och-kommuner-31-december-2020-och-befolkningsforandringar-2020/.

2) SCB.

3) Informationen i detta avsnitt bestar av Emilshus lednings egna bedémningar.
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Verksamhetsoversikt

Verksamhetsoversikt

Introduktion till Emilshus

Emilshus ar ett smalandskt fastighetsbolag som forvarvar,
forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter. Emilshus fastig-
hetsbestand bestod per den 30 juni 2021 av 87 fastigheter med
ett verkligt varde om 3 706 mkr. Fastigheterna utgors framst av
industrifastigheter, men aven av fastigheter for externnandel,
proffshandel, industriservice, dagligvaruhandel, samhéllsservice
och kontor m.m.

Emilshus historia

2018
Emilshus bildades av foretagare med anknytning till Smaland
med syfte att genom forvarv av kommersiella fastigheter i
narmiljon etablera ett storre fastighetsbolag med stark lokal
forankring i Smaland.

Emilshus genomfdr en kontant nyemission av aktier och
tillfors cirka 31 mkr.

Emilshus forvérvar tre fastigheter i Varnamo och en fastighet i
Jonkdping om totalt cirka 36 600 kvm med ett underliggande
fastighetsvarde om 160 mkr.

Emilshus forvarvar en logistikfastighet om cirka 200 kvm med
ett underliggande fastighetsvarde om cirka 60 mkr.

2019
Emilshus genomfor en kontant nyemission av aktier till vissa
lokala investerare och tillfors cirka 42 mkr.

Emilshus genomfor en kontant nyemission av aktier till vissa
lokala investerare och befintliga aktieagare, inklusive NP3
Fastigheter AB och Aptare Fastigheter AB och tillfors cirka
54 mkr.

Emilshus forvéarvar tio fastigheter med en total area om cirka
29 000 kvm fran NP3 Fastigheter AB med ett varde om

262 mkr bestaende av kontanta medel och nyemitterade
aktier i Emilshus.

Emilshus emitterar icke sakerstallda foretagsobligationer om
300 mkr inom ett totalt rambelopp om 500 mkr.

Emilshus forvarvar atta fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om cirka 47 000 kvm fran AB Sagax for en kopeskilling om
186 mkr bestaende av nyemitterade aktier i Emilshus.

2020
Emilshus forvarvar sju fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om cirka 12 400 kvm med ett underliggande fastighets-
varde om totalt cirka 112 mkr fran Fastighetsfonden Norama.

Emilshus forvarvar fyra fastigheter med en total uthyrnings-
bar yta om cirka 11 000 kvm med ett underliggande fastig-
hetsvarde om totalt cirka 75 mkr fran Incita Fastigheter AB.

Emilshus forvarvar fastigheter med en total uthyrningsbar yta
om 23 300 kvm fran Vattersnés Forvaltnings AB och Famera
Fastigheter AB for en kopeskilling om cirka 361 mkr.

Emilshus forvarvar en produktion- och lagerfastighet om
cirka 7 554 kvm i Hillerstorp med ett underliggande fastig-
hetsvarde om cirka 53 mkr.

Emilshus forvérvar en industri- och lagerfastighet om cirka
2 751 kvm i Kalmar med ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 18 mkr.

Emilshus forvarvar i tva separata affarer tre fastigheter i
Kalmar om totalt cirka 10 560 kvm med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt cirka 58 mkr

Emilshus forvarvar tre industri- och lagerfastigheter i
Varnamo om totalt cirka 30 000 kvm med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt cirka 83 mkr.

Emilshus forvérvar i tre separata affarer tre fastigheteri
Vetlanda, Vaxjo och Kalmar om totalt cirka 56 900 kvm for
totalt cirka 239 mkr.

Emilshus forvérvar 11 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om cirka 11 000 kvm fran Brinova Holding AB och
Swedish Logistics Property AB med ett underliggande varde
om cirka 185 mkr.

2021

Emilshus emitterar ytterligare icke sakerstéllda foretags-
obligationer om 150 mkr inom det befintliga rambeloppet om
500 mkr.

Emilshus forvarvar 17 fastigheter, varav 10 forvaltningsfastig-
heter om cirka 40 000 kvm och 7 projektfastigheter om cirka
42 000 kvm fran APP Fastigheter AB for en kdpeskilling om
cirka 1205 mkr.

Emilshus infor ett nytt aktieslag, preferensaktier, och emitte-
rar 561798 preferensaktier och 187 266 teckningsoptioner,
som ger ratt att teckna stamaktier av serie B i Bolaget, till de
befintliga aktiedgarna AB Sagax och NP3 Fastigheter AB och
tillfors 150 mkr.

Emilshus genomfor en uppdelning av Bolagets aktier, inne-
barandes att varje aktie i Bolaget delas upp pa tio aktier av
samma serie, i syfte att uppna ett &ndamalsenligt antal aktier
i Bolaget.

Emilshus férvarvar i tre separata affarer sammanlagd atta
industri- och/eller lagerfastigheter om sammanlagt cirka
39100 kvm med ett sammanlagt fastighetsvarde om cirka
179 mkr i Kalmar, Gnosjo, Gislaved, Varnamo och Vastervik.
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Verksamhetsoversikt

Emilshus affirsmodell och strategi

Emilshus affarsmodell gar ut pa att férvérva, férvalta och
utveckla hogavkastande kommersiella fastigheter. Fokus ligger
pa hog direktavkastning i kombination med langa hyresavtal
och hyresgaster med bedémd god betalningsférmaga. Fastig-
hetsbestandet ska finnas pa tillvaxtorter, med en lokal forvalt-
ning som fokuserar pa lokal narvaro och nara samarbete med
hyresgasterna. Emilshus ska vara en delaktig part i ortens
naringsliv och dess utveckling.

Forvarvsstrategi

Emilshus forvérvsstrategi bygger pa att forvarva hogavkastande
kommersiella fastigheter. Per dagen for Prospektet ar fastig-
heterna beldgna i Smaland och hittills har Bolaget fokuserat
framst pa tillvéxtorterna Vaxjo, Jonkdping, Kalmar och Varnamo-
regionen. Bolagets avsikt ar att ha langsiktigt Agande och egen
forvaltning. Malsattningen ar att uppna ett fastighetsvarde om
10 mdkr inom tre ar. For att uppna detta ska Bolaget i huvudsak
fokusera pa fastigheter for latt industri, proffshandel/industri-
service, externhandel och dagligvaruhandel. Emilshus ska aven
arbeta proaktivt med att identifiera fastigheter som moter
bolagets forvarvskriterier att komplettera Bolagets existerande
portfoélj med. Exempelvis har Emilshus som ambition att forvarva
fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvarde om cirka

650 miljoner kronor i nartid efter Erbjudandet.

Emilshus forvérvar bade storre fastighetsportféljer och
enstaka fastigheter. Tillsammans med Bolagets starka lokala
narvaro och lokalkdnnedom samt goda kontakter med lokala
fastighetsmaklare hjalper forvarvsflexibiliteten Bolaget att hitta
lampliga forvarv for att med kort varsel forvarva hogavkastande
fastigheter.

Vid férvarv prioriteras fastigheter med goda och langsiktiga
befintliga kassafloden i form av befintliga hyreskontrakt med
langa aterstaende hyrestider. Emilshus prioriterar dven fastig-
heter som inhyser stora och stabila befintliga hyresgaster med
god langsiktig betalningsférmaga. Ovan mojliggor fér hogavkas-
tande forvarv med goda kassafléden over tid. Emilshus priorite-

ring av goda kassafléden gor det mojligt for Bolaget att véxa och
forvarva nya fastigheter genom internt genererade kassafléden
och ger goda forutsattningar for att finansiera rantekostnader.
Samtidigt skapar det en stor motstandskraft vid potentiella
samre framtida konjunkturlagen, eftersom det finns kapital for
att betala |6pande kostnader.

Centralt for Emilshus forvarvsstrategi ar att prioritera
forvarv av fastigheter i narheten av Koncernens befintliga fast-
ighetsbestand for att pa sa satt uppné skalférdelar vad galler
férvaltningskostnader. Detta eftersom Emilshus i sddana fall kan
utnyttja den befintliga férvaltningsorganisationen i det relevanta
geografiska omradet istéllet for att etablera en ny lokal forvalt-
ningsorganisation. Utgangspunkten ar att om Emilshus ska
forvarva fastigheter i nya geografiska omraden ska fastigheterna
i fraga utgora eller kunna inférlivas i ett storre fastighetsbestand
for att pa sa satt optimera den nya férvaltningsorganisationen
som i ett sadant fall behdver etableras i det nya geografiska
omradet. Bolaget kan ocksa fran tid till annan dven férvérva
fastigheter i nya geografiska omraden som inte &r, eller blir en
del av, ett storre bestand om det innebér att Bolaget anser att
man darigenom gor en bra affar.

Vid Emilshus fastighetsforvarv ar den aktuella hyresgasten,
den kvarvarande hyresavtalstiden, fastighetstypen, fastig-
heternas lage, fdrekomsten av alternativa anvandningsmojlig-
heter avseende fastigheten, hyresnivan och den férvantade
avkastningen de viktigaste faktorerna i férvarvsanalysen. Innan
forvarv genomfor Emilshus granskning av den befintliga hyres-
gasten, inbegripet kontroll av dess historik och en beddmning
av hyresgistens betalningsférmaga. Emilshus genomfor dven
kassaflodesberékningar, kassaflddesanalyser samt fastighets-
tekniska och miljoorienterade undersdkningar. Bolaget inhamtar
aven en extern vardering innan forvarven genomfors.

Forvaltningsstrategi

Emilshus stravar efter en trygg, kostnadseffektiv och valfunge-
rande fastighetsforvaltning. Det innebar en hog servicegrad och
ett ndra samarbete med hyresgésterna, vilket Emilshus uppnar
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genom att behalla den direkta hyresgastkontakten i egen regi.
Enviktig del i forvaltningen ar att bidra till att utveckla lokaler
och dess kringmiljo for att skapa basta méjliga forutsattningar
for hyresgasternas verksamheter. Emilshus har ett langsiktigt
perspektiv gillande férvaltningen med malsdttningen att fort-
satta vaxa den befintliga fastighetsportfoljen med fastigheter
nara befintliga forvaltningsorganisationer.

Emilshus forvaltningsstrategi bygger pa att arbeta lang-
siktigt tillsammans med hyresgasterna for att utveckla Bolagets
fastigheter och lokaler. Férvaltare och tekniker hjalps at for att
skapa goda relationer till hyresgésterna, vilket ar en viktig del i
Emilshus forvaltning som skapar mervarden for Bolaget. | detta
arbete kan Emilshus ocksa skapa ett varde for hyresgésterna
genom att bistd vid snabba férandringar i hyresgésternas verk-
samheter.

Emilshus har en kompetent och val fungerande forvaltnings-
organisation som nastan uteslutande bestar av egna anstallda.
Emilshus férvaltningsorganisation arbetar effektivt med god
kvalitet, vilket medfor laga omkostnader och effektiv drift av
fastigheterna i bestandet. Eftersom Emilshus har som strategi
att koncentrera sitt fastighetsbestand till befintliga forvaltnings-
hubbar, uppnas skalférdelar och synergier. Darutéver bidrar den
starka lokala narvaron av Emilshus forvaltningsorganisation till

Verksamhetsoversikt

att uppréatthalla en god dialog och relation med Koncernens
hyresgaster vilket ar férutsattningar for langvariga samarbeten
med hyresgasterna.

Emilshus arbetar kontinuerligt med att utveckla och
forbattra forvaltningen genom anvandandet av [T-system
(Vitec). Systemen gor det mojligt for forvaltningen att bade
sanka kostnader och hoja kvalitén. Detta ar ett standigt
pagaende arbete vars betydelse dkar med tiden.

Emilshus har &ven en nara kontakt och en kontinuerlig dialog
med sina hyresgaster kring hyresgasternas behov betraffande
sina lokaler. Det tata samarbetet med hyresgasterna resulterar
regelbundet i investeringar i de relevanta fastigheterna vilket i
sin tur leder till mojligheter att hdja hyror samt att sékra langa
hyresavtal vid omférhandlingar. Emilshus genomfor for tillfallet
vardeskapande investeringar i ett antal fastigheter i form av
bland annat tilloyggnader, lokalanpassningar och installation av
solcellsanlaggning. Total berdknad investering for projekten ar
40 388 tkr, varav upparbetade kostnader vid periodens utgang
uppgick till 16 793 tkr. Bolagets storsta pagaende projekt,
omfattandes en total investering om 15 772 tkr varav
upparbetade kostnader uppgick till 12 468 tkr, framgar av
tabellen nedan.

Upparbetade

Berdknat kostnader vid

kvartal fér Total berdknad  periodens
Fastighet Kategori Hyresgdst Projekttyp fardigstdllande  investering (tkr) utgdang (tkr) Hyresavtal
Stenfalken Latt industri Bufab AB Tillbyggnad Q32021 15772 12 468 Tillaggsavtal
Vérnamo tecknat
Muttern 9 Externhandel  Holmgrens Bil AB Anpassning Q32021 4500 1982 Nytt 10-arigt
Vetlanda av anlaggning avtal tecknat
Sodra Delfin 4 Ovrigt Nojet i Vetlanda AB  Anpassning Q42021 6700 1622 Nytt 5-arigt avtal
Vetlanda av lokal tecknat
Eksjohovgard Latt industri Orwak AB Tillbyggnad Q22022 9916 122 Nytt 10-arigt avtal
7:5, Eksjo tecknat
Stenfalken Latt industri Bufab AB Installation Q42021 3500 599 Tillaggsavtal
Vérnamo av solcells- tecknat

anlaggning

Totalt 40388 16 793

Finansieringsstrategi

Att forvarva och forvalta fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet. Bolaget efterstravar en avvagd kombination av
eget kapital och lanat kapital. Lanat kapital utgérs av banklan
fran véalrenommerade nordiska banker som Danske Bank,
SEB och Swedbank samt ett icke sakerstallt obligationslan om
450 000 tkrinom ett totalt ramverk om 500 00O tkr. Bolaget
arbetar Ibpande med langivare fér att uppna de fér Bolaget

mest gynnsamma finansieringsldsningarna. Emilshus har ett
tydligt fokus pa lépande kassafléden som ger Bolaget goda
forutsattningar att betala rantor och refinansiera 1an som for-
faller, vilket i sin tur mojliggor for fortsatta fastighetsforvarv och
investeringar i befintligt fastighetsbestand.
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Fastighetsférvarv/projekt i urval

Nedan presenteras tva exempel pa tilltrédda fastighetsférvary som Koncernen genomfért under det innevarande rakenskapsaret och
som Bolaget beddmer som representativa for Koncernens fastighetsforvarv.

Sandseryd 2:17 i 36nk6ping

Fastighet: Sandseryd 2:17

Ort: J6nkoping

Adress: Flygplatsvdgen 1i Jonkoping

Uthyrningsbar yta: 19 358 kvm

Beskrivning: | mars 2021 tecknade Koncernen avtal om férvarv
av fastigheten Sandseryd 2:17, beldgen invid Jonkopings flyg-
plats. Fastigheten férhyrs av ROL AB med en avtalstid om 10 &r.
Hyresvardet uppgar till 13,3 mkr. Koncernen har tilltratt
fastigheten.

Emilshus styrkor och konkurrensférdelar

Emilshus verkar pa en geografisk marknad dar Bolaget beddmer
att det finns ett begransat antal andra storre lokala fastighets-
bolag. Nedan foljer en redogérelse 6ver Emilshus styrkor och
konkurrensfordelar.

Lokal anknytning

Till f6ljd av Emilshus starka nérvaro ar Bolaget inte beroende av
fastighetsmaklare eller fastighetsagenter for att lokalisera
attraktiva potentiella forvarv. Bolaget anvander sig bland annat
av sitt breda lokala kontaktnat och sin lokalkénnedom for att
hitta potentiella férvarvsobjekt, bdde pa och utanfér marknaden.
Detta innebér att Emilshus kan forvérva fastigheter utanfor
budgivningsprocesser i storre utstrackning.

Emilshus lokala narvaro bidrar dven till att bygga langvariga
och dmsesidigt gynnsamma relationer mellan Bolaget och
hyresgisterna. Detta medfér ndjda och langvariga hyresgéster
vilket i sin tur hjalper Bolaget att uppratthéalla langsiktigt goda
kassafléden och laga vakanser.

Forvarvsflexibilitet

Emilshus forvarvsstrategi ar i dagslaget fokuserad pa tillvéxt-
orteri Sméland, men Bolaget genomfér ocksa férvéry utanfér
dessa regioner forutsatt att forvarven moter etablerade kriterier
avseende langd pa hyresavtal, kvalitet pa hyresgist och avkast-
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Hammaren 1i Gislaved

Fastighet: Hammaren 1

Ort: Gislaved

Adress: VVerkstadsgatan 7 i Gislaved

Uthyrningsbar yta: 5 200 kvm

Beskrivning: | mars 2021 tecknade Koncernen avtal om férvarv
av fastigheten Hammaren 1, belagen i Hejna industriomréde
strax utanfor Gislaveds centrum. Fastigheten férhyrs av Form-
teknik i Gislaved AB med en avtalstid om 10 ar. Hyresvérdet
uppgar till 3,2 mkr. Koncernen har tilltrétt fastigheten.

ning. Bolagets forvérvsstrategi och historik ar flexibel i termer av
storlek pa férvarv och Bolaget férvarvar bade storre fastighets-
portfoljer och enstaka fastigheter. Enstaka fastigheter kan med
latthet integreras i den befintliga férvaltningsorganisationen.
Ovan ger Emilshus en flexibilitet som mojliggor for Koncernen
att genomfora forvarv av hdgavkastande fastigheter som gene-
rerar goda kassafloden.

Erfaret ledningsteam och profilerade dgare
Bolagets styrelse och ledning bestar av personer med lang erfa-
renhet av forvarv och férvaltning av fastigheter fran positioner
hos framgangsrika aktorer inom fastighetsbranschen som
Nyfosa AB, Heimstaden Projektutveckling AB, NP3 Fastigheter
AB, Ikano Bostad, Catella AB, Brinova Fastigheter AB, Rikshem
AB (publ) och SHH Bostad AB. Styrelsens och ledningens
gedigna erfarenhet och kontaktnat gynnar Emilshus verksamhet
och skapar goda forutsattningar for fortsatt expansion genom
forvarv av hogavkastande fastigheter med goda kassafloden.
Emilshus styrelse och ledning besitter dven en lang erfaren-
het inom finans och finansiering, med historiska positioner som
CFO pa bolag som Holmgrens Bil AB, OBOS Sverige AB och
koncernkreditschef och vice VD pé Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ). Denna kompetens ar till stor nytta for
Bolagets formaga att sakra finansiering till fordelaktiga villkor,
vilket ar en forutsattning for att kunna bedriva Bolagets verk-
samhet pa ett Iénsamt och langsiktigt vis.



Emilshus har dven tva profilerade och engagerade aktie-
agare i AB Sagax och NP3 Fastigheter AB som per den 30 juni
2021 tillsammans innehar 49,6 procent av aktierna och
48,3 procent av rosterna i Bolaget. AB Sagax och NP3 Fastig-
heter AB har historisk tillfort Bolaget kapital som mojliggjort
Emilshus fastighetsforvary och expansiva utveckling. Dessa
aktiedgare tillfor ett brett natverk inom fastighetsbranschen
och ett gott renommé vilket dr av stor positiv betydelse for
Koncernens framtida utveckling.

Hyresgastorienterade forvarv

Emilshus prioriterar férvarv av fastigheter med goda och lang-
siktiga befintliga kassafléden i form av befintliga hyreskontrakt
med langa aterstdende hyrestider. Utéver existerande och lang-
variga hyreskontrakt, fokuserar Bolaget dven pa fastigheter med
stora och véletablerade hyresgister med en god langsiktig
betalningsférmaga. Dessa prioriteringar innebdar att Koncernen
kan sakra langsiktiga och stadiga kassafloden med 1&ga risker
for vakanser och missade betalningar, vilket skapar stora varden
for Koncernen over tid.

Diversifierade fastighetstyper

Bolagets férvarvsstrategi dr inte 1ast till en specifik typ av
kommersiell fastighet eller en specifik typ av hyresgéster, utan
forvarvar som redogjorts for ovan olika typer av fastigheter
under forutsattning att de ligger i linje med Emilshus forvarvs-
strategi. Emilshus diversifierade fastighetsbestand innebar
att Bolaget till viss del ar skyddat mot svangningar i specifika
hyresgasters branscher, vilket i sin tur sanker Koncernens
motpartsrisk.

Emilshus finanspolicy

Emilshus finanspolicy anger riktlinjer och regler fér hur finans-
verksamheten i Bolaget ska bedrivas. Finanspolicyn faststalls av
styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten
ska begransas och vilka risker Bolaget far ta. Bolaget har i
finanspolicyn faststallt féljande malsattningar.

Bolagets totala belaningsgrad, inklusive saljarreverser, ska pa
1&ng sikt inte dverstiga 65 procent (berdknat efter marknads-
varde).

Bolagets rantebetalningsférmaga ska pa lang sikt inte under-
stiga en réntetackningsgrad pa 3,0x (berdknat som forvalt-
ningsresultat med aterlaggning av finansiella intdkter och
kostnader i forhallande till finansiella intikter och kostnader).

Hogst 25 procent av laneskulden ska forfalla till
omférhandling under en 12-manadersperiod.

Bolagets genomsnittliga kapitalbindning ska inte
understiga 2 ar.

Emilshus réanterisk ska begréansas genom att minst 30 procent
och maximalt 70 procent av laneportféljen ska rantesédkras
med en I6ptid om minst 1 &r och hogst 7 ar.

Verksamhetsoversikt

Emilshus organisation
Bolagets organisation ar uppbyggd kring ett antal individer med
gedigen erfarenhet inom fastighetsforvary, fastighetsforvaltning
och finansiering. Bolagets huvudkontor ar belaget i Vetlanda.
Darutdver har Emilshus tva férvaltningskontor beldgna i
Vetlanda och Vaxjo. Per den 30 juni 2021 hade Emilshus
14 medarbetare, varav 5 kvinnor och 9 man.

Medelantalet anstallda under 2020 var 12 personer (varav
38 procent kvinnor och 62 procent man), under 2019 var medel-
antalet anstallda 5 personer (varav 27 procent kvinnor och
73 procent man) och under 2018 hade Koncernen inga anstallda.

Emilshus stravar efter att erbjuda en kreativ, dppen och
stimulerande arbetsmiljé med fokus pa delaktighet och person-
lig utveckling. Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten och
effektiv organisation med korta beslutsvagar och dar alla
medarbetare har kdinnedom om och forstaelse fér Bolagets mal
och strategi. Med néarhet till affarsbeslut och delaktighet i affars-
utvecklingen ges forutsattningar for battre resultat och dkad till-
fredstallelse med det egna arbetet. Emilshus arbetar dessutom
aktivt med att sakerstélla organisationens kompetensutveckling
och personalférsérining i alla led bland annat genom att lata
medarbetarna fa vixa inom organisationen med successivt dkat
ansvar. Darutéver arbetar Emilshus dven for att tillhandahalla en
god och trygg arbetsmiljé for sina medarbetare, da en god hilsa
och en trygg arbetsmiljo for de anstéllda skapar mervéarde for
savél anstéllda som Emilshus. Bolaget foljer tillamplig arbets-
miljolagstiftning och andra foreskrifter och krav som Bolaget
berdrs av.

Emilshus hallbarhetsarbete

Emilshus hallbarhetsarbete utgar fran en av Emilshus styrelse
antagen hallbarhetspolicy. Hallbarhetspolicyn utgar fran beho-
vet av ett klokt och ansvarsfullt hushallande med begriansade
resurser. Emilshus lokala narvaro med engagerade och kunniga
medarbetare ger Emilshus goda forutsattningar till ett varde-
skapande och héllbart fastighetsagande.

Emilshus foretagskultur ska praglas av affarsmassighet,
medmansklighet och delaktighet. God affarsetik och fortroende-
fulla relationer ar viktiga utgangspunkter saval internt som i
kontakterna med externa parter. Halsa och sakerhet &r omraden
som &r centrala for saval medarbetare som hyresgaster och
leverantorer. Hallbarhetspolicyn ska arligen revideras och
faststallas av Emilshus styrelse. Emilshus miljoarbete &r dartill i
standig utveckling och Bolaget arbetar kontinuerligt med att
forbattra sitt miljdarbete.

Affarsetik
Emilshus foljer de lagar och regler som géller for Emilshus verk-
samhet och Emilshus medarbetare forvantas vara val fortrogna
med de regler som géller inom respektive ansvarsomraden.
Emilshus ska vara en partner att lita pa i alla affarsrelationer.
Det innebér att Emilshus star fast vid sina ataganden och lever
upp till de Gverenskommelser som ingatts. Emilshus ska alltid
stréva efter att agera med trovardighet, arlighet och 6ppenhet.
Alla Emilshus hyresgaster, samarbetspartners och motparter ska
bemdtas med respekt. Emilshus service ska vara personlig och
fortroendeingivande.
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Verksamhetsoversikt

Hyresgaster
Emilshus hyresgéster ska alltid kunna lita p& att Emilshus fastig-
heter erbjuder en arbetsmiljo som ar saker, tillganglig och halso-
sam. Exempel pa viktiga sékerhetsomraden ar hantering av
istappar och takras, brandskydd och elrevision. Emilshus ska
folja alla gallande myndighetskrav vilket bland annat innebéar
regelbundna kontroller av brand och utrymningstekniska
installationer.

| fastigheter kan det av olika anledningar uppsta behov av
sanering eller andra atgarder for att avhjilpa fel som kan riskera
hélsa eller sékerhet. Emilshus ska bedriva ett systematiskt arbete
for att motverka uppkomsten av sadana problem. Vid behov av
sanering agerar Emilshus enligt gallande lagar och regler.

Emilshus kommunikation med hyresgaster ska vara dppen
och tat och Emilshus ska arbeta for att I16sa uppkomna problem
sa att hyresgasten paverkas i sa liten utstrackning som mojligt.

Medarbetare

Emilshus ska erbjuda en kreativ, 6ppen och stimulerande
arbetsmiljo med fokus pa delaktighet och personlig utveckling.
Bolaget har valt att ha en férhallandevis liten och effektiv orga-
nisation med korta beslutsvégar och dar alla medarbetare har
kannedom om och férstaelse fér Bolagets mal och strategi. Med
narhet till affarsbeslut och delaktighet i affarsutvecklingen ges
forutsattningar for béattre resultat och 6kad tillfredstallelse med
det egna arbetet. Med eget ansvarstagande for genomférandet
av arbetsuppgifter kan Emilshus erbjuda mojlighet att i hog grad
sjalv styra sin tid vilket ar av stort varde for att skapa en val fung-
erande arbetssituation med balans mellan arbete och fritid.
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Emilshus arbetar aktivt med att sakerstélla organisationens
kompetensutveckling och personalférsoérjningen i alla led bland
annat genom att lata medarbetarna fa viaxa inom organisationen
med successivt 6kat ansvar.

Emilshus medarbetare far inte ta emot personliga gavor eller
tjanster dverstigande ett mindre varde eller delta i kostnadsfria
aktiviteter som ligger utanfor normal affarsverksamhet och
Emilshus medarbetare ska alltid upplysa sin narmaste chef om
personliga intressekonflikter foreligger. Chefer inom Emilshus
ska vidare alltid férega med gott exempel.

Arbetsmiljo

Emilshus ska tillhandahalla en god och trygg arbetsmiljo for sina
medarbetare. En god halsa och en trygg arbetsmiljo skapar ett
mervéarde for alla. Emilshus ska tillampa gallande arbetsmiljolag-
stiftning, samt andra foreskrifter och krav som foretaget berors
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 genom uppféljning
av beslutade atgarder. Som en del i att férebygga ohalsa bland
sina medarbetare ska Emilshus erbjuda friskvard och regel-
bundna halsokontroller for samtliga anstéllda.

Jamstalldhet och likabehandling

Fokus péa jamstalldhet ska vara en naturlig del i Emilshus
verksamhet. Kvinnor och méans villkor, rattigheter och utveck-
lingsmojligheter ska vara lika inom hela féretaget och ska inte
vara beroende av kon eller ursprung. Pa Emilshus ska alla
bemdotas med respekt och ingen ska behdva kanna sig krankt,




diskriminerad eller kinna obehag pa grund av kon, etnisk till-
hérighet, religion, sexuell laggning eller alder. Pa Emilshus
tolereras inte trakasserier eller mobbning av nagot slag.

Rekrytering

Emilshus ska strava efter jamstélldhet i antalet anstéllda kvinnor
och méan och Emilshus ska vid lika meriter bland rekryterings-
kandidater beakta underrepresentation av ett visst kon och tillse
att anstaliningsintervjuer halls av bade manliga och kvinnliga
medarbetare.

Foraldraskap och forvarvsarbete
Emilshus ska aktivt verka for att underlatta for kvinnor och man
att forena foraldraskap och arbetsliv.

Penningtvétt

Emilshus ska folja de lagar som géller for att forhindra att
penningtvatt fdrekommer. Vidare ska Emilshus medarbetare
gora allt som &r realistiskt mojligt for att identifiera och bedéma
hederligheten hos Emilshus affarspartners samt sakerstalla att
Emilshus affarer genomférs pé ett lagenligt satt. Uppstar
misstankar om felaktigt beteende, oberoende var, ska detta
rapporteras till narmaste chef eller styrelseordférande eller
styrelseledamot.

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

| forsta hand ska Emilshus medarbetare vanda sig till sin
chef, en annan chef eller ndgon i Emilshus ledningsgrupp. Berér
fragan nagon i Bolagets ledningsgrupp ska kontakt tas med
Emilshus styrelseordférande eller ndgon av Emilshus styrelse-
ledamoter. Emilshus ska gora sitt yttersta for att skydda
meddelarens identitet om meddelaren dnskar vara anonym.
Emilshus ska vidare sakerstélla att inga diskriminerande atgarder
vidtas mot en anstalld eller tredje part som rapporterar ett
arende till Emilshus. Om en person anser att han eller hon har
utsatts for repressalier, efter att ha rapporterat eller deltagit i en
utredning, ska han/hon omedelbart anmala detta till Emilshus
styrelseordférande eller annan styrelseledamot.

Verksamhetsoversikt

Emilshus miljéarbete

Emilshus har som mals&ttning att aktivt hushalla ansvarsfullt
med resurser och Bolaget prioriterar ett aktivt arbete med

miljé- och klimatfragor fér att minimera Emilshus och dess
hyresgasters miljopaverkan. Ett sentida exempel pa Emilshus
miljdinitiativ ar det samarbete som Bolaget har med hyresgasten
Bufab AB dar Bolagets fastighet Varnamo Stenfalken 1 utrustas
med en solcellsanlédggning som férvantas producera cirka

430 500 kWh/ar, motsvarandes en arsférbrukning av el fér
omkring 20 normalstora villor.

Emilshus miljdarbete innebar att Bolaget ska:

Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina byggnader
och lokaler.

Kénna till fastigheternas miljérisker och miljéskulder och
genomfdra langsiktigt hallbara Idsningar nar atgarder
genomfors.

Prioritera forvarv av miljocertifierade fastigheter.

Arbeta for en god inom- och utomhusmiljo tillsammans
med hyresgasterna.

Tillse att de ombyggnationer och eventuella nyproduktioner
som genomfors ar miljdanpassade avseende materialval och
byggmetodik.

Stalla tydliga miljo- och hallbarhetskrav pa vara leverantérer.

Tillse att medarbetarna besitter bred medvetenhet och god
kompetens i milj¢ och hallbarhetsfragor.

Emilshus framtidsutsikter

Emilshus ledning har en positiv syn pa Bolagets framtidsutsikter
och bed®mer att Bolaget kommer upprétthalla en fortsatt stark
tillvaxt genom en hog forvarvsintensitet. Flera av Emilshus
hyresgaster har starkt sina verksamheter och har rapporterat en
god orderingang och ¢kad férsaljning under det senaste aret,
vilket i flera fall har inneburit ett okat lokalbehov, vilket i sin tur
har resulterat i bestallningar av tillbyggnader och férlangda
hyresavtal. Emilshus ledning forvantar sig en 6kad konkurrens
avseende industriella fastigheter generellt, men beddmer att
konkurrensen kommer vara mer begransad i Sméaland, dar
Emilshus verkar i dagsléget.

Joint ventures och samarbeten

Per dagen for detta Prospekt dr Bolaget inte delaktig i nagot
joint venture eller annat vasentligt samarbete.
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Emilshus fastighetsbestand

Emilshus fastighetsbestand

Introduktion

Emilshus fastighetsbestand finns i dagslaget uteslutande i Smaland och bestar fraimst av kommersiella fastigheter. Per den 30 juni 2021
bestod Bolagets fastighetsportfolj av 87 fastigheter med ett fastighetsvarde om 3 706 mkr, en uthyrbar yta om 459 460 kvm och ett
totalt arligt hyresvarde om 294 mkr. Fastighetsbestandet &r framst koncentrerat till Vetlanda, Varnamo, Vaxj6, Jénkdping och Kalmar,
men Emilshus dger dven fastigheter i andra delar av Sméaland, enligt den férdelning som framgar av nedan tabell.

Plats Fastigheter Uthyrningsbar yta Fastighetsvdrde

Kommun Antal Kvm Mkr Kr/kvm
Vetlanda 13 105181 652 6200
Varnamo 7 68 444 356 5207
Véxjo 21 78139 1042 13338
Gnosjo 6 44 358 246 5541
Kalmar " 28 481 204 T
Jonkoping 6 49 366 538 10900
Vaggeryd 1 1118 80 7214
Ljungby 2 6120 69 11307
Savsjo 4 14772 89 6 045
Nybro 1 4350 51 1701
Eksjo 2 7560 79 10 489
Vimmerby 2 6675 46 6 846
Né&ssjo 2 9800 48 4857
Gislaved 2 7971 68 8569
Tranas 2 T8rT 54 6830
Mérbylanga 1 2198 18 7962
Vastervik 1 768 10 12630
Emmaboda 1 1847 29 15593
Almhult 1 2393 7 7104
Aneby 1 2043 10 4895
Summa 87 459 460 3706 8067

Fastighetsbestandets utveckling 31dec 31dec 31dec 30jun

Nedan tabell visar fastighetsbestandets utveckling under 2018, 2018 2019 2020 2021
2019 och 2020 samt det forsta halvaret 2021, med angivelse av Fastighetsvérde 728 1543 2715 3706
fastighetsvarde (mkr), antal fastigheter och antalet forvarvade Antal fastigheter 20 4t 69 a7
samt avyttrade fastigheter. Fastighetsvardet och antal fastig- Antal forvirvade fastigheter

heter anges per balansdagarna 31 december 2018, 2019 och sedan senaste balansdagen 20 o5 o7 18

2020 samt 30 juni 2021. Antal avyttrade fastigheter

sedan senaste balansdagen 0 1 2 1
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Emilshus fastighetsbestand

Hyresgaster och hyresavtalsstruktur

Perden 30 juni 2021 hade Emilshus 341 hyresgaster. Emilshus
hyreskontrakt hade per den 30 juni 2021 en genomsnittlig ater-
staende avtalslangd pa fem ar, varav 85 procent av det totala
hyreskontraktsvardet ar hanforliga till kontrakt som forfaller
2025 eller senare.

Emilshus anvander sig av sé kallade triple net-avtal for en
stor del av hyresférhallandena, vilket innebar att Bolaget kvar-
star som dgare och hyresvird, men dar hyresgésten atar sig att
svara for de kostnader som normalt aligger fastighetsagaren
sasom kostnader for férsékring, fastighetsskatt samt underhall.
Triple net-avtalen innehéller aven bestammelser som medfér att
hyresgasten bar ansvaret for att fastigheten skadas eller
forstors. Denna avtalsmodell innebar saledes ldgre omkostnader
och ett starkare kassaflode for Koncernen och medfér aven att
hyresgasterna inte har ratt till nedsattning av hyran eller andra
sanktioner for hinder eller men i nyttjandet av fastigheten.

Fastighetskategorier

| enlighet med Emilshus strategi sa aterfinns bland Emilshus
hyresgaster ett flertal stora och stabila féretag och myndigheter
med god betalningsférmaga. Nedan tabell visar Bolagets tio
storsta hyresgaster per den 30 juni 2021.

Andel  Genom-
Arligt  av drligt snittlig
kontrakts- kontrakts- kontrakts-

Hyresgdst vdrde (tkr) vérde (%) tid (ar)
Coop Vast AB 15986 5 6,0
Bufab Sweden AB 14 804 5 7,8
Holmgrens Bil AB 13879 5 79
ROL AB 12 650 4 9,8
Trivselhus AB 11095 4 39
Ahlberg Dollarstore AB 10 689 4 54
Optimera Svenska AB 9879 3 4,6
Dagab Inkdp & Logistik AB 7710 3 3,3
ITAB Shop Concept Nassjo AB 6724 2 78
Region Jonkopings lan 6 315 2 2,1

Nedanstaende tabell visar férdelningen mellan de olika fastighetstyperna i Emilshus fastighetsbestand med angivelse av uthyrningsbar
yta, totalt fastighetsvarde, fastighetsvérde per kvm, hyresvarde och uthyrningsgrad.

Fastighet Uthyrningsbar yta Fastighetsvdrde Hyresvdrde Uthyrningsgrad
Typ Kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Procent
Industri 251212 1,502 5977 18 417 100
Externhandel 43789 508 11610 41 936 92
Proffshandel/ industriservice 66 348 509 7673 40 601 97
Dagligvaruhandel 19 996 3N 15 543 23 1129 94
Samhallsservice 27 542 359 13038 31 1144 98
Kontor 12533 137 10932 12 940 95
Bilférséljning/ fordondsservice 31589 340 10773 24 756 99
Ovrigt 6453 40 6198 6 862 54
Summa 459 460 3706 8067 294 640,7 97

Effekter av covid-19

Emilshus har, likt samhéllet i stort, paverkats av spridningen av
covid-19, men effekterna pa Bolaget har varit mycket begran-
sade, med endast 82 tkri férlorade hyresintakter under réken-
skapsaret 2020 och 74 tkri forlorade hyresintakter under den
férsta halvan av rakenskapsaret 2021. Bolaget foljer noga
utvecklingen och har en nara dialog med sina hyresgéster och
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noterar att orderlaget hos Bolagets storre industrinyresgéster ar
mycket bra och inom handel, dar merparten av Emilshus hyres-
gaster aterfinns, redovisar flertalet hyresgaster generellt sett bra
forsaljningssiffror. For att minska spridningen av covid-19 har
Emilshus delvis Gvergatt till ett digitalt arbetssatt och antalet
fysiska moten har begransats samt att Bolagets medarbetare
har arbetat pa distans i méjligaste man.



Varderingsutlatande

Viarderingsutlatande

Nedanstaende varderingsutlatande avseende Emilshus
fastigheter har utfiardats av Newsec Advice AB ("Newsec”) pa
uppdrag av Bolaget. Newsec, med adress Stureplan 3, Box 7795,
103 96 Stockholm, ar ett oberoende sakkunnigt varderings-
institut och har samtyckt till att varderingsutlatandet tagits in

i Prospektet.

Newsecs vardering av Bolagets fastigheter uppgick till
sammanlagt 3 731600 tkr. Bolagets bokfoérda varde avseende
fastigheterna uppgick per den 31 december 2020 till 2 714 747 tkr
enligt Bolagets arsredovisning fér 2020. Differensen mellan

vardet av fastigheterna enligt Bolagets arsredovisning fér 2020
och dess varde enligt varderingsrapporten kan framst forklaras
av ett 6kat antal fastigheter, férandrade marknadsfoérutsattningar
och férandringar i uthyrningssituation.

Informationen i nedanstaende véarderingsutlatanden har
atergivits exakt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett satt
som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Det har inte skett nagra vasentliga férandringar
efter det att respektive varderingsutlatande utfardades.

Newsec Advice 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

Ekonomisk redovisning

under kalkylperioden.

Utlatande avseende marknadsvardebedémning

Av Emilshus AB genom Pierre Folkesson, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att bedéma
marknadsvardet av nedanstadende 85 fastigheter med vardetidpunkt 28 september 2020, 2
november 2020, 5 november 2020, 15 december 2020, 31 december 2020, 25 januari 2021 10
februari 2021, 1 mars 2021, 18 mars 2021, 25 april 2021 och 30 juni 2021. Varderingarna 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 férsaljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

De 85 fastigheterna utgors till stor del av industri-, kontors-, handelsfastigheter. Fastigheterna ar i
huvudsak beldgna i Smaland. Samtliga fastigheter innehas med aganderatt.

Besiktning av fastigheterna har endast skett i samband med férvarv. Ovriga fastigheter i bestandet
har ej besiktigats. Vilka fastigheter som besiktigats och nar framgar i bilaga 1, objektslista.

Information om de rddande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktér 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, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedoms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen

NEWSEC
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Varderingsutlatande

NEWSEC

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

Vardebedémning

Vardet for fastigheterna har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (i de flesta 10 ar om
inte kontrakten l6per langre da har kalkylperioden forléangts) analyserar marknadens férvantningar
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 foradlingsmojligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
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), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig sdljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

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

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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Varderingsutlatande

Slutbedémning

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten enligt bilaga 1, objektslista, till 3 731 600 000
SEK (tre miljarder sjuhundratrettioen miljoner sexhundra tusen kronor).

Stockholm 2021-07-07

Newsec Advice AB

(4
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R,

SAMHALLSBYGGARNA

NEWSEC
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Véarderingsutlatande

NEWSEC
Bilaga 1
EMILSHUS AB, OBJEKTSLISTA
Fastighet |Kommun Vardetidpunkt Besiktningsdatum
Brudabéck 6 Vetlanda 020-12-. g besiktigad
Bjornen 1 Vetlanda 020-12-; g besiktigad
Norra Delfin 4 Vetlanda 020-12- g besiktigad
Sodra Delfin 4 Vetlanda 021-06-30 Ej besiktigad
Forsheda 5:119 Véarnamo 021-06-30 E be: ac
Gravoren 5 V axjo 2020-12-31 B besiktigad
Brogardshemmet 14 Vetlanda 2020-12-31 B besiktigad
Slatvaren 1 Varnamo 2020-12-31 Ej besiktigad
Stenfalken 1 Varnamo 2021-06-30 Ej besiktigad
Stocken 11 Vetlanda 020-12- g besiktigad
Trekanten 5 Vetlanda 020-12- g besiktigad
Kolmilan 1 Vetlanda 020-12-; Ej besiktigad
Savsjo 12:4 Savsjo 020-12-. Ej besiktigac
Lunden 13 Vetlanda 2020-12-31 B besiktigad
Hillerstorp 2:106 Gnosjo 2020-12-31 Ej besiktigad
Tomasangen 1 Vetlanda 2020-12-3 Ej besiktigad
Bagaren 3 Varnamo 2020-12-31 Ej besiktigad
“Halj yd 1:241 Jonkoping 020-12-31 g besiktigad
Eksjohovgard 7:5 Savsjo 021-06-30 g besiktigad
_Babianen 5 Kalmar 020-12- B besiktigad
_Hammaren 2 Kalmar 020-12-! Ej besiktigad
Hammaren 3 Kalmar 020-12-. B besiktigac
Platen 5 Kalmar 2020-12-31 B besiktigad
Stodstorp 2:4 Vaggeryd 2020-12-31 Ej besiktigad
Angsdal 9 Gislaved 2020-12-31 Ej besiktigad
Tradet 3 Ljungby 020-12-; g besiktigad
Skruven 4 Nybro 020-12-; g besiktigad
Torslunda 4:27 Morbylanga 020-12-! B besiktigad
Slapvagnen 2 astervik 020-12-. Ej besiktigad
Rodspattan 5 Vimmerby 020-12- E besiktigac
Rodspattan 3 Vimmerby 2020-12-31 B besiktigad
Muttern 9 Vetlanda 2021-06-30 Ej besiktigad
Granshaga 9 Nassjo 2020-12-31 Ej besiktigad
Hiulet 9 j 020-12-. g besiktigad
Vinga 1 020-12-: g besiktigad
Lagan 22 020-12- B besiktigad
Tunnbindaren 6 020-12-; Ej besiktigad
Kronhjorten 3 020-12- B besiktigac
Gravoren 21 2020-12-31 Ej besiktigad
Gravoren 9 2021-06-30 Ej besiktigad
Ymer 1 2020-12-31 Ej besiktigad
Barebo 1:17 020-12- g besiktigad
Fiskmasen 14 020-12- g besiktigad
Traktorn 4, 5 020-12- g besiktigad
Skoldmon 9 020-12-; Ej besiktigad
Bradan 1 020-12- 5 besiktigac
Sagen 5 2020-12-31 B besiktigad
Listen 10 2020-12-31 Ej besiktigad
Saluten 1 Vax| 2021-06-30 Ej besiktigad
Positronen 1 Jonkoping 2020-12-31 Ej besiktigad
Osterskog 1:40 Gnosjo. 020-12-; g besiktigad
Borret 11 almar 020-12- g besiktigad
Svetsen 1 Kalmar. 020-12- B besiktigad
Svetsen 9 Kalmar 020-12-; Ej besiktigad
Horda 4:55 Vérnamo 020-12- Ej besiktigac
Horda 4:42 Varnamo 2020-12-31 Ej besiktigad
Bor 1:252 Varnamo 2020-12-31 Ej besiktigad
Broby 47:1 & Broby 25:1 Vetlanda 2020-09-28 2020-09-28
Muttern 3 020-11-0: 020-10-29
Ljungadal 5 020-11-0: 020-11-04
Haljaryd 1:299 020-12- 020-12-0
Attarp 2:553 Jonkoping 020-12- 020-12-0!
Gullvivan 6 Emmaboda 020-12-15 020-12-0
Trumpeten 3 Eksjo 2020-12-15 2020-12-0
Erik 4 & Linné 5, 9, 11 Almhult 2020-12-15 2020-12-0
Norra Framnas 1 Tranas 2020-12-15 2020-12-09
Hammaren 1, 2 Savsjo 2020-12-15 2020-12-09
Bankeryds-Nyarp 1:267 Jonkoping 020-09-28 020-09-28
Hammaren 1 Gislaved 021-01-25 021-01-22
Sandseryd 2:17 Jonkoping 021-02-10 021-02-09
Hillerstorp 2:98 Gnosjo 021-03-01 021-03-04
Hillerstorp 4:154 Gnosjo 2021-03-01 2021-03-04
Skomakaren 5 Vaxjo 2021-06-30 Ej besiktigad
Pumpen 6 Kalmar 2021-04-25 2021-04-16
Spettet 7 Kalmar 021-04-25 021-04-15
_Handlaren 2 XjO 021-03- 021-02-25
Klostret 8 Vaxjo 021-03- 021-02-25
Mlan 5 Vaxjo 021-03- 021-02-25
Skraddaren 1 Vaxjo 021-03- 021-02-25
Mdlner 17 Vaxjo 021-03- 021-02-25
Pressaren 1 Vaxjo 2021-03-1 2021-02-25
Pressaren 7 Vaxjo 2021-03-18 2021-02-25
Rattaren 8 o 2021-03-18 2021-02-25
Snormakaren 1 Vaxjo 2021-03-18 2021-02-25
Deltat 4 Vaxjo 2021-03-18 2021-02-25
SUMMA/MEDEL
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Varderingsutlatande

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 Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade véirderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

2.2

23

2.4

Viirdeutliatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vidrdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfélligheter
och Ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hianforligt till virderingsobjektet.

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

Kontroll av inskrivna rdttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgédr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
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 virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbeddomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedomningen i férekommande fall
utgdtt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

5.2

6.1

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlidggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstdllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i vdrdeutldtandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar viarderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden dr den viardebedomning
som dterges i utlatandet gillande endast vid vdrdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas 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 utlatandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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Véarderingsutlatande

KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

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 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmd
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

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

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kgbenhavn
+45 33 14 50 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1

Riga, LV-1011

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius

Tel +370 5 252 6444
info@newsec.It

NEWSEC
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Utvald historisk finansiell information

Utvald historisk finansiell
information

| detta avsnitt finns utvald historisk finansiell information avseende rakenskapséren 5 juli-30 september 2018,
1 oktober—31december 2018, 2019 och 2020 samt perioderna 1 januari—30 juni 2020 och 1januari—30 juni 2021.

Den finansiella informationen avseende rdkenskapsaren 5 juli-30 september 2018, 1 oktober—31 december 2018,
2019 och 2020 har hdmtats fran Emilshus koncernredovisningar som Ernst & Young Aktiebolag har reviderat i enlighet
med den revisorsrapport som finns fogad till dessa koncernredovisningar. Emilshus koncernredovisning fér rakenskaps-
aren rakenskapsaren 5 juli-30 september 2018, 1 oktober—31december 2018, 2019 och 2020 &r uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen samt International Financial Reporting Standards (*IFRS”) och tolkningsuttalanden fran
FRS Interpretation Committee (IFRIC) sa som de har antagits av EU.

Den finansiella delarsinformationen avseende perioderna 1januari—30 juni 2020 och 1januari-30 juni 2021,
har hamtats fran Emilshus delarsrapporter avseende perioderna 1januari—30 juni 2020 och 1 januari-30 juni 2021.
Den finansiella delarsinformationen avseende perioderna 1januari—30 juni 2020 och 1januari—30 juni 2021 har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Den finansiella delarsinformationen
avseende perioden 1januari—30 juni 2021 &r dversiktligt granskad av Ernst & Young Aktiebolag.

Koncernens resultatrakning i sammandrag

Oreviderat Reviderat

2021 2020 2020 2019 2018 2018
Tkr 1jan-30jun  1jan-30 jun Helar Helar 1okt-31dec 5 juli—30sep
Hyresintékter 124 926 83 860 182 595 89928 15 366 786
Fastighetskostnader —23 458 —16 141 —34 324 —-16 338 -3618 -62
Driftéverskott 101468 67719 148 271 73590 11748 724
Central administration -1191 -9 668 -18 626 -13038 -2628 -630
Finansnetto —32 845 —22 435 —44 092 -14 210 -2285 -103
Forvaltningsresultat 56 712 35616 85553 46 342 6835 -9
Realiserade vardeférandringar
férvaltningsfastigheter 600 488 488 280 - -
Orealiserade vardeforandringar
férvaltningsfastigheter 92008 1297 137 500 67879 20 060 35742
Orealiserade véardeférandringar
finansiella instrument 3545 - -2908 - - -
Resultat fore skatt 152 865 49 075 220633 114 501 26 895 35733
Aktuell skatt —7832 -4 073 =14 12 -6 104 -1315 -142
Uppskjuten skatt —24 572 —4150 -30 601 -15 634 -4 046 —7220
Periodens resultat 118 332 40 852 175920 92763 21534 28371
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 120 461 40 852 175920 92763 21534 28371

Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 120 461 40852 175920 92763 21534 28 371

Innehav utan bestémmande inflytande - - - - - _

120 461 40 852 175920 92763 21534 28 371
Resultat per aktie fére och efter
utspéadning (kronor) 18,99%%*) 6,76 29,12 23,22 7,09 —*)
Genomsnittligt antal aktier 6 342 559 6 040 580 6 040 580 3994 812 3036 610 —*)
Antal aktier vid periodens utgdng 6 644 588 6 040 580 6 040 580 6 040 580 3036 610 1496 009

*) Bolaget redovisade inte denna post i den finansiella rapporten for denna period.
**) Denna post benamns “Resultat per stamaktie fore och efter utspadning” i den finansiella
rapporten fér denna period.
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Utvald historisk finansiell information

Koncernens balansrakning i sammandrag

Oreviderat Reviderat

2021 2020 2020 2019 2018 2018
Tkr 30 jun 30 jun 31dec 31dec 31dec 30 sep
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3706 300 2 074 006 2714747 1542610 728 000 701000
Balanserade utgifter for IT-system 406 —*) 482 —*) —*) —*)
Inventarier 594 1302 758 585 746 817
Derivat 2624 —*) - 2 577" —*) —*)
Summa anldggningstillgangar 3709924 2075308 2715987 15457722 728 746 701817
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 1165 39289 786 329 226 -
Skattefordringar —*) —*) —*) —*) - 2120
Ovriga fordringar 34896 2157 5310 2855 42 742 161
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 13 595 4770 5136 34299 1374 429
Likvida medel 137101 171149 7901 282 411 14 574 12268
Summa omséttningstillgangar 186 757 182 004 90243 289 084 58916 14978
SUMMATILLGANGAR 3896 681 2257312 2806230 1834 856 787 662 716 795
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 132893 120 812 120 812 120 812 60732 50
Ovrigt aktiekapital under registrering —*) —*) —*) —%) —*) 29 870
Ovrigt tillskjutet kapital 725703 503 216 503 216 503 216 221792 103 830
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 439 060 183 531 318 598 142 679 49905 © 283717
Summa eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 1297 656 807 559 942 626 766 707 332429 162121
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1601024 1032 690 1191399 583 7899 378999 390 639
Konvertibelt [an —*) —*) —*) —*) —*) 104 750
Obligationslan 444 43T 293 370 294 727 292 012 —*) —*)
Derivat —*) —*) 696 —*) -*) —*)
Uppskjuten skatteskuld 84283 34702 59 554 29679 11786 7740
Ovriga langfristiga skulder 1000 1042 1000 1965 —*) —*)
Summa langfristiga skulder 2130 744 1361804 1547376 907 445% 390 785 503129
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 339981 44171 244 642 127 0749 19768 19 523
Checkrakningskredit —*) —*) —*) -*) 11885 10 966
Leverantdrsskulder 14 888 1859 T 2603 3808 2485
Skulder till moderforetag —*) —*) —*) -*) 116 5761
Skatteskulder 1041 1820 6373 8490 3451 2682
Ovriga kortfristiga skulder 9643 7416 3 541 3489 1897 914
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 93 358 32683 54 495 19 048 13523 9214
Summa kortfristiga skulder 468 281 87 949 316 228 160 704" 64 448 51545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3896 681 2257312 2806 230 1834 856 787 662 716 795

1) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
2) Denna post har hamtats fran Emilshus érsredovismng for 2020.

3) Denna post benamns ”Kundfordringar” i kvartalsrapporten for perioden

1januari-30 juni 2020.

4) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
5) Denna post har hamtats fran Emilshus érsredovismng for 2020.
6) Denna post har redovisas under tva separata poster, ”Balanserat resultat” och

7) Denna post har redovisas under posten »Arets resultat” i arsredovisningen for

rékenskapsaret 1 oktober—31 december 2018.
8) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
9) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
10)Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
11) Denna post har hadmtats fran Emilshus érsredovisning for 2020.
*) Bolaget redovisade inte denna post i den finansiella rapporten for denna period.

»Arets resultat”, i arsredovisningen for rakenskapsaret 1 oktober—31december 2018.
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Koncernens rapport 6ver kassafléden i sammandrag

Utvald historisk finansiell information

Oreviderat Reviderat

2021 2020 2020 2019 2018 2018
Tkr 1jan—-30jun  1jan-30 jun Helar Helar 1okt-31dec 5 juli-30 sep
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 56 712 35616 85553 46 552" 6835 -9
Betald inkomstskatt —7832 -4 073 -14 M2 -6 104 -1315 —142
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet 793 —*) 2899 210 210? —*)
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital 49673 31543 74 340 40 448 5730% -151
Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar —-38 424 -1665 -4 619 35152 -41632 -2710
Okning(=)/Minskning(+) av rérelseskulder 56 714 10737 36 799 5 467 12903 51545
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 67963 40 615 106 520 81067 -18 4909 48 684
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter —885 903 —538 575**¥) -1048 760 —755 326 -6 940 —664 738
Investeringar i forvaltningsfastigheter -25690 —T1T**¥) -8 259 -3 405 —*) —*)
Forvarv av inventarier -123 —Kkk) -839 -50 -168% -817
Avyttring av forvaltningsfastigheter 12 600 20 000 22700 12 000 -6 —*)
Kassafléde fran investeringsverksamheten -899 116 -519 292 -1035158 -746 781 -7108" —-665 555
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 527 069 374 484 772107 324 356 - 390 639
Upptagna dgarlan 250 000 - —*) —*) -*) —*)
Nyemissioner stamaktiekapital 84568 —*%) —*%) 54 590%%*) 44 025%%) 29 000**)
Nyemissioner preferensaktiekapital 50 000 —*) —*) —%) —*) —%)
Kvittningsemissioner —*) - - 286 913 104 750 104 750
Amortering pa dgarlan -150 000 - - -116 -5 6459 —*)
Amortering pa banklan -22105 -8486 —-46 929 —24145 -10 4769 —*)
Upptagna obligationslan 149 710 1358 - 292012 - —*)
Reglerade konvertibla lan —*) —*) —*) - -104 750 —*)
Upptagna konvertibla lan —*) —*) —*) —*) - 104 750
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 889 242 367 356 725178 933610 27904 629139
Periodens kassaflode 58 089 -111321 -203 460 267 897 2306 12268
Likvida medel vid periodens bérjan 7901 282471 282 471 14574 12268 -
Likvida medel vid periodens slut 137101 171150™ 7901 282471 14 574 12268

1) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.

Denna post har hdmtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.

2)
3)
4) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
5)
6)

Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.

*) Emilshus redovisar inte denna post i Emilshus rapporten for perioden.
**) Denna post benamns "Nyemissioner” i Emilshus rapport fér perioden.
**¥) Dessa poster har hamtats fran Emilshus rapport fér perioden 1januari-31december 2021.

7) Denna post har hamtats fran Emilshus &rsredovisning fér 2019.
8) Denna post har hdmtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
9) Denna post har hédmtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
10)Denna post har hadmtats fran Emilshus arsredovisning fér 2019.
11) Denna post har hamtats fran Emilshus rapport fér perioden 1januari=30 juni 2021.
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Utvald historisk finansiell information

Utvalda nyckeltal

| detta avsnitt presenterar Emilshus vissa finansiella och operativa nyckeltal, inklusive vissa nyckeltal som inte &r matt
over finansiellt resultat eller finansiell stélining enligt IFRS (s.k. alternativa nyckeltal). De alternativa nyckeltalen ar base-
rade pa information som hamtats ifran Emilshus arsredovisningar fér rakenskapsaren 5 juli-30 september 2018, 1 okto-
ber—-31december 2018, 2019 och 2020 samt oreviderade delérsrapport fér perioden 1januari-30 juni 2021 samt interna
redovisnings- och rapporteringssystem som ar féremal fér Emilshus interna kontroll éver den finansiella rapporteringen.
De alternativa nyckeltal som Emilshus presenterar r inte vedertagna matt pa finansiellt resultat enligt IFRS, utan matt
som Emilshus anvénder for att f6lja den underliggande utvecklingen av Emilshus verksamhet. Alternativa nyckeltal bor
inte betraktas som substitut for resultatraknings-, balansraknings- eller kassaflodesposter som berdknas i enlighet med
IFRS. De alternativa nyckeltalen indikerar inte nddvéandigtvis om Emilshus kassaflode kommer att vara tillrackligt eller till-
gangligt for att mota Emilshus likviditetsbehov och ar inte nédvandigtvis indikativa fér Emilshus historiska resultat. Alter-
nativa nyckeltal &r inte heller avsedda att utgéra nagon form av indikation avseende Emilshus framtida resultat. Emilshus
anviander 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 hjélper investerare att férsta Emilshus utveckling fran
period till period samt underlattar en jamforelse med liknande bolag. Eftersom inte alla bolag berdknar dessa och andra
alternativa nyckeltal pa samma sétt kan det satt pa vilket Emilshus har valt att berékna de alternativa nyckeltal som
presenteras i detta Prospekt innebira att dessa nyckeltal inte &r jamférbara med liknande matt som presenteras av
andra bolag. | avsnitten “Avstdmningar av alternativa nyckeltal” och “Definitioner av alternativa nyckeltal” nedan finns
information om hur Emilshus berdknar de alternativa nyckeltalen och Emilshus syfte med att redovisa dem.

2021 2020 2020 2019 2018 2018

1jan-30jun  1jan-30 jun Heldr Heldr 1okt-31dec 5 juli-30 sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter st 87 54 69 L4 20 20
Fastigheternas verkliga varde tkr 3706 300 2 074 006 2714747 1542610 728 000 701000
Hyresvarde tkr 294 356 181298 234629 132290 62837 =0
Hyresintékter tkr 124 926 83860 182 595 89928 60 904 786
Uthyrningsbar area kvm 459 640 258 403 360 427 215722 98323 98 323
Ekonomisk uthyrningsgrad % o7 o7 o7 o7 o7 o7
Ytméssig uthyrningsgrad % o7 96 98 99 o7 o7
Overskottsgrad % 81,2 80,8 81,2 81,8 76,5 921
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per stamaktie kr 8,94 5,90 14,16 11,60 2,30 0,0
Resultat per stamaktie kr 18,99 6,76 29,1 23,20 7,09 18,96
Eget kapital per stamaktie kr 172,72 133,70 156,0 126,80 109,50 108,37
Substansvarde per stamaktie kr 185,01 139,43 166,02 131,34 113,40 113,50
Finansiella nyckeltal
Soliditet % 33 36 34 42 42 23
Avkastning pa eget kapital % 10,8 52 20,9 17,2 6,5 17,5
Belaningsgrad % 61 58 61 47 54 58
Belaningsgrad fastigheter % 49 44 50 28 53 57
Forvaltningsresultat thkr 56 712 35616 85553 46 342 6835 -9
Genomsnittlig lanerdnta % 3.4 2.1 2.8 3,22 2.1 2.1
Kapitalbindning ar 2,5 2,3 2,0 22 19 19
Rantetackningsgrad qgr 2.7 26 29 4,33 4,0 0,9
Rantebarande nettoskuld tkr 2248 341 1199 082 1651757 720 404 396 078 408 860

1) Emilshus redovisade inte "Hyresvarde” per den 30 september 2018.
2) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
3) Denna post har hamtats fran Emilshus arsredovisning fér 2020.
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Definitioner av alternativa och operationella nyckeltal

Utvald historisk finansiell information

Definition

Férklaring

Anvédndningsomrdde

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde

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

Hyresvarde anvands for att belysa Koncernens
intéktspotential.

Hyresintakter

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

Hyresintakter anvénds for att belysa Emilshus intakter
fran uthyrningsverksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.

Nyckeltalet anges i procent och ar relevant for att mata
vakanser, dar en hog uthyrningsgrad i procent innebar
en 1ag ekonomisk vakans.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Nyckeltalet anges i procent och ar relevant for att mata
vakanser, dar en hog uthyrningsgrad i procent innebar
en 1&g ytméssig vakans.

Overskottsgrad

Driftsdéverskott i férhallande till hyresintékter.

Overskottsgrad ar ett relevant nyckeltal for att mata
férvaltningens Idnsamhet fore det att finansiella inték-
ter och kostnader samt orealiserade vardeféréandringar
beaktats.

Aktierelaterade nyckeltal

Forvaltningsresultat
per stamaktie

Forvaltningsresultatet, minus utdelning pa preferens-
aktier i férhallande till genomsnittligt antal stamaktier
under perioden.

Forvaltningsresultat per stamaktie anvands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av férvaltnings-
resultatet.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat, minus Preferensaktiernas del av
resultatet, i forhallande till genomsnittligt antal stam-
aktier under perioden.

Resultat per stamaktie anvands for att belysa
stamaktiedgarnas andel av Bolagets resultat.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital, minus eget kapital héanforligt till Preferens-
aktierna, i forhallande till antalet utestaende stamaktier
vid periodens utgang.

Eget kapital per stamaktie anvands for att underlatta
beddémningen av stamaktiernas pris i férhallande till det
bokférda vérdet av Bolagets tillgangar.

Substansvarde per stamaktie

Redovisat eget kapital, minus Eget kapital tillhérande
Preferensaktierna, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt temporéra skillnader i férhallande till
antalet stamaktier vid periodens utgang.

Substansvardet per stamaktie anvands for att ge
stamaktiedgarna och andra intressenter en jamfor-
barbild av marknadsvérdet pa Emilshus stamaktier.

Finansiella nyckeltal
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Soliditeten anvands for att belysa Emilshus finansiella
stabilitet.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i relation till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
Emilshus férméaga att generera vinst pa dgarnas kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande nettoskulder i forhallande till verkligt
varde forvaltningsfastigheter.

Belaningsgraden anvands for att belysa Emilshus
finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande nettoskulder med sédkerhet i fastigheter
i férhallande till verkligt varde férvaltningsfastigheter.

Belaningsgraden for fastigheter anvands for att belysa
Emilshus finansiella risk.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som &r
praxis i fastighetsbranschen och anvénds for att under-
latta jamforbarheten inom branschen. Beréknas som
summan av driftnetto, férsaljnings- och administrations-
kostnader samt finansnetto.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att
méta forvaltningens Idnsamhet efter att finansiella
intakter och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeforandringar.

Genomsnittlig laneranta

Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut relaterat
till férvaltningsfastigheter baserat pa aktuella laneavtal
i forhallande till totala skulder till kreditinstitut relaterat
till férvaltningsfastigheter.

Genomsnittlig ranteniva anvéands for att belysa
ranterisken for Emilshus réntebarande skulder.

Kapitalbindning

Genomsnittlig bindningstid i antal &r for utestaende
lan.

Nyckeltal for att belysa langsiktighet i finansiering och
behovet av refinansiering.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus finansnetto i férhallande till
finansnetto.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteforandringar.

Réantebarande nettoskuld

Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

Nyckeltalet anvands for att belysa Emilshus
rantekanslighet och finansiella risk.
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Utvald historisk finansiell information

Avstamningar av alternativa och operationella nyckeltal

Hyresvarde
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan-30jun  1jan-30jun Heldr Heldr 31dec2018  30sep 2018
Hyresintakt, tkr Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas
Uppskattad marknadshyra
outhyrda ytor tolv manader framat
fran balansdagen, tkr Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas
Hyresvérde, tkr 294 356 181000 234629 132290 62837 62800
Hyresintékter
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Utdebiterad hyra, tkr Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas
Utdebiterade tillagg, tkr Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas Uppgift saknas
Hyresintékter, tkr 124 926 83860 182595 89928 15 366 786
Ekonomisk uthyrningsgrad
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan-30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Hyresintakt, tkr 284136 175188 227 435 128 470 Uppgift saknas Uppgift saknas
Hyresvarde, tkr 294 356 181298 234629 132290 Uppgift saknas Uppgift saknas
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 97 97 97 97 97 97
Ytmassig uthyrningsgrad
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan-30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Uthyrd yta, kvm 446 479 246 903 353269 214140 Uppgift saknas Uppgift saknas
Uthyrningsbar yta, kvm 459 640 258 403 360 427 215722 Uppgift saknas Uppgift saknas
Ytmaéssig uthyrningsgrad (%) 97 96 98 99 97 97
Overskottsgrad
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan-30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Driftsdverskott, tkr 101468 37508 148 271 73590 11748 724
Hyresintékter, tkr 124 926 46 430 182 595 89928 15 366 786
Overskottsgrad (%) 81,2 80,8 81,2 81,8 76,5 92,1
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Utvald historisk finansiell information

Férvaltningsresultat per stamaktie

Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—30 jun 1jan-30 jun Helar Helar 31dec 2018 30 sep 2018
Forvaltningsresultat, tkr 56 712 35616 85553 46 342 6835 -9
Utdelning till preferensaktier, tkr 0 0 0 0 0 0
Genomsnittligt antal aktier
under perioden, st 6 342 559 6 040 580 6 040 580 3994 812 3036 610 748 005
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 8,94 5,90 14,16 11,60 2,25 0
Resultat per stamaktie
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Periodens resultat, tkr 120 461 40852 175 920 92763 21534 28 371
Preferensaktiers del av resultatet, tkr 0 0 0 0 0 0
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, st 6 342559 6 040 580 6 040 580 3994 812 3036 610 748 005
Resultat per stamaktie, kr 13,05 6,76 29,12 23,22 7,09 37,93
Eget kapital per stamaktie
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—=30 jun 1jan-30 jun Heldr Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Eget kapital, tkr 1297 656 807 559 942 626 766 707 332429 162 121
Eget kapital hanforligt till
preferensaktier, tkr -150 000 - - - - -
Antal stamaktier vid periodens
utgang, st 6 644 588 6 040 580 6 040 580 6 040 580 3036 610 1496 009
Eget kapital per stamaktie, kr 172,72 133,69 156,05 126,93 109,50 108,37
Substansvarde per stamaktie
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—=30 jun 1jan-30 jun Heldr Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Eget kapital, tkr 1297 656 807 559 942 626 766 707 332429 162 121
Eget kapital tillhérande
preferensaktier, tkr -150 000 - - - - -
Aterlaggning av derivat, tkr -2 624 - 696 - - -
Aterlaggning av uppskjuten skatt
temporara skillnader, tkr 84283 34702 59 554 26 679 11786 7740
Substansvarde, tkr 1229 315 842 261 1002 876 793 386 344215 169 861
Antalet stamaktier vid periodens
utgang, st 6 644 588 6 040 580 6 040 580 6 040 580 3036 610 1496 009
Substansvirde per stamaktie, kr 185,01 139,43 166,02 131,34 113,36 113,54
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Utvald historisk finansiell information

Soliditet
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan—30 jun 1jan-30 jun Helar Helar 31dec 2018 30 sep 2018
Eget kapital, tkr 1297 656 807 559 942 626 766 707 332 429 162 121
Totala tillgangar, tkr 3 896 681 2257 312 2806 230 1834 856 787 662 716 795
Soliditet (%) 33 36 34 42 42 23
Avkastning pa eget kapital
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt— 5 jul-
1jan—30 jun 1jan-30 jun Helar Helar 31dec 2018 30 sep 2018
Periodens resultat, tkr 120 461 40 852 175 920 92763 21534 28 371
Genomsnittligt eget kapital, tkr 1120 141 787736 841113 538 949 332 429 162121
Avkastning pa eget kapital (%) 10,8 5,2 20,9 17,2 25,9 17,5
Belaningsgrad
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt- 5 jul-
1jan-30 jun 1jan—-30 jun Heldr Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Réntebarande skulder, tkr 2 385 442 1370 231 1730768 1002 875 410 652 421128
Likvida medel, tkr 137101 171149 7901 282 471 14 574 12 268
Réntebarande nettoskulder, tkr 2 248 341 1199 082 1651757 720 404 396 078 408 860
Verkligt varde pa férvaltnings-
fastigheter, tkr 3706 300 2 074 006 2 74 747 1542 610 728 000 701000
Bel&ningsgrad (%) 61 58 61 47 54 58
Belaningsgrad fastigheter
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt— 5 jul-
1jan—30 jun 1jan-30 jun Helar Helar 31dec 2018 30 sep 2018
Rantebarande nettoskulder, tkr 2 385 442 1370 231 1730768 1002 875 410 652 421128
Rantebarande skulder utan sakerhet
i fastigheter, tkr L4 4 437 293 370 294727 292 012 11885 10 966
Likvida medel, tkr 137101 171149 7901 282 471 14 574 12 268
Rantebarande nettoskuld med sakerhet
i fastigheter, tkr 1803 904 905712 1357030 428 392 384193 397 894
Verkligt virde pa férvaltnings-
fastigheter, tkr 3706 300 2 074 006 2 714 747 1542610 728 000 701000
Bel&ningsgrad fastigheter (%) 49 44 50 28 53 57

50 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Emilshus



Férvaltningsresultat

Utvald historisk finansiell information

Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt— 5 jul-
1jan—30 jun 1jan-30 jun Helar Helar 31dec 2018 30 sep 2018
Driftnetto, tkr 101468 67719 148 271 73590 N 748 724
Forsaljnings- och administrations-
kostnader, tkr =11911 -9 668 -18 626 -13038 -2628 -630
Finansnetto, tkr -32 845 —22 435 —44 092 =14 210 -2285 -103
Férvaltningsresultat, tkr 56 712 35616 85553 46 342 6 835 -9
Genomsnittlig Ianerénta
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt— 5jul-
1jan-30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Berdknad arsranta for skulder till kredit-
institut relaterat till forvaltningsfastig-
heter baserat pa aktuella laneavtal, tkr 81100 39700 48 500 21100 8600 8800
Totala skulder till kreditinstitut relaterat
till forvaltningsfastigheter, tkr 2 385 442 1370231 1730768 1002875 410 652 421128
Genomsnittlig lanerénta, ar 3.4 2,9 2,8 2,1 2,1 2,1
Réntetdckningsgrad
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 10kt— 5jul-
1jan—30 jun 1jan—-30 jun Helar Heldr 31dec 2018 30 sep 2018
Forvaltningsresultat, tkr 56 712 35616 85553 46 342 6 835 -9
Finansnetto, tkr 32 845 22 435 44092 14210 2285 103
Forvaltningsresultat fore finansnetto, tkr 89 557 58 051 129 645 60 552 9120 94
Rantetdckningsgrad, ggr 27 2,6 2,9 43 40 0,9
Réntebdrande nettoskuld
Oreviderat
2021 2020 2020 2019 1okt— 5jul-
1jan-30jun  1jan-30jun Heldr Heldr 31dec2018  30sep 2018
Rantebarande skulder, tkr 2 385 442 1370231 1730768 1002875 410 652 421128
Likvida medel, tkr 137101 171149 79 01 282 471 14 574 12268
Réntebadrande nettoskuld, tkr 2248341 1199 082 1651757 720 404 396 078 408 860

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Emilshus 51



Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Kommentarerna till Emilshus finansiella utveckling i detta avsnitt bér [asas tillsammans med informationen i avsnittet

“Utvald historisk finansiell information” ovan.

Perioden 1januari—30 juni 2021 jamfért med perioden
1januari-30 juni 2020

Hyresintakter

Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick hyresintakterna
till 124 926 tkr (83 860), vilket ar en 6kning med 41 066 tkr,
motsvarande 49 procent. Tillvaxten var framst en konsekvens
av fastighetsforvarv och till viss del nyuthyrningar samt investe-
ringar som inneburit hdgre hyresnivéer.

Fastighetskostnader

Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick fastighets-
kostnaderna till =23 458 tkr (=16 141), vilket motsvarar en 6kning
med 45 procent. Fastighetskostnaderna bestod av fastighets-
skotsel och drift =16 029 tkr (=10 652), reparationer och under-
hall =3 090 tkr (-2 290) samt kostnader for fastighetsskatt som
uppgick till =4 336 tkr (-3 199).

Central administration

Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick kostnaderna

for central administration till =11 911 tkr (=9 668) och bestod
huvudsakligen av koncerngemensamma kostnader som personal-
kostnader samt administrativa kostnader avseende foretags-
ledning och ekonomi. Kostnaderna fér central administration
som en andel av Emilshus intakter var 9,5 procent, jamfort med
11,5 procent under motsvarande period under 2020.

Finansnetto

Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick finansnettot till
—32 845 tkr (—22 435). Okningen var framst en foljd av 6kad
upplaning i bank samt rantekostnader fér obligationslanet.
Genomsnittlig rdnta pé laneportféljen var pa balansdagen den
30 juni 202124 procent (2,1) exklusive obligationslanet och
3,4 procent (2,9) inklusive obligationslanet. Rantetacknings-
graden uppgick till 2,7 ggr (2,6).

Vardeférandring fastigheter och derivat

Under perioden 1januari—30 juni 2021 paverkade varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter resultatet positivt med
92 608 tkr (13 459), varav 600 tkr (488) utgjordes av realise-
rade vardeforandringar och 92 008 tkr (12 971) utgjordes av
orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardefoérand-
ringarna var huvudsakligen hanforliga till fastighetsforvary som
genomfordes under perioden samt forbattrade driftnetton
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pa befintliga fastigheter. Orealiserade virdeférandringar pa
finansiella instrument bestod av derivat for réntesakring och
uppgick till 3 545 tkr (0).

Skatt

Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick aktuell skatt
till =7 832 tkr (=4 073) och uppskjuten skatt uppgick

till =24 572 tkr (=4 150). Kostnaden for uppskjuten skatt var
framst hanforlig till temporara skillnader mellan redovisat och
skatteméassigt véarde pa férvaltningsfastigheter.

Kassafléde och investeringar
Under perioden 1januari—30 juni 2021 uppgick kassaflodet
fran den I16pande verksamheten till 67 963 tkr (40 615).

Forvarv av 18 (11) fastigheter direkt eller via dotterbolag
paverkade kassaflodet med —885 903 tkr (-538 575). Under
perioden 1januari—30 juni 2021 avsag 552 000 tkr férvary av
fastigheterna Vaxjo Handlaren 2, Vaxjo Mjélan 5, Vaxjo Mjdlner 17,
Vaxjo Rattaren 8, Vaxjo Klostret 8, Vaxjo Skraddaren 1, Vaxjo
Pressaren 1,Vaxjo Pressaren 7, Vaxjo Snérmakaren 1 och Vaxjo
Deltat 4 den 31 maj 2021.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till =25 690 tkr
(=717), vilket huvudsakligen avsag anpassningar och ombygg-
nader enligt befintliga och nya hyresgésters behov.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
889 242 tkr (367 356) och var framst hanforligt till netto-
upplaning om 527 069 tkr (374 484) samt genomférda emis-
sionerom 234 568 tkr (-).

Rikenskapsaret 2020 jamfért med
rikenskapsaret 2019

Hyresintakter

Under rékenskapséaret 2020 dkade hyresintékterna med

92 667 tkrtill 182 595 tkr (89 928). Tillvéxten var framst en
konsekvens av fastighetsforvarv och till viss del nyuthyrningar
samt investeringar som inneburit hdgre hyresnivaer.

Fastighetskostnader

Under rakenskapsaret 2020 uppgick fastighetskostnaderna till
—34 324 tkr (=16 338) och bestod av fastighetsskotsel och drift
—19 710 tkr (=10 569), reparationer och underhall =7 547 tkr
(-2 582) samt kostnader for fastighetsskatt som uppgick till

—7 067 tkr (=3 187).



Central administration

Under rakenskapsaret 2020 uppgick kostnaderna fér central
administration till =18 626 tkr (=13 038) och bestod huvudsak-
ligen av koncerngemensamma kostnader som personalkostnader
samt administrativa kostnader avseende féretagsledning och
ekonomi. Kostnaderna som en andel av Emilshus intékter var
10,2 procent att jamféra med nivan 2019 som var 14,5 procent.

Finansnetto

Under rékenskapsaret 2020 uppgick finansnettot till

—44 092 tkr (=14 210). Okningen var framfér allt hanforlig till
dkad upplaning i bank samt rantekostnader fér obligationslanet.
Genomsnittlig rédnta pa laneportfoljen var pa balansdagen

2,2 procent (2,1) exklusive obligationslanet och 2,8 procent (3,2)
inklusive obligationslanet. Rantetackningsgraden uppgick till
2,9 gor (4,3).

Vérdeférandring fastigheter och derivat

Under rakenskapsaret 2020 paverkade vardefoérandringar pa
forvaltningsfastigheter resultatet positivt med 137 988 tkr

(68 159), varav 488 tkr (280) utgjordes av realiserade varde-
forandringar och 137 500 tkr (67 879) utgjordes av orealiserade
vardeférandringar. De orealiserade vardeforandringarna var i allt
vasentligt hanforliga till de fastighetsforvarv som genomfordes
under forsta och fjarde kvartalet 2020 samt férandrade avkast-
ningskrav. Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument bestod av derivat for rantesakring och uppgick till
—2908 tkr (-).

Skatt

Under rakenskapsaret 2020 uppgick aktuell skatt till =14 112 tkr
(=6 104) och uppskjuten skatt till =30 601 tkr (=15 634). Kost-
naden for uppskjuten skatt var framst hanforlig till temporara
skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa férvalt-
ningsfastigheter.

Kassafléde och investeringar
Under rakenskapsaret 2020 uppgick kassaflédet fran den
|6pande verksamheten till 74 340 tkr (40 448).

Forvarv av 27 (25) fastigheter direkt eller via dotterbolag
paverkade kassaflédet med —1 048 760 tkr (-755 326). Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till =8 259 tkr (=3 405),
vilket huvudsakligen avsag anpassningar och ombyggnader
enligt befintliga och nya hyresgésters behov.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
725178 tkr (933 610 tkr) och var framst hanforligt till upptagna
banklan och dgarlan samt genomférda nyemissioner.

Rékenskapsaret 2019 jamfért med

rikenskapsaren 5 juli-30 september 2018 och

1 oktober—31december 2018

Eftersom Emilshus bildades i juli 2018 och rakenskapsaren

5 juli-30 september 2018 och 1 oktober—31december 2018
sammanlagt endast bestod av knappt sex manader presenterar
Emilshus inte nagon jamforelse mellan rékenskapsaret 2019
och ridkenskapsaren 5 juli-30 september 2018 och

1 oktober—31december 2018 i detta Prospekt.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen
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Proformaredovisning

Proformaredovisning

Bakgrund

Emilshus har forvarvat respektive ingatt avtal om att forvarva
nedanstaende bolag under rakenskapsaret 2020 och under
rakenskapséaret 2021 fram till och med dagen fér detta Prospekt.

Férvdrvat bolag

Forvérvsdatum

Emilshus Vinga AB

Emilshus Lagan AB

Emilshus Tunnbindaren AB
Emilshus Kronhjorten AB
Emilshus Gravéren AB
Emilshus Gravéren 9 AB
Emilshus Ymer AB

Emilshus Saluten 1 AB
Emilshus Fastigheten Positronen AB
Emilshus Osterskog AB
Emilshus Borret 11 AB

Emilshus Svetsarna i Kalmar AB
Hordafastigheten 4:55 AB
Hordafastigheten 4:42 AB
Hjortsjo Fastighets AB

Arevarvet i Vaxj® AB

10 januari 2020
10 januari 2020
10 januari 2020
10 januari 2020
10 januari 2020
10 januari 2020
10 januari 2020
28 februari 2020
2 mars 2020

15 mars 2020

14 maj 2020
1juli 2020
1oktober 2020

1 oktober 2020
1oktober 2020
1december 2020

Kalmarbo Muttern AB 10 december 2020
Vetlanda Broby 47:1 AB 15 december 2020
Emilshus Attarp AB 30 december 2020
Emilshus Framnés AB 30 december 2020
Emilshus Gullvivan AB 30 december 2020
Emilshus Linné AB 30 december 2020
Emilshus Trumpeten AB 30 december 2020
Emilshus Haljeryd AB 30 december 2020
Emilshus Hammaren AB 30 december 2020

Emilshus Nyarp 1:267 AB

Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB

31 januari 2021
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 7AB 15 maj 2021
Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB 31maj 2021
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Mjalan 5 AB 31maj 2021
Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Mjolner 17 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Pressaren 1och

Pressaren 7 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjoé Snérmakaren 1 AB 31 maj 2021
Emilshus Vaxjo Deltat 4 AB 31maj 2021
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Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB 1 september 2021
1september 2021
1september 2021

1september 2021

Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB
Emilshus Vastervik Spettet 1 AB
Emilshus Gislaved Slangen 7 AB

De 45 genomférda forvarven har en betydande paverkan pa
Emilshus framtida resultat och finansiella stallning. Med
anledning av detta har Emilshus uppréattat denna proforma-
redovisning. En bestyrkanderapport fran oberoende revisor
finns i avsnittet *Revisorsrapport avseende proforma-
redovisning” nedan.

Emilshus har dven ingatt avtal om férvarv av nedanstaende
bolag vilka inte har tilltratts vid upprattandet av denna profor-
maredovisning. Forvarven avser bolag med projektfastigheter
inkluderande pagaende eller framtida byggprojekt. Da bolagen
inte har tilltratts samt att aktiedverlatelseavtalen innehaller
kriterier vilka ska vara uppfyllda for att tilltradet ska genomforas
har nedanstaende bolag inte inkluderats i proformaredovis-
ningen. Den preliminéra kdpeskillingen for dessa bolag for-
vantas uppga till 646 mkr och medféra ett bedémt driftnetto om
cirka 37 mkr per ar.

Bolag Projektfastighet
APP Fast2 AB Véxjo 7:11

APP Fast 5 AB Vaxjo Pressaren 12
APP Fast 7 AB Véaxjoé Unaman 1
APP Fast 8 AB Vaxjo Djaknen 1
APP Fast 14 AB Véxjo Lodjuret 3
APP Fast 20 AB Vaxjo Mejseln 1
APP Fast 27 AB Vaxjo Laxen 8

Syftet med proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen syftar endast till att
illustrera de hypotetiska effekter som ovanstaende 45 forvary
skulle kunna haft pa Emilshus:

proformaresultatrakning for rékenskapsaret 2020 som
transaktionerna hade genomfoérts den 1januari 2020,

proformaresultatrakning for perioden 1januari=30 juni 2021
som transaktionerna hade genomférts den 1 januari 2020, och

proformabalansrakning per den 30 juni 2021 om trans-
aktionerna hade genomférts vid denna tidpunkt.

Vid upprattandet av proformabalansrakningen per den 30 juni
2021 har utifran konsoliderade balansrakningar samtliga 45
forvarvade bolag inkluderats i berakningen.

Vid upprattandet av proformakoncernresultatrakningarna
fér 2020 samt férsta halvaret 2021 har inte Hordafastigheten
4:55 AB, Hordafastigheten 4:42 AB, Kalmarbo Muttern AB,
Vetlanda Broby 47:1 AB, Emilshus Nyarp 1:267 AB, Emilshus
Gislaved Hammaren 1 AB, Emilshus Sandseryd 2:27 AB, Emilshus
Hillerstorp 2:98 AB, Emilshus Hillerstorp 4:154 AB, Kalmar



Pumpen 6 och Spettet 7 AB, Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB,
Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB, Emilshus Vastervik

Spettet 1 AB och Emilshus Gislaved Slangen 7 AB inkluderats
da historiska rakenskaper for dessa bolag inte finns att tillga.

| samband med Emilshus forvarv av dessa bolag har i respektive
forvary dverlatna forvaltningsfastigheter ompaketerats fran
andra fastighets- eller industristrukturer dar historiska réken-
skaper for fastigheterna saknas.

Det hypotetiska resultatet och den hypotetiska finansiella
stallningen kan skilja sig fran det faktiska resultat och den
faktiska finansiella stallning som Emilshus hade haft om trans-
aktionerna hade genomférts per ovanstaende datum. Den finan-
siella proformainformationen syftar inte till att indikera Emilshus
framtida resultat eller finansiella stallning. Lasare av Prospektet
bor darfor inte lagga for stor vikt vid den finansiella proforma-
informationen vid ett eventuellt beslut att investera i aktier i
Emilshus. Den finansiella proformainformationen i Prospektet
bor lasas tillsammans med ovrig information i Prospektet,
daribland avsnittet "Utvald historisk finansiell information”,
“"Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och “Kapitalise-
ring, nettoskuldsdttning och annan finansiell information”.

Grunder for proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen fér rakenskapsaret 2020
och per den 31 december 2020 &r baserad pa Emilshus revide-
rade konsoliderade finansiella rapporter som har hamtats fran
Emilshus arsredovisning for rakenskapsaret 2020. Arsredo-
visningen har reviderats av Emilshus oberoende revisor Ernst &
Young Aktiebolag i enlighet med vad som anges i den tillhérande
revisorsrapporten. Den finansiella proformainformationen for
perioden Tjanuari—30 juni 2021 och per den 30 juni 2021 &r
baserad pa Emilshus oreviderade konsoliderade finansiella
rapporter som har hamtats fran Emilshus delarsrapport for
perioden 1januari—30 juni 2021 som 6versiktligt har granskats
av Emilshus oberoende revisor Ernst & Young Aktiebolag i enlig-
het med vad som anges i den tillhdrande revisorsrapporten.

Den finansiella informationen for de forvarvade bolagen bestar
av reviderade finansiella rapporter eller dversiktligt granskade
finansiella rapporter nér dessa finns att tillgd och annars av
oreviderade interna rapporter for bolagen.

Redovisningsprinciper

Emilshus tillampade redovisningsprinciper ar International
Financial Reporting Standards utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) sasom de faststéllts av Europeiska
Unionen (”IFRS?”).

Proformaredovisningen har uppréttats i enlighet med
Emilshus redovisningsprinciper sasom de &r beskrivna i
Emilshus arsredovisning fér rakenskapsaret 2020. Beskriv-
ningen av redovisningsprinciperna framgar i noter till ars-
redovisningen och ar inférlivade genom hanvisning och
utgdr en del av detta Prospekt.

For Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB, Emilshus Vaxjo
Klostret 8 AB, Emilshus Vaxjo Mjalan 5 AB, Emilshus Vaxjo
Skraddaren 1 AB, Emilshus Vaxjo Mjélner 17 AB, Emilshus Vaxjo
Pressaren 1 och Pressaren 7 AB, Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB,
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB, Emilshus Vaxjo Deltat 4 ar de
finansiella rapporterna uppréattade i enlighet med BFNAR 2012:1
,&rsredovisning och koncernredovisning (K3).

Proformaredovisning

For Emilshus Vinga AB, Emilshus Lagan AB, Emilshus
Tunnbindaren AB, Emilshus Kronhjorten AB, Emilshus Gravoren
AB, Emilshus Gravoren 9 AB, Emilshus Ymer AB, Emilshus
Saluten 1 AB, Emilshus Fastigheten Positronen AB, Emilshus
Osterskog AB, Emilshus Borret 11 AB, Emilshus Svetsarna i
Kalmar AB, Hordafastigheten 4:55 AB, Hordafastigheten 4:42
AB, Hjortsjo Fastighets AB, Arevarvet i Véaxjo AB, Kalmarbo
Muttern AB, Vetlanda Broby 47:1 AB, Emilshus Attarp AB,
Emilshus Framnés AB, Emilshus Gullvivan AB, Emilshus Linné
AB, Emilshus Trumpeten AB, Emilshus Héljeryd AB, Emilshus
Hammaren AB, Emilshus Nyarp 1:267 AB, Emilshus Gislaved
Hammaren 1 AB, Emilshus Sandseryd 2:27 AB, Emilshus Skoma-
karen 5 AB, Emilshus Hillerstorp 2:98 AB, Emilshus Hillerstorp
4:154 AB ar de finansiella rapporterna upprattade enligt BFNAR
2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2). Skillnader mellan
regelverken finns beskrivna under avsnittet “Proformajusteringar”.

Uppstéllningsform

Uppstéllningsformen for de forvarvade bolagens finansiella
rapporter har justerats for att stamma 6verens med Emilshus
uppstaliningsform i den man det varit mojligt.

Rérelse- eller tillgangsforvary

Huruvida férvarven av bolagen som ar inkluderade i proforma-
redovisningen klassas som rérelse- eller tillgangsforvary far
betydelse for proformaredovisningens utformning. Skillnaden
mellan dessa tva typer av forvarv avser fraimst hanteringen av
uppskjuten skatt i de forvarvade bolagen. Darav har Emilshus
gjort en beddmning av transaktionerna enligt de kriterier som
framgar av IFRS 3. Emilshus bedémning &r att samtliga forvéry
utgor s.k. tillgangsforvarv.

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs nedan samt i noterna till profor-
maredovisningen. Skatteeffekt har berdknats pa samtliga juste-
ringar som ej antagits vara ej avdragsgilla i proformaredovis-
ningen. En uppskattad skattesats om 20,6 % har tillampats.
Faktisk skattesats kan skilja sig fran den uppskattade skatte-
satsen som anvants i transaktionerna.

Justeringar av redovisningsprinciper
Foljande skillnader i redovisningsprinciper har identifierats
mellan Emilshus och Bolagen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas i de forvarvade bolagen till
historiska anskaffningsvarden minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Férvaltningsfastig-
heterna harienlighet med Emilshus principer redovisats till
verkligt varde, vilket dverensstammer med anskaffningsvardet
vid forvarvet av bolagen. Justeringen ar redovisad som en del av
forvarvsrelaterade justeringar i proformaredovisningen.
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Proformaredovisning

Central administration

Vid beddmningen av kostnader for central administration har
inte nagra proformajusteringar gjorts avseende generella syner-
gier eller integrationskostnader. Kostnaden for central adminis-
tration baseras pa de kostnader som framgar av finansiella
rapporter for respektive bolag.

Signerade foérvarv

Bolagen Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB, Emilshus Varnamo
Piggvaren 1 AB, Emilshus Vastervik Spettet 1 AB och Emilshus
Gislaved Slangen 7 AB har tilltrétts efter periodens utgéng den
1september 2021. Transaktionerna har uppdaterat proforma-
balansrakningen utifran den tilltradesbalansrakning som férelag
vid tilltradet. Bolagen har inte paverkat proformaresultat-
rékningen d& historisk finansiell information i detta avseende
saknas.

Bokslutsdispositioner

| bolagen Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB, Emilshus Véxjo
Handlaren 2 AB, Emilshus Vaxjo Mjélan 5 AB, Emilshus Vaxjo
Pressaren 1 och Pressaren 7 AB, Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB,
Emilshus Vaxjo Snérmakaren 1 AB har bokslutsdispositioner
uppgaende till 5,4 mkr redovisats. | proformabalansrakningen
elimineras dessa bokslutsdispositioner da de inte hade redo-
visats i koncernredovisningen fér Emilshus. Pa denna justering
av bokslutsdispositioner har uppskjuten skatt bokats upp om
21,4 procent vilket motsvarar den aktuella skattesatsen som
géllde under perioden januari—december 2020.

Finansiering

Emilshus har ingatt forvarvsfinansiering for forvarven i enlighet
med nedanstaende sammanstalining. Kostnader for befintlig
finansiering har i proformaresultatrékningen ersatts med kost-
nader for forvarvsrelaterad finansiering. Emilshus har under
varen 2021 dven utnyttjat del av den finansieringsram som
etablerades i samband med emissionen av Emilshus féretags-
obligation under december 2019, den "tap issue” som genom-
fordes forsta kvartalet 2021 uppgick till 150 mkr. En samman-
stallning dver den finansiering som etablerats i samband med
respektive forvary framgar nedan.

Emilshus Svetsarna i Kalmar AB

Ny upplaning: 25 750
Kontant: 12 373
Summa: 38 123

Hordafastigheten 4:55 AB, Horda-
fastigheten 4:42 AB och Hjortsjo
Fastighets AB

Ny upplaning: 47 423
Kontant: 31485
Summa: 78 728

Arevarvet i Vaxjo AB

Ny upplaning: 46 320
Kontant: 31695
Summa: 78 016

Kalmarbo Muttern AB

Ny upplaning: 19 003
Kontant: 11 729
Summa: 30 732

Vetlanda Broby 47:1 AB

Ny upplaning: 52 698
Kontant: 68 705
Summa: 121403

Emilshus Attarp AB, Emilshus Fram-
nas AB, Emilshus Gullvivan AB,
Emilshus Linné AB, Emilshus Hé&ljeryd
AB, Emilshus Hammaren AB och
Emilshus Trumpeten AB

Ny upplaning: 91792
Kontant: 77 490
Summa: 169 282

Emilshus Nyarp 1:267 AB

Ny upplaning: 24 113
Kontant: 24 583
Summa: 48 695

Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB

Ny upplaning: 15 444
Kontant: 13 891
Summa: 29 335

Emilshus Sandseryd 2:27 AB

Ny uppléning: 119 988
Kontant: 67 754
Summa: 187 742

Emilshus Skomakaren 5 AB

Ny upplaning: -
Kontant: 12 012
Summa: 12 012

Emilshus Hillerstorp 2:98 AB och
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB

Ny upplaning: 24 810
Kontant: 30 305
Summa: 55 115

Kalmar Pumpen 6 och Spettet 7 AB

Ny upplaning: 12 250
Kontant: 11224
Summa: 23 474

Férvérvat bolag Finansiering, tkr

Emilshus Vinga AB, Emilshus Lagan
AB, Emilshus Tunnbindaren AB,
Emilshus Kronhjorten AB, Emilshus
Gravoren AB, Emilshus Gravoren 9
AB och Emilshus Ymer AB

Ny upplaning: 61600
Kontant: 48 661
Summa: 110 261

Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB,
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB, Emils-
hus Véxjo Mjalan 5 AB, Emilshus
Vaxjo Skraddaren 1 AB, Emilshus
Vaxjo Mjolner 17 AB, Emilshus Vaxjo
Pressaren 1och Pressaren 7 AB,
Emilshus Vaxjo Rattaren 8 AB, Emils-
hus Véaxjo Snérmakaren 1 AB och
Emilshus Véxjo Deltat 4 AB

Ny uppléning: 302 000
Kontant: 227 102
Summa: 529 102

Emilshus Saluten 1 AB Ny upplaning: 119 000
Kontant: 50 173
Summa: 214 763

Ny upplaning: 90 226
Kontant: 50 173
Summa: 140 399

Ny upplaning: 27 890
Kontant: 21572
Summa: 49 462

Ny upplaning: 7 550
Kontant: 9 873
Summa: 17 423

Emilshus Fastigheten Positronen AB

Emilshus Osterskog AB

Emilshus Borret 11 AB
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Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB, Emils-
hus Varnamo Piggvaren 1 AB, Emils-
hus Véastervik Spettet 1 AB och Emils-
hus Gislaved Slangen 7 AB

Ny upplaning: 53 971
Kontant: 35 980
Summa: 89 951




Skatteeffekter pa justeringar

Proformaredovisning

Skatteeffekter har beaktats pa samtliga justeringar som beddmts vara skattemassigt avdragsgilla eller skattepliktiga i proforma-
redovisningen. Berdknad skatteeffekt kan skilja sig fran faktisk skatteeffekt. Skatteberakning for aktuell skatt grundar sig pa

skattesatsen 21,4 procent for 2020 och 20,6 procent for 2021.

Proformaresultatridkning for rikenskapsaret 2020

Fastighetsbolaget Tilltrddda Proforma-

tkr Emilshus AB férvarv” justeringar Not Proforma
Hyresintakter 182 595 68153 - 250 748
Fastighetskostnader —34 324 —-20 002 - —54 326
Driftéverskott 148 271 48151 - 196 422
Central administration -18 626 -209 - -18 835
Finansnetto —44 092 -9 427 -8225 1 —61744
Avskrivningar - -18 420 18 420 2 -
Forvaltningsresultat 85553 20095 10195 115 843
Realiserade vardeforandringar

férvaltningsfastigheter 488 - - 488
Orealiserade véardeférandringar

forvaltningsfastigheter 137 500 - - 137 500
Orealiserade vérdeférandringar

finansiella instrument -2908 - - -2908
Bokslutsdispositioner - -5397 5397 3 -
Resultat fore skatt 220633 14 698 15 592 250923
Aktuell skatt -14 12 -4 307 - -18 419
Uppskjuten skatt -30 601 545 -972 1,2,3 -31028
Arets resultat 175920 10936 14 620 201475

*) Denna kolumn presenterar summan av samtliga tilltradda bolags paverkan pa resultatet fér rakenskapsaret 2020. Fér en redogérelse av varje enskilt forvérvat bolags paverkan
pé resultatet fér rakenskapsaret hanvisas till avsnittet —"Enskilda tilltrddda férvérvs pdverkan pd resultatet fér ridkenskapsdret 2020 nedan.

Noter till proformaresultatrakningen

Not 1 - Finansnetto

I enlighet med forvarvsavtalen atar sig Emilshus att tillse att bolagen
aterbetalar sina skulder, savél interna som externa, vilket innebér att
finansieringsstrukturen férandras som en foljd av forvarvet. | proforma-
resultatrékningen elimineras de historiska finansiella kostnaderna
vilka uppgick till 9,4 mkr i bolagen och ersatts med de nya rante-
kostnader om 17,7 mkr vilka har uppstatt till f6ljd av forvéarven. Pa
den uppkomna resultateffekten har en uppskjuten skatt om 1,8 mkr
bokats, vilket motsvarar en skattesats om 21,4 procent. De nya
rantekostnaderna beddms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen.

Not 2 — Avskrivningar

De forvéarvade bolagen redovisar dess forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde varvid avskrivningar gérs baserat pa anskaff-
ningsvardet. Emilshus redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde varvid avskrivningar inte gors. | proformaresultatrakningen
reverseras saledes avskrivningarna med ett belopp om 18,4 mkr. Pa
samtliga aterférda avskrivningar, exkluderat de bolag som redovisar
enligt K3 dar den uppskjutna skatten redan beddms vara hanterad,
har en uppskjuten skattekostnad bokats om 1,6 mkr. De bolag som
redovisar enligt K3 finns specificerade under avsnittet "Redovis-
ningsprinciper” ovan. Justeringen beddms vara av engangskaraktar.

Not 3 - Bokslutsdispositioner

| bolagen har bokslutsdispositioner redovisats. | proformabalans-
rakningen elimineras dessa bokslutsdispositioner om 5,4 mkr till
foljd av att bokslutsdispositioner inte hade redovisats i koncern-
redovisningen fér Emilshus. Pa den uppkomna resultateffekten har
en uppskjuten skatt om 1,2 mkr bokats, vilket motsvarar en skatte-
sats om 21,4 procent. Justeringen beddms vara av engangskaraktar.
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Proformaredovisning

Proformaresultatrakning for perioden 1januari—30 juni 2021

Tilltrddda Proforma-

tkr Emilshus férvarv” justeringar Not Proforma
Hyresintakter 124 926 16 880 - 141806
Fastighetskostnader —23 458 -4 307 - —27765
Driftoverskott 101468 12573 - 114 041
Central administration =191 —4b4 - -11955
Finansnetto -32845 -2348 -3122 1 -38 315
Avskrivningar - -3170 3170 2 -
Forvaltningsresultat 56 712 701 48 63771
Realiserade vardeforandringar

férvaltningsfastigheter 600 - - 600
Orealiserade véardeférandringar

férvaltningsfastigheter 92 008 - - 92 008
Orealiserade vérdeférandringar

finansiella instrument 3 545 - - 3 545
Resultat fére skatt 152 865 701 48 159 924
Aktuell skatt 7832 -1345 - -9177
Uppskjuten skatt —24 572 -351 =10 3 —24 933
Arets resultat 120 461 15600 679 126 455

*) Denna kolumn presenterar summan av samtliga tilltrddda bolags paverkan pa resultatet for perioden 1januari—=30 juni 2021. Fér en redogérelse av varje enskilt férvérvat bolags
paverkan pa resultatet for perioden 1 januari—30 juni 2021 hénvisas till avsnittet —*Enskilda tilltrddda férvérvs paverkan pd resultatet for perioden 1januari-30 juni 2021” nedan.

Noter till proformaresultatrakningen

Not 1 - Finansnetto

I enlighet med forvarvsavtalen atar sig Emilshus att tillse att bolagen
aterbetalar sina skulder, savél interna som externa, vilket innebér att
finansieringsstrukturen férandras som en foljd av forvarvet. | proforma-
resultatrékningen elimineras de historiska finansiella kostnaderna
vilka uppgick till 2,3 mkr i bolagen och ersatts med de nya rénte-
kostnader om 5,5 mkr vilka har uppstatt till féljd av férvérvet. Pa den
uppkomna resultateffekten har en uppskjuten skatt om 0,6 mkr
bokats vilket motsvarar en skattesats om 21,4 procent. De nya
réantekostnaderna beddms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen.
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Not 2 — Avskrivningar

De forvéarvade bolagen redovisar dess forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde varvid avskrivningar gérs baserat pa anskaff-
ningsvardet. Emilshus redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde varvid avskrivningar inte gors. | proformaresultatrakningen
reverseras saledes avskrivningarna med ett belopp om 3,2 mkr. P&
samtliga aterférda avskrivningar, exkluderat de bolag som redovisar
enligt K3 dar den uppskjutna skatten redan bedéms vara hanterad,
har en uppskjuten skattekostnad bokats om 13 tkr. De bolag som
redovisar enligt K3 finns specificerade under avsnittet "Redovisnings-
principer” ovan. Justeringen beddms vara av engangskaraktar.



Proformabalansrakningen per den 30 juni 2021

Proformaredovisning

Signerade
tkr Emilshus férvarv” Not Proforma
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 3706 300 89 951 1 3796 251
Balanserade utgifter for IT-system 406 - 406
Inventarier 594 - 594
Derivat 2624 - 2624
Summa anldggningstillgangar 3709924 89 951 3799875
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 1165 - 1165
Ovriga fordringar 34896 - 34896
Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter 13 595 - 13 595
Likvida medel 137101 -35 981 1 101120
Summa omséttningstillgdngar 186 757 -35981 150 776
Summa tillgangar 3896 681 53971 3950652
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 132893 - 132893
Ovrigt tillskjutet kapital 725703 - 725703
Balanserat resultat inklusive periodens
resultat 439 060 - 439 060
Summa eget kapital hanférligt till
moderforetagets aktiedgare 1297 656 - 1297 656
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1601024 53971 1 1654 995
Obligationslan 444 437 - 444 437
Uppskjuten skatteskuld 84283 - 84283
Ovriga langfristiga skulder 1000 - 1000
Summa langfristiga skulder 2130 744 53971 2184715
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 339 981 - 339 981
Leverantdrsskulder 14 888 - 14888
Skatteskulder 10 41 - 10 41
Ovriga kortfristiga skulder 9643 - 9643
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 93 358 - 93 358
Summa kortfristiga skulder 468 281 - 468 281
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3896 681 53 971 3950 652

*) Denna kolumn presenterar summan av samtliga signerade bolagsférvérvs paverkan pa posterna i Koncernens balansrakning per den 30 juni 2021. Fér en redogérelse av varje
enskilt signerat bolagsférvérvs paverkan pa posterna i Koncernens balansrakning per den 30 juni 2021 hanvisas till avsnittet —"Enskilda signerade férvdrvs paverkan pd

posterna i Koncernens balansrékning per den 30 juni 2021” nedan.

Noter till proformabalansrakningen

Not 1- Signerade férvarv

Samtliga forvarv som signerats och tilltratts efter bokslutstidpunkten
har klassificerats som tillgangsforvarv vilket innebdr att anskaff-
ningskostnaden fordelas pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid férvérvstidpunkten. Bolagen

Emilshus Kalmar Mejseln 1 AB, Emilshus Varnamo Piggvaren 1 AB,
Emilshus Véastervik Spettet 1 AB och Emilshus Gislaved Slangen 7 AB
har tilltrétts efter periodens utgang den 1 september 2021 till en
kopeskilling om 90 mkrvarav 36,0 mkr har erlagts kontant och

54,0 mkr har finansierats genom nya banklan. Vid tillgangsférvary
redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i samband med forvarvet.
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Proformaredovisning

Enskilda tilltradda férvirvs paverkan pa resultatet fér rikenskapsaret 2020

Emilshus
Emilshus ~ Emilshus Fastig-
Emilshus ~ Emilshus Tunn- Kron-  Emilshus  Emilshus Emilshus heten
Vinga Légan  bindaren hjorten Gravéren Gravéren  Emilshus  Saluten1 Positro-
tkr ABY ABY AB? AB? ABY 9AB” YmerAB” AB”  nenAB”
Hyresintakter 19 49 30 34 90 16 41 2826 1960
Fastighetskostnader -1 -1 -2 -2 -33 -1 -4 -506 -1241
Driftéverskott 8 38 28 32 57 5 37 2320 719
Central administration - - - - - - - - =4
Finansnetto -18 -55 -23 —47 —43 -6 —14 —324 -92
Avskrivningar -3 -12 -3 -9 -12 -4 -5 -723 -108
Férvaltningsresultat -13 -29 2 -24 2 -5 18 1273 515
Realiserade vardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -13 -29 2 -24 2 -5 18 1273 515
Aktuell skatt - - - - - - -4 -262 -106
Uppskjuten skatt - - - - - - - - -
Arets resultat -13 -29 2 -24 2 -5 14 101 409
*) Denna kolumn baseras pé oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
Enskilda tilltradda férvirvs paverkan pa resultatet for rakenskapsaret 2020, forts.
Emilshus ) Emilshus Emilshus
Emilshus Svetsarna Hjortsjé Arevarvet Attarp  Emilshus  Emilshus  Emilshus Trum-
Borret11  iKalmar Fastighets i Véaxjé 2:553 Framnds1 Gullvivan Linné 5 peten 3
tkr ABY ABY AB? AB" AB™ AB™ 6 AB™ AB™ AB™
Hyresintékter 524 1980 1968 5100 1953 1961 2015 3293 2138
Fastighetskostnader —46 -655 -116 =507 -605 -696 -736 -3226 -934
Driftoverskott 478 1325 1852 4593 1348 1265 1279 67 1204
Central administration -205 - - - - - - - -
Finansnetto —48 -21 209 -883 —294 —222 -232 -325 -229
Avskrivningar —-176 -407 -272 -1580 -168 -209 -112 -213 -212
Férvaltningsresultat 49 502 1789 2130 886 834 935 -471 763
Realiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner - - - - - - - - -
Resultat fore skatt 49 502 1789 2130 886 834 935 -471 763
Aktuell skatt -10 =151 -369 —439 -189 -178 -200 -163
Uppskjuten skatt - - - - - - - - -
Arets resultat 39 351 1420 1691 697 656 735 =471 600

*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.

**) Denna kolumn baseras pa reviderade finansiella rapporter fér bolaget.
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Proformaredovisning

Enskilda tilltradda férvirvs paverkan pa resultatet fér rikenskapsaret 2020, forts.

Kalmar  Emilshus Emilshus
Emilshus Emilshus Pumpen 6 Vixjé  Emilshus ~ Emilshus Véxjé  Emilshus
Héljeryd  Emilshus Sko- och Hand- Véxjo Véxjo Skrdd- Viéixjo
1:299  Hamma- makaren Spettet7 laren2 Klostret8  Mjdlan 5 daren1 Mjélner 17
tkr AB™ ren1AB™ 5AB™ AB™ AB™ AB"™ AB™ AB™ AB™
Hyresintékter 1212 1601 433 2 400 6 421 4163 3386 1557 3290
Fastighetskostnader -801 -548 -1148 -13 -858 —1374 -549 —451 —444
Driftéverskott 41 1053 -715 2287 5563 2789 2837 1106 2846
Central administration - - - - - - - - -
Finansnetto =141 -211 -319 -183 -1109 -928 -410 -191 -519
Avskrivningar -130 -143 -2570 -299 -1118 -1352 -854 —345 -286
Férvaltningsresultat 140 699 -3604 1805 3336 509 1573 570 2041
Realiserade vardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner - -1705 =342 =700 - -
Resultat fore skatt 140 699 -3604 100 2994 509 873 570 2041
Aktuell skatt —34 -150 - -23 -318 =73 -214 -120 -355
Uppskjuten skatt - - - - -57 125 106 -38 -160
Arets resultat 106 549 -3604 77 2619 561 765 412 1526

*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
**) Denna kolumn baseras pé reviderade finansiella rapporter fér bolaget.

Enskilda tilltradda férvirvs paverkan pa resultatet for rakenskapsaret 2020, forts.

Emilshus Vixjé Emilshus Vixjé

Pressaren 1och Emilshus Vixjé Snér-makaren 1 Emilshus Véxjé Tilltrédda férvdrv
tkr Pressaren 7 AB™ Rdttaren 8 AB™ AB™ Deltat 4 AB™ (summa)
Hyresintékter 4 548 4252 4 381 4512 68153
Fastighetskostnader -1401 -1266 -1098 -609 -20 002
Driftéverskott 3147 2986 3283 3903 48151
Central administration - - - - -209
Finansnetto —646 -385 -496 -1032 -9 427
Avskrivningar -4 272 —768 —664 —-1391 -18420
Forvaltningsresultat -1771 1833 2123 1480 20095
Realiserade vardeforandringar
férvaltningsfastigheter - - - - -
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter - - - - -
Orealiserade vérdeférandringar
finansiella instrument - - - - -
Bokslutsdispositioner =750 -1200 -700 - -5397
Resultat fore skatt -2521 633 1423 1480 14 698
Aktuell skatt =179 -258 -513 - 4307
Uppskjuten skatt 534 31 =17 21 545
Arets resultat -1987 485 1148 988 10936

*) Denna kolumn baseras pé oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
**) Denna kolumn baseras pa reviderade finansiella rapporter fér bolaget.
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Proformaredovisning

Enskilda tilltradda férvirvs paverkan pa resultatet fér perioden 1januari—-30 juni 2021

Emilshus Kalmar Pumpen 6 Emilshus Véixjé Emilshus Vixjé
Skomakaren 5 och Spettet7  Handlaren2  Emilshus Védxjé  Emilshus Vixjé Skrdddaren 1
tkr ABY ABY AB”  Klostret 8 AB” Mjdlan 5 AB” ABY
Hyresintakter 66 21 2636 1663 1288 718
Fastighetskostnader -253 -34 -406 —642 -214 =172
Driftoverskott -187 687 2230 1021 1074 546
Central administration —44 - - - - -
Finansnetto -69 —45 —429 -355 -157 =75
Avskrivningar -33 -28 —466 —487 -356 —144
Férvaltningsresultat -333 614 1335 179 561 327
Realiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
férvaltningsfastigheter - - - - - -
Orealiserade véardeférandringar
finansiella instrument - - - - - -
Bokslutsdispositioner - - - - - -
Resultat fére skatt -333 614 1335 179 561 327
Aktuell skatt - -4 -182 -146 =79
Uppskjuten skatt - - -94 =73 22 =17
Periodens resultat -333 500 1059 106 437 231
*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
Enskilda tilltradda forvirvs paverkan pa resultatet fér perioden 1januari—30 juni 2021, forts.
Emilshus Vdxjo Emilshus Tilltrédda
Emilshus Vdxjé  Pressaren 1och  Emilshus Véxjé Vixjoé Snér-  Emilshus Vaxj6 férvérv
tkr Mjéiner 17 AB”  Pressaren 7 AB”  Rdttaren 8 AB” makarn 1AB” Deltat 4 AB” (summa)
Hyresintakter 1564 2252 1785 1799 2388 16 880
Fastighetskostnader —222 =771 —-643 -564 —386 -4 307
Driftéverskott 1342 1481 1142 1235 2002 12573
Central administration - - - - - —44
Finansnetto -199 -276 —148 -193 -402 -2 348
Avskrivningar -119 -360 -320 -278 -579 -3170
Forvaltningsresultat 1024 845 674 764 1021 701
Realiserade vardeforandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - -
Orealiserade vérdeférandringar
finansiella instrument - - - - - -
Bokslutsdispositioner - - - - - -
Resultat fore skatt 1024 845 674 764 1021 701
Aktuell skatt -190 - -169 —164 —-301 —1345
Uppskjuten skatt —4 -185 - Il -1 —351
Periodens resultat 830 660 505 611 709 15 600

*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
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Proformaredovisning

Enskilda signerade férviarvs paverkan pa posterna i Koncernens balansrakning per den 30 juni 2021

Emilshus Emilshus Emilshus Emilshus Signerade
Kalmar Védrnamo Véstervik Gislaved férvdrv

tkr Mejseln 1AB*)  Piggvaren 1 AB*) Spettet 1 AB*) Slangen 7 AB¥) (summa)
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar -
Forvaltningsfastigheter 52 688 18 706 13 761 4796 89 951
Summa anldggningstillgangar 52688 18 706 13761 4796 89 951
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel -21075 -7 483 -5505 -1918 -35981
Summa omséttningstillgangar -21075 -7483 -5505 -1918 -35981
Summa tillgangar 31613 11224 8257 2878 53971
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Summa eget kapital 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 31613 1224 8257 2878 53971
Summa langfristiga skulder 31613 11224 8257 2878 53971
Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga skulder - - - - -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31613 11224 8257 2878 53971

*) Denna kolumn baseras pé oreviderade interna finansiella rapporter fér bolaget.
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Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

EY

Building a better
working world

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

Rapport om sammanstillning av finansiell proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstélining av finansiell proformainformation for Bolaget. Den
finansiella proformainformationen bestar av en proformabalansrakning per den 30 juni 2021 och en proformaresultatrakning for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2020, samt for sexmanadersperioden som slutade 30 juni 2021 och tillhérande noter som
aterfinns pa sidorna 54-63 i det prospekt som &r utfardat av Bolaget. De tilldmpliga kriterierna som &r grunden utifran vilken styrelsen har
sammanstallt den finansiella proformainformationen &r angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna
54-57.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av forvarven som beskrivs pa sidorna 54-57
Bolagets finansiella stéllning per den 30 juni 2021 och dess finansiella resultat for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 och
sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2021 som om fdrvérven som beskrivs pa sidorna 54-63 hade &gt rum den 1 januari
2020, 1 januari 2021 respektive 30 juni 2021. Som del av processen har information om bolagets finansiella stalining och finansiella
resultat hamtats av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2020, om vilka en
revisors rapport har publicerat, samt for sexmanadersperioden fram till den 30 juni 2021, om vilka en rapport om oversiktlig granskning har
publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade férordningen
(EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll
Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande principer om hederlighet, objektivitet,
professionell kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess och professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har dérmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga avseenden, har sammanstalits korrekt av
styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU) 2019/980, pa de angivna grunderna samt att dessa grunder dverensstammer
med bolagets redovisningsprinciper.

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

Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstélining av finansiell proformainformation i etf prospekt, som har utfardats av International
Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar och utfor atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet
om huruvida styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade
forordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt Iamna rapporter eller Iamna uttalanden om nagon historisk
information som har anvants vid sammanstallningen av den finansiella proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang
utfort nagon revision eller Gversiktlig granskning av den finansiella information som har anvénts vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen.
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Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse eller transaktion pa
bolagets ojusterade finansiella information som om handelsen hade intraffat eller transaktionen hade genomférts vid en tidigare tidpunkt
som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet av forvarven per den 1 januari 2020, 1 januari 2021
respektive 30 juni 2021 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet Iamnas med rimlig sékerhet, att rapportera om huruvida den finansiella proformainformationen har
sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tilldmpliga kriterierna, innefattar att utfora atgarder for att bedéma om de
tilldmpliga kriterier som anvands av styrelsen i sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund fér att
presentera de betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och
&ndamalsenliga revisionsbevis for att:

e Proformajusteringarna har sammanstalits korrekt pa de angivna grunderna.

o Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillimpningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella

informationen.
o  De angivna grunderna Gverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgérderna beror pa revisorns bedomning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren pa bolaget, héandelsen
eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstéllts, och andra relevanta uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvardera den Gvergripande presentationen av den finansiella proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, enligt de grunder som anges
pa s. 54-57 och dessa grunder dverensstdmmer med de redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Stockholm den 21 september 2021

Emnst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Aktuell intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsférmaga

Detta avsnitt innehaller framatriktade uttalanden som avspeglar
Koncernens planer, uppskattningar och bedémningar. Forvalt-
ningsresultatet kan komma att skilja sig vasentligt fran det som
uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan
orsaka eller bidra till sddana skillnader inkluderar, men &r inte
begréansat 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 12 manader per den 30 juni 2021. Intjaningsférmagan ar
inte och ska inte jamstallas med en prognos fér innevarande ar
eller fér nasta 12-manadersperiod och bér endast ses som en
teoretisk 6gonblicksbild som redovisas uteslutande i informa-
tionssyfte.

Aktuell intjaningsformaga inbegriper inte en bedémning av
framtida utveckling av hyresnivaer, vakanser, fastighetskost-
nader, réantor, vardeférandringar, forvarv eller forsaljningar av
fastigheter eller andra faktorer. Aktuell intjaningsférmaga base-
ras pa de fastigheter som innehades per den 30 juni 2021 och
deras finansiering. Darmed illustrerar den aktuella intjanings-
férmagan Emilshus arliga intikter utifran dessa. Foljaktligen
ingar inte transaktioner dar Emilshus fick tilltride efter den
30 juni 20211 berakningen.

Emilshus resultatrakning paverkas ocksa av fastighetsbe-
standets vardeutveckling och framtida forvarv/férsaljningar av
fastigheter. Vardeforandringar av derivat aren annan post som
paverkar resultatet. Inget av ovanstaende har tagits med vid
berdkning av aktuell intjaningsférmaga.

Intjaningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintékter
pa arsbasis, med beaktande av hyrestillagg och hyresrabatter,
aktuella fastighetskostnader och administrationskostnader for
fastighetsbestandet. Fastighetskostnaderna baseras péa erfaren-
hetstal med normala underhallsatgarder. Fastighetsskatt har
beraknats 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 féreldg vid
periodens utgang.
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Foljande information och antaganden ligger till grund for
den aktuella intjaningsférmagan per den 30 juni 2021:

Kontrakterade hyres- och dvriga till hyresavtal knutna
intakter pa arsbasis per den 30 juni 2021 utifran géllande
hyreskontrakt.

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

Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas
taxeringsvarde for 2020.

Kostnaderna fér central administration har beraknats utifran
befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek.

Finansnettot baseras pa nuvarande ranteldge samt den
skuldsattning som foreldg per den 30 juni 2021.

| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar
inkluderats i berdkningen av den aktuella intjaningsférmégan.
Emilshus beddmer 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
delarsrapporten fér perioden 1januari — 30 juni 2021 offentlig-
gjorda aktuella intjaningsférmagan. Den ar jamférbar med
Bolagets historiska finansiella information och har utarbetats i
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper. Informationen om
aktuell intjaning har inte granskats av Bolagets revisor.

Belopp i mkr 2021-06-30
Hyresintakter 2944
Fastighetskostnader =547
Driftdverskott 239,7
Central administration -21,8
Finansiella kostnader -69,3
Forvaltningsresultat 148,6
Férvaltningsfastigheter (mkr) 3706,3
Eget kapital (mkr) 1295,5
Totalt antal aktier (stycken) 6 644 588
Overskottsgrad (procent) 81,4
Direktavkastning (procent) 6,5
Férvaltningsresultat (kr/aktie)* 22,4

*) Baserat pa antalet aktier i Bolaget per den 30 juni 2021. Efter den 30 juni 2021
har Bolaget genomfér en uppdelning av Bolagets aktier (10:1) efter beslut pé extra
bolagsstamma i Bolaget den 18 augusti 2021.



Kapitalisering, nettoskuldsattning och annan finansiell information

Kapitalisering,
nettoskuldsattning och annan
finansiell information

Eget kapital och skuldsé&ttning

Tabellen nedan redovisar Emilshus egna kapital och skuldséttning per den 30 juni 2021. Den information som presenteras i nedan-
staende avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet “Operationell och finansiell Sversikt” och Bolagets finansiella rapporter med
tillhérande noter som ar inférlivade genom hénvisning och utgdr en del av detta Prospekt.

tkr
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 468 281
Forvilka garanti stéllts -
Mot annan sékerhet 339 981
Utan sdkerhet 128 300
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 2130 744
Garanterade -
Med sakerhet 1601024
Utan garanti/utan sakerhet 529720
Eget kapital 1297 656
Aktiekapital 132893
Reservfonder -
Ovriga reserver 1164 763
Totalt 1297 656

Emilshus finansieras per den 30 juni 2021 genom eget kapital (33 procent av den totala finansieringen), rantebarande skulder
(61 procent) och évriga skulder (6 procent), dar huvuddelen av skulderna utgérs av rantebérande skulder. Réantebdrande skulder bestar
framst av banklan och obligationslan.

Det egna kapitalet uppgick per den 30 juni 2021 till 1297 656 tkr. Emilshus har per den 30 juni 2021 langfristiga skulder uppgaende
till 2130 744 tkr, varav 1601 024 tkr mot sakerhet och 529 720 tkr var icke sakerstallda skulder.

Emilshus kortfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2021 till 468 281 tkr varav 339 981 tkr mot sédkerhet och 128 300 tkr var
blancokrediter. | september 2021 férlangde Bolaget ett befintligt banklan om 135 600 tkr med ursprungligt férfall i juni 2022, som
i och med forlaningen forfaller till betalning i juni 2026.
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Nettoskuldsattning

Tabellen nedan redogdr for Emilshus rantebérande nettoskuldsattning per den 30 juni 2021.

tkr
(A) Kassa och bank 137101
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgangar -
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 137101
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga andelen av \éngfris—
tiga finansiella skulder) -
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 339981
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E) + (F) 339981
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G) - (D) 202 880
(1) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) -
(J) Skuldinstrument 2 045 461
(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 85283
(L) Langfristig finansiell skuldsittning (1) + (3) + (K) 2130 744
(M) Total finansiell skuldsattning (H + L) 2333624

Likviditeten uppgick per den 30 juni 2021 till 137 101 tkr,
bestaende av likvida medel.
Kortfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2021 till
468 281 tkrvarav kortfristiga bankskulder utgjorde 339 981 tkr.
Langfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2021 till
2130 744 tkrvarav langfristiga banklan utgjorde 1601 024 tkr
och emitterade obligationslan utgjorde 444 437 tkr.
Emilshus hade per den 30 juni 2021 en nettoskuldsattning
om 2 248 3471 tkr.

Redogérelse for rorelsekapital

Det ar Emilshus uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet
per dagen for Prospektet &r tillrédckligt for Bolagets aktuella
behov under den kommande tolvmanadersperioden. Med
rérelsekapital avses har Emilshus mojlighet att fa tillgang till
likvida medel for att fullgdra sina betalningsforpliktelser vart-
efter de forfaller till betalning.

Indirekt skuldséttning och eventualférpliktelser
Koncernen hade per den 30 juni 2021 externa eventual-
forpliktelser och externt stéllda sakerheter i form av att aktier i
dotterbolag och féretagsinteckningar om totalt 2 006 137 tkr
pantsatts till externa kreditgivare.

Vasentliga finansieringsavtal

Emilshus Ian hos kreditinstitut (i huvudsak Danske Bank,

SEB och Swedbank), uppgick per den 30 juni 2021 till

1941005 tkr, exklusive obligationslan. Medelréntan fér dessa

lan var per den 30 juni 2021 2,38 procent. Bolaget har dven en

outnyttjad kreditfacilitet med en maximal ram om 15 500 tkr.
Bolaget emitterade den 9 december 2019 icke sékerstallda

inldsenbara obligationer om 300 000 tkr under ett totalt

ramverk om 500 000 tkr. Obligationerna I6per med en rorlig

ranta om 3 manaders STIBOR plus 5,75 procent per ar. Den

17 mars 2021 emitterade Bolaget ytterligare obligationer om
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150 000 tkr under det befintliga ramverket. Per den 30 juni 2021
uppgick obligationernas totala utestaende belopp till 450 000 tkr.
Koncernens totala tillgangliga laneskuld uppgar till
2 385 442 tkr. | detta belopp ingar lan pa totalt 339 981 tkr som
forfaller eller ska delamorteras inom 12 manader och &r darfér
klassificerade som kortfristiga skulder till kreditinstitut per den
30 juni 2021. Emilshus for [6pande diskussioner med Bolagets
huvudbanker angaende marginaler och I6ptider fér den korta
delen av laneportféljen och bedémer utsikterna fér att refinan-
siera dessa lan till marknadsméssiga villkor som goda.

Derivat

Emilshus har rantesakrat motsvarande 900 000 tkr genom
derivat som begransar eventuella framtida rantedkningars effekt
pa Emilshus upplaningskostnad. Marknadsvérdet fér derivaten
uppgick per den 30 juni 2021 till 2 625 tkr. Derivaten bestar dels
av ranteswappar om 600 000 tkr som Iéper med en arsranta om
0,48 procent och som har en 16ptid till och med juli 2026, dels
en rantetaksprodukt om 300 000 tkr som [6per med en ranta
om 0,29 procent och som har en I6ptid till och med maj 2026.
Derivaten har varderats till verkligt varde och vardeférandringen
har redovisats dver resultatrakningen. Derivaten begransar
eventuella framtida rantedkningars effekt pa Emilshus uppla-
ningskostnad.

Pagaende och beslutade investeringar

Utdver de investeringar som framgar av avsnittet *Verksamhets-
oversikt—Emilshus affdrsmodell och strategi—Fdrvaltningsstra-
tegi”, finns inga vasentliga ataganden att utfora reparationer
och underhéll annat 4n vad som féljer av god fastighetsforvalt-
ning. Investeringarna avses att finansieras med I6pande kassa-
floden.



Emilshus har tecknat avtal med APP Fastigheter AB rérande
Bolagets forvarv av 17 fastigheter om totalt 82 000 kvm mot en
total kopeskilling om 1205 000 tkr, med I6pande tilltraden
under 2021 och 2022. Forvarvet finansieras av extern finansie-
ring bestaende i banklan fran Swedbank.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

De senaste utvecklingstrenderna sedan den 31 december 2020
framgar av avsnitten “Riskfaktorer” och "Marknadséversikt”.
Utover det som beskrivs i namnda avsnitt samt i detta avsnitt
under *-Betydande férdndringar efter den 30 juni 202717, finns
det per dagen for Prospektet inte nagra for Bolaget kanda tren-
der, osdkerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig
sannolikhet kommer att f& en vasentlig inverkan pa Bolagets
utsikter under det innevarande rakenskapsaret.

Betydande forandringar efter den 30 juni 2021

Den 1september 2021 tilltradde Emilshus aktierna i Emilshus
Kalmar Mejseln 1 AB, Emilshus Varnamo Piggvaren 1AB,
Emilshus Vastervik Spettet 1 AB och Emilshus Gislaved
Slangen 7 AB. De forvarvade bolagen innehar fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvarde om 94 000 tkr.

Aktuell intjaningsférmaga
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelsen

Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av tre till tio styrelseledaméter med hégst tio styrelsesuppleanter. Styrelsen bestar for

narvarande av nedanstaende sex ledamoter.

Johan Ericsson
Styrelseordférande sedan september 2018.

Fédd: 1951.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom-
examen, Handelshdgskolan i Stockholm.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Styrelseordférande i Aktiebolaget Oscar
Robur, Castar Europe AB, Konstméssan
Market AB, SHH Bostad AB (publ),

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

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseordférande i
Master Training AB, SBB Importen 4 Fastig-
hets AB, Brasil Development AB, SK Service
& Leasing AB, Braheberget Holding AB och
Braheberget Acquisition AB. Styrelseledamot
i Konstmassan Market AB, SBG Partners AB,
ACWSBGP Forvaltning i Stockholm AB och
Nyfosa AB. Styrelsesuppleant i Aktiebolaget
Oscar Robur och Skvalan Kompanjon AB.
Extern verkstallande direktor i Catena

Umed Tva AB, Klockarb&cken Bildhuggaren
AB och Klockarbécken Property Investment
AB (publ).

Aktieinnehav i Emilshus: 240 000 stam-
aktier av serie A och 1100 000 stamaktier av
serie B (genom bolag).

Oberoende (enligt bestimmelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Inte oberoende i
férhallande till Bolaget och bolagsledningen
eftersom Johan arbetar som konsult for
Bolaget. Oberoende i férhéllande Bolagets
storre aktiedgare.

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot sedan januari 2019.

Fodd: 1957.

Huvudsaklig utbildning: Ekonomexamen,
Lunds universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Styrelseordfoérande i White Arkitekter
Aktiebolag, White Intressenter AB,

Eastnine AB (publ) och Brunswick Real
Estate Capital Advisory AB. Styrelseledamot
i Rikshem AB (publ).

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseledamot i Ativo
Finans AB, BNP Paribas Real Estate Invest-
ment Management, Hoist Finance AB (publ),
HOIST Kredit Aktiebolag, Kungsleden Aktie-
bolag och Brunswick Real Estate Capital
Advisory AB.

Aktieinnehav i Emilshus: 61 200 stamaktier
av serie A och 275 410 stamaktier av serie B.

Oberoende (enligt bestammelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Oberoende i
férhallande till Bolaget, bolagsledningen och
Bolagets storre aktiedgare.
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Jakob Fyrberg
Styrelseledamot sedan februari 2019.

Fodd: 1974.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom-
examen, Hogskolan i Gavle.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Agare, styrelseledamot och verkstallande
direktor i Rerum Fastigheter AB. Deldgare
och styrelseordférande i Aptare Holding AB.
Styrelseordférande i Aptare Forvaltning AB,
Bostaden Vastra Gotaland Intressenter
Fastigheter AB och Aptare Entreprenad AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseledamot i
Dekundus Framsteget Trygghetsboende AB
och Aptare Hygiea AB. Styrelseledamot,
verkstallande direktdr och extern verk-
stallande direktor i Heimstaden Projekt-
utveckling AB. Styrelseledamot och extern
verkstallande direktor i Heim Kronan 1i
Luled AB, Heimstaden Prolnvest 2 AB och
Heimstaden Prolnvest 1 AB. Styrelsesupple-
ant i Bostadsrattsforeningen Vendledal och
Bostadsrattsforeningen Kiosken.

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

Oberoende (enligt bestammelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Inte oberoende i
férhallande till Bolaget, bolagsledningen
eller Bolagets storre aktiedgare eftersom
Jakob ar Bolagets verkstéllande direktor
och styrelseordférande i Aptare Holding AB
som kontrollerar 6ver 10 procent av aktierna
och résterna i Bolaget.



Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Lars Goran Backvall
Styrelseledamot sedan oktober 2019.

Fodd: 1946.

Huvudsaklig utbildning: Vag- och vatten-
byggnadsingenjor, Stockholms Tekniska
Institut.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Agare, styrelseledamot och verkstallande
direktdr i Norrlandspojkarna Aktiebolag.
Delégare och styrelseledamot i NP3 Fastig-
heter AB, Poularde AB, Vallsundet Holding
AB och Froso Park Fastighets AB. Styrelse-
ordférande i Poularde Consulting AB, Norr-
landspojkarna Utveckling AB, Villa Norrmalm
AB och Cibola AB. Styrelseledamot i Norr-
landspojkarna Lokaler AB, Froso Park Hotel
AB, Forvaltnings Glimmern AB och Cibola
Holding AB. Styrelsesuppleant i Kinema
Sverige AB, Lusitano Cars AB, BBFV i
Norrland AB och Hemsténget AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseordférande i
Dids Vallsundet Handelsfastigheter AB,
Odenskog Industrifastigheter AB, Froso Park
Arena AB, Dios Vallsundet Mark AB och
Malas Fastigheter AB. Styrelseordférande
och styrelseledamot i NP2 Fastigheter Timra
AB. Styrelseordférande och styrelsesupple-
ant i NP2 Fastigheter Sundsvall AB. Styrelse-
ledamot 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 Indu-
strifastigheter Timra AB, Nedberga AB,
Triphon Capital AB, Norrlandspojkarna
Utveckling AB, Peckas naturodlingar AB,
Malés Fastighets AB 2 och Norrlands-
pojkarna Invest AB. Styrelsesuppleant i
Gussjo Fastighets Aktiebolag.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget. Lars Goran
ar dock deldgare och styrelseledamot i NP3
Fastigheter AB som innehar 2 421120 stam-
aktier av serie A, 11 026 350 stamaktier av
serie B, 1872 660 Preferensaktier och

624 220 teckningsoptioner av serie 2021:1.

Oberoende (enligt bestammelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Oberoende i
férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Inte oberoende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare eftersom Lars Goran &r
styrelseledamot i NP3 Fastigheter AB som
kontrollerar dver 10 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget.

Elisabeth Thureson
Styrelseledamot sedan januari 2019.

Fodd: 1961.

Huvudsaklig utbildning: Hogre ekonomisk
specialkurs, Hvitfeldtska gymnasiet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Delagare och styrelseledamot i Thureda
Gruppen AB, Ostra Hérads Fastighets AB,
Brudaback Fastighets AB, Vetlanda Valvet
AB och Papegojtulpanen AB. Delagare och
styrelsesuppleant i Archimedes Invest AB.
Styrelseledamot i Friluftsfrémjandet lokal-
avdelning i Vetlanda och Tillvaxtstiftelsen.
Styrelsesuppleant i AB Boken Vetlanda och
etalinvest AB.

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

Aktieinnehav i Emilshus: Inget. Elisabeth &r
dock delagare och styrelseledamot i
Thureda Gruppen AB som innehar 412 020
stamaktier av Serie A och 1854 070 stam-
aktier av serie B.

Oberoende (enligt bestammelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Oberoende i
férhallande till Bolaget, bolagsledningen och
Bolagets storre aktiedgare.

Pierre Folkesson
Styrelseledamot sedan september 2019

Fodd: 1971.
Huvudsaklig utbildning: —

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Agare, styrelseledamot och verkstéllande
direktér i Nastagérd Fastigheter AB. Agare
och styrelseledamot i Pierre Folkesson
Invest AB. Deldagare och styrelseledamot i
Byggbolaget i Vetlanda AB, Backseda
Fastighets AB, Aptare Forvaltning AB,
Aptare Holding AB, Aptare Entreprenad AB,
Bostaden Vastra Gotaland Intressenter
Fastigheter AB, Byggbo Hus AB och Byggbo
i Vetlanda AB. Delagare och styrelsesupple-
ant i Granbackens Fastighets AB och
Fastighets AB Kiosken i Vimmerby.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseordférande i
Cafono Holding AB. Styrelseordférande

och styrelsesuppleant i Vetlanda Hotell-
fastigheter AB. Styrelseledamot i Central-
hotellet i Vetlanda AB, Dekundus Framsteget
Trygghetsboende AB och Carlfo Holding AB.
Styrelseledamot och verkstallande direktor i
Ostan& i Vetlanda Fastighets AB och Aptare
Hygiea AB. Styrelsesuppleant i Cafono Bar &
At i Vetlanda AB och Vetlanda Resecentrum
Fastighets AB.

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

Oberoende (enligt bestimmelserna i Svensk
kod for bolagsstyrning): Inte oberoende i
férhallande till Bolaget, bolagsledningen
eller Bolagets storre aktiedgare eftersom
Pierre ar projektchef i Bolaget och
styrelseledamot i Aptare Holding AB som
kontrollerar dver 10 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget.
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Ledande befattningshavare
Fastighetsbolaget Emilshus koncernledning bestar fér narvarande av nedanstaende fem ledande befattningshavare.

Jakob Fyrberg Jonas Karlsson Pierre Folkesson
Verkstéllande direktor sedan april 2019. CFO sedan juli 2018. Projektchef sedan januari 2021.
Se ovan under avsnittet” =Styrelse” Fodd: 1963. Se ovan under avsnittet” =Styrelse”

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom-
examen, Linnéuniversitetet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Styrelseordférande i Osters IF. Styrelse-
ledamot i Fotbollsfastigheter i Vaxjo AB,
Oster Arena AB och Famkar Invest AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Styrelseledamot APEA
Mobile Security Solutions AB. Styrelse-
suppleant och CFO i Holmgrens Bil AB.
Styrelsesuppleant i Holmgrens Autofinans
AB, Lars Levin Bil Aktiebolag, Bilhuset Nr1i
Helsingborg AB, Vastra Frélunda Bil & Trans-
port Center Aktiebolag, Hisingens Franska
Center Aktiebolag, Bilexpo Orebro Aktie-
bolag, H bilforséljning i Sisjon Aktiebolag,
Goteborgs Transportbils Center AB, RJL
A\ghunden 4 AB, Frolunda 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
Industrifastigheter AB, HBS Bilhandel i Vaxjo
AB, HBS Bilhandel i Skévde AB, HBS
Bilservice i Helsingborg AB och Vetlanda
Centrumfastigheter AB. CFO i Aptare
Holding AB.

Aktieinnehav i Emilshus: 120 000 stamaktier
av serie A och 492 000 stamaktier av serie B
(genom bolag). Jonas ar aven extern firma-
tecknare i Aptare Holding AB som innehar

4 440 000 stamaktier av serie A och

20 480 010 stamaktier av serie B.
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Martin Stedt
Fastighetschef sedan augusti 2020.

Fodd: 1984.

Huvudsaklig utbildning: Kandidatexamen
i ekonomi och marknadsféring, Linné-
universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: —

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Deldgare och extern
verkstallande direktor i Axcell Fastighets-

partner Ost AB. Styrelseledamot i Vaxj®

Lisa Johansson
Hallbarhetsansvarig sedan april 2021.

Fodd: 1989.

Huvudsaklig utbildning: Juristexamen,
Stockholms universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Styrelseledamot i Osters idrottsférening.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Deldgare och styrelse-
ordférande i Maklarcentrum Syd AB.
Styrelseledamot i Bostadsrattsforeningen

Helen Arvidsson
Redovisningschef sedan september 2021.

Fédd: 1976.
Huvudsaklig utbildning: Civilekonom-
examen, Vaxjo universitet.

Nuvarande uppdrag utanfér Koncernen:
Styrelsesuppleant i Arese Management
Consulting AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen
(senaste fem aren): Vice verkstillande
direktdr och styrelseledamot i Abena AB.

Citysamverkan AB, Coompanion Kronoberg Hornet 2.

Ekonomisk férening och Young European
Cooperative Network. Styrelsesuppleant i
HSB Gota/Sydost HR-Center 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 styrelseledamdterna
och de ledande befattningshavarna. Ingen av styrelseleda-
moterna eller de ledande befattningshavarna har nagra privata
eller andra intressen som kan sté i strid med Bolagets intressen.
Vissa styrelseledamoter och ledande befattningshavare ager
dock, direkt eller indirekt, aktier i Bolaget. Det foreligger inga
overenskommelser mellan Bolaget och kunder, leverantérer eller
andra parter enligt vilka nagon styrelseledamot har valts in i
styrelsen eller ledande befattningshavare tillsatts som ledande
befattningshavare. Styrelseledamoten Lars Goéran Béackvall har
dock valts till styrelseledamot i Bolaget pa basis av ett aktie-
agaravtal mellan Aptare Holding AB, NP3 Fastigheter AB och
Castar Europe AB, enligt vilket NP3 Fastigheter AB har ratt att
tillsatta en styrelseledamot i Bolaget (Se avsnittet *Agar-
férhdllanden-Aktiedgaravtal”).

Styrelseledamoten Lars Goran Backvall var styrelse-
suppleant i Lusitano Cars AB nar bolagets konkurs inleddes
i november 2020. Den ledande befattningshavaren Jonas
Karlsson var styrelseledamot i APEA Mobile Security Solutions
AB mindre 4n ett ar innan bolagets konkurs inleddes i juni 2017.
Konkursen avslutades i januari 2018.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Group CFO pa APP Equity AB samt
ekonomi-, IT- och Fastighetschef pa
Konsumentféreningen Gota, ekonomisk
forening. Styrelseledamot i Abena Fastig-
heter AB, Gota Redovisning AB och Sydost-
bagerierna, ekonomisk férening. Styrelse-
suppleant i HSB Bostadsrattsforening
Centrum i Lessebo, LNI Livs i Ankarsrum AB,
Hagglundsfastigheterna Holding AB och
Gota Movingon AB.

Aktieinnehav i Emilshus: Inget.

Under de senaste fem aren har ingen av styrelseleda-
moterna eller de ledande befattningshavarna domts i bedrageri-
relaterade mal, varit inblandad i eller representerat féretag som
forsatts i konkurs eller konkursforvaltning (utover vad som
anges i ovanstaende stycke) eller varit foremal for tvangs-
likvidation eller forbjudits av domstol att vara medlem i ett
fortags forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller att utova
ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent. Under
de senaste fem aren har inte heller ndgon reglerings- eller till-
synsmyndighet (inbegripet godkanda yrkessammanslutningar)
officiellt bundit nagon styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare vid och/eller utfardat paféljder mot en sadan
person for brott.

Revisor

Arsstamman den 20 april 2021 omvalde Ernst & Young Aktie-
bolag som revisor for tiden intill ndsta arsstimma. Mikael lkonen
ar sedan den 2 juli 2021 huvudansvarig revisor. Mikael Ikonen 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 ar auktoriserad revisor och medlem i
FAR (branschorganisationen for revisorer). Ernst & Young
Aktiebolags adress ar Box 7850, 103 99 Stockholm.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Emilshus 73



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i Emilshus

Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag. Emilshus bolags-
styrning grundar sig huvudsakligen pa svensk lag, framst aktie-
bolagslagen, bolagets bolagsordning och interna regler, inne-
fattande policyer och instruktioner samt, eftersom Bolaget har
ett obligationslan noterat pa Nasdagq Stockholms féretag-
obligationslista, Nasdaqg Stockholms regelverk fér emittenter av
rantebarande finansiella instrument. Efter noteringen av Prefe-
rensaktierna pa Nasdaq First North Growth Market kommer
Bolaget aven att tillampa Nasdaq First North Growth Markets
regelverk for emittenter. | detta avsnitt beskrivs bolagsstyr-
ningen i Emilshus. Bolaget iakttar tillampliga regler for foretags-
styrning. Detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet
*Agarférhdllanden—Aktiedgaravtal”.

Bolagsstamma

Allmént

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta
beslutande organ. Vid bolagsstamman utdvar aktieagarna sin
réstratt i nyckelfragor om exempelvis faststéllande av resultat
och balansrékningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande
av ansvarsfrihet for styrelseledam&terna och den verkstallande
direktoren, val av styrelseledaméter och revisorer samt arvode
till styrelseledamoter och revisorer.

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran utgangen av
varje rakenskapsar. Utdver arsstimma kan extra bolagsstamma
sammankallas. Enligt bolagsordningen ska kallelse till bolags-
stamma ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen hélls tillganglig pa Bolagets webbplats.
Bolaget ska aven annonsera i Svenska Dagbladet om att kallelse
har skett.

Ritt att delta pa bolagsstimma

Den som vill delta pa bolagsstamma i Bolaget ska dels vara
inford som aktiedgare i utskrift eller annan framstallning av hela
aktieboken avseende forhallandena sex bankdagar fére bolags-
stamman, dels anmala sin avsikt att delta till Bolaget senast den
dag som anges i kallelsen till bolagsstamman. For att fa delta i
bolagsstamman maste den som har Iatit forvaltarregistrera sina
aktier, utdver att anmdla sig, lata registrera aktierna i eget namn
sa att han eller hon &r rostrattsregistrerad i bolagsstimmoaktie-
boken senast fyra bankdagar fére bolagsstamman. Aktieagare
som onskar bli rostrattsregistrerade bor informera sina forval-
tarei god tid fore denna dag. Aktiedgare kan narvara vid bolags-
stamma personligen eller genom ombud och far ha med sig
hogst tva bitraden.
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Aktiedgares initiativratt

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

Valberedning

Arsstamman den 20 april 2021 beslutade att foljande instruktion
for att utse valberedningen och for valberedningens arbete ska
gallatills vidare.

Instruktion fér valberedningen i Emilshus

Valberedningens sammansattning

Emilshus valberedning utgdrs av tre aktiedgarrepresentanter
samt Bolagets styrelseordfoérande. Styrelseordféranden i
Emilshus ska arligen ta kontakt med de tre réstmassigt storsta
aktiedgarna 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. Styrelseord-
férande ansvarar for att en valberedning konstitueras.

Om nagon av de tre rostmassigt storsta aktiedgarna inte
onskar ingd i valberedningen dvergar ratten att utse en ledamot
till den till rostetalet narmast foljande storsta aktiedgare som
inte redan ar tillfragad.

Valberedningens ordférande ska vara den ledamot av
valberedningen som representerar den till rostetalet storsta
aktiedgaren, om inte valberedningen beslutar om annat.
Emilshus styrelseordférande kan inte utses till valberedningens
ordforande.

Namnen pa valberedningens ledaméter ska offentliggéras
sa snart valberedningen utsetts, dock senast sex manader fore
nastkommande arsstimma. Valberedningens mandat och ansvar
for arbetets fullgdrande ar fran den tidpunkt da dess samman-
sattning offentliggdrs fram till dess att en ny valberedning
utsetts.

Om Bolagets &garstruktur andras efter den 30 september
men fére det att valberedningens fullstandiga beslutsforslag
offentliggjorts, och om en ny aktiedgare kommit att utgdra en av
de tre till rostetalet storsta aktiedgarna i Bolaget samt om denne
framstéller dnskemal till valberedningens ordférande om att inga
i valberedningen, ska denna aktiedgare ha ratt att utse en ytter-
ligare ledamot av valberedningen.



Avgar ledamot som utsetts av aktiedgare fran valbered-
ningen under mandatperioden eller blir sddan ledamot for-
hindrad att fullfolja sitt uppdrag ska valberedningen uppmana
den aktiedgare som utsett ledamoten att utse ny ledamot. Om
aktiedgaren véljer att inte utse nagon ny ledamot évergar ratten
att utse sadan ledamot till den till rostetalet narmast foljande
storsta aktieagare som inte redan utsett eller avstatt fran att
utse ledamot av valberedningen.

Forandringar i valberedningens sammansattning ska
offentliggdras sa snart sddana skett.

Valberedningens arbetsuppgifter

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

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

forslag till stammoordférande,
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 arsstamma
tillstallas Bolaget genom dess styrelseordférande och ska vara
utformat pa s& sitt att Bolaget kan uppfylla aktiebolagslagens
krav och punkt 4.11 Svensk kod for bolagsstyrning avseende val
av styrelse.

Sammantraden

Valberedningen ska sammantréda sa ofta som erfordras for att
valberedningen ska kunna fullgéra sina uppgifter, dock minst en
gang per ar. Kallelse till sammantréde utfardas av valberedningens
ordférande.

Valberedningen ar beslutsfér om mer &n tva ledamaoter ar
narvarande. Som valberedningens beslut géller den mening for
vilken mer an haften av de narvarande ledaméterna rostar, vid
lika rostetal, den mening som bitrads av valberedningens
ordforande.

Arvode

Inget arvode ska utga till valberedningens ledaméter. Bolaget
ska dock svara for skaliga kostnader férenade med valbered-
ningens uppdrag.

Bolagsstyrning

Valberedningens narvaro vid bolagsstamma
Foretradare for valberedningen bor alltid narvara vid
arsstamman.

Andringar av denna instruktion

Valberedningen ska |dpande utvardera sitt arbete och denna
instruktion och till arsstamman lamna férslag pa sadana
andringar av instruktionen som valberedningen bedémt vara
lampliga.

Styrelse

Sammansattning och oberoende

Styrelseledaméter utses som huvudregel vid arsstaimma for
tiden intill slutet av ndstkommande arsstimma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska bolagsstamman utse lagst tre och hogst tio
styrelseledamoter, med hogst tio suppleanter. Styrelsens
ordférande véljs av styrelsen. Per dagen for Prospektet bestar
styrelsen av sex ledamodter och inga suppleanter, se avsnittet
“Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—Styrelse”.

Ansvar och arbete

Styrelsen &ar Bolagets nast hogsta beslutande organ efter
bolagsstamman. Styrelsens uppgifter regleras huvudsakligen

i aktiebolagslagen och Bolagets bolagsordning. Darutdver
regleras styrelsens arbete av bolagsstammans instruktioner
och styrelsens interna arbetsordning. Styrelsens arbetsordning,
jamte instruktion avseende arbetsfordelningen mellan styrelsen
och den verkstallande direktoren reglerar arbetsférdelningen
inom styrelsen, samt mellan styrelse och den verkstéllande
direktoren.

Styrelsen svarar for Bolagets organisation och forvaltningen
av Bolagets angeldgenheter, vilket bland annat innefattar att
styrelsen ska besluta om Bolagets strategi och affarsplan, tillse
att organisationen betréaffande bokféringen och medelsforvalt-
ningen innefattar en tillfredstallande kontroll, bemyndiga den
verkstallande direktéren att vidta férvaltningsatgarder som
ligger utanfor den Idpande forvaltningen, utdva tillsyn dver att
den verkstallande direktéren fullgér sina aligganden och till-
satter och entledigar den verkstéllande direktoren samt beslutar
om den verkstallande direktorens anstaliningsvillkor. Det &r
styrelseordférandens uppgift att ta initiativ till att arbets-
ordningen, med instruktioner avseende arbetsférdelningen
mellan styrelsen och den verkstéllande direktoren, revideras
och faststalls.

Styrelsen ska utover konstituerande styrelsesammantrade
hélla sammantréaden minst fyra ganger om aret. Utdver dessa
ordinarie sammantraden kan ytterligare styrelsesammantraden
sammankallas om styrelseordféranden anser att det finns skal
att halla extra styrelsesammantréade. Styrelseledamot och den
verkstallande direktoren ager ratt att begara att ordféranden
ska kalla till extra styrelsesammantrade.
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Bolagsstyrning

Ersattning till styrelsen

Nedanstaende tabell visar de arvoden som utgatt till styrelsens ledamater under rakenskapsaret 2020.

(tkr) Styrelsearvode Ovrig ersdttning Totalt
Jakob Fyrberg - - -
Johan Ericsson 100 658% 758
Lars Goran Backvall 100 - 100
Pierre Folkesson - - -
Liselotte Hjorth 100 - 100
Elisabeth Thuresson 100 - 100
Totalt 400 - 1058

* Johan Ericsson har genom heldgt bolag fakturerat konsultarvoden om totalt 658 tkr under rakenskapsaret 2020.

Arsstamman den 20 april 2021 beslutade att arvode till styrelse-
ledaméterna for tiden intill slutet av arsstimman 2022 fortsatt
ska uppga till 100 tkr till envar av styrelseledaméterna som inte
aranstallda i Bolaget.

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

Verkstéllande direktor och dvriga ledande
befattningshavare

Ledande befattningshavares arbete och ansvar

Den verkstéllande direktoéren ar underordnad styrelsen och ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verk-
stallande direktdren anges i styrelsens arbetsordning jamte
instruktion avseende arbetsfordelningen mellan styrelsen och
den verkstallande direktoren.

Den verkstallande direktoren ar bland annat ansvarig for att
skota den I6pande forvaltningen och koordinera verksamheten i
Bolaget i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar, verk-
stalla de beslut som styrelsen fattar och férbereda de beslut som
ska behandlas i styrelsen, dvervaka efterlevnaden av de
malsattningar och strategiska planer som styrelsen har
faststallt och tillse att styrelsen kontinuerligt erhaller underlag
for fullgdrande av dess I6pande kontroll dver verksamheten.

Den verkstallande direktdren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare presenteras i avsnittet *Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor—Ledande befattningshavare”.

Ersdttning till ledande befattningshavare

| nedanstaende tabell framgar de ersattningar som Emilshus
betalade till den verkstallande direktéren och dvriga ledande
befattningshavare under rikenskapsaret 2020.

Ré&rlig Ovriga
(tkr) Grundlén ersdttning férmaner*) Pensionsférmdner Totalt
Jakob Fyrberg 1560 - 67 423 2050
Jonas Karlsson 1140 - 132 327 1599
Pierre Folkesson 972 - 72 268 1312
Martin Stedt 330 - 20 35 385
Lisa Johansson 603 - 30 63 696
Totalt 4605 - 321 1116 6 042

* Ovriga férmaner innefattar icke-monetéra erséttningar som till exempel bilférméner och féretagshalsovard.

Nuvarande anstallningsvillkor for den verkstéllande direkt6ren
och 6vriga ledande befattningshavare
Den verkstéllande direktoren har ratt till en fast manadsléon om
130 tkr och premiebetalningar avseende pensionsforsakring
motsvarande 25 procent av den fasta Iénen. Mellan den verk-
stallande direktoren och Bolaget géller en uppsagningstid om
tolv manader vid uppsdgning fran Bolagets sida respektive sex
manader vid uppsagning fran den verkstallande direktérens sida.
Forde dvriga ledande befattningshavarna galler dmsesidiga
uppsagningstider om sex eller tre manader vid uppségning fran
saval Bolagets som den ledande befattningshavarens sida.
Emilshus har inte ingatt nagra avtal med de ledande befatt-

ningshavarna rérande férmaner efter det att uppdraget avslutas.
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Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Arsstamman den 20 april 2021 beslutade att anta foljande rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare tills vidare:

Grundldnen ska vara marknadsméssig och konkurrens-
kraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet.

For anstéliningsavtal ska en dmsesidig uppsagningstid om
tolv manader gélla. Avgangsvederlag utgar inte. Styrelsen ska ha
ratt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sérskilda
skal for det och ett avsteg ar nddvéandigt for att tillgodose
Bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att saker-
stalla Bolagets ekonomiska béarkraft.



Bolagsstyrning

Intern kontroll

Den interna kontrollen har som utgangspunkt att reglera
ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den verkstéllande
direktéren och bygger péa interna riktlinjer och ansvarsférdel-
ningar. Bolaget har aven antagit en finanspolicy som fordelar
ansvar och befogenheter, samt innehaller strategier for hur olika
finansiella risker ska hanteras. Finanspolicyn &mnar fungera som
vagledning i det dagliga arbetet, samt verka som vagledning for
uppféljning och rapportering av saval ekonomi- som finans-
funktionen i Bolaget.

Information och kommunikation

Emilshus styrelse har antagit en informations- och insiderpolicy
som bland annat innehaller riktlinjer fér Emilshus hantering och
kommunikation av insiderinformation och andra externa infor-
mationsskyldigheter. Genom sin kommunikationsverksamhet
avser Emilshus att bland annat informera om viktiga handelser,
sarskilt sddana som utgér insiderinformation, kontinuerligt
informera om den finansiella stallningen i Bolaget, samt skapa
intresse och bygga fértroende for verksamheten. Kommunika-
tionen ska vara korrekt, relevant och tydlig samt inte vilse-
ledande. Information ska lamnas till innehavare av obligationer,
kapitalmarknaden i 6vrigt och allménheten vid samma tidpunkt.

Extern revision
Revisorn ska granska Emilshus arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktdrens forvaltning.
Eftersom Bolaget ar ett moderbolag ska revisorn aven granska
koncernredovisningen och Koncernforetagens inbordes forhal-
landen. Revision av Emilshus finansiella rapporter och réken-
skaper samt styrelsens och den verkstéllande direktorens
forvaltning utférs i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Efter varje rdkenskapsar ska revisorn lamna en revisions-
berattelse och en koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Emilshus revisor ar Ernst & Young Aktiebolag. Mikael [konen
ar huvudansvarig revisor. For mer information om revisorn, se
avsnittet *Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—
Revisor”.

Under rakenskapsaret 2020 uppgick den totala ersdttningen
till Emilshus revisor till 1438 tkr. Ersattningen avsag endast Ernst
& Young Aktiebolags revisionsuppdrag for Emilshus.
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Agarférhallanden

Agarfoérhallanden

I nedanstaende tabell framgar dgarférhallandena i Bolaget per dagen for Prospektet. Per dagen for Prospektet finns det inga fysiska
eller juridiska personer som dger fem procent eller mer av samtliga aktier och roster i Bolaget utéver vad som framgar i nedanstéende

tabell.
Antal aktier Andel (%)
Stamaktier Stamaktier Preferens-

Aktiedgare av serie A av serie B aktier Aktiekapital Roster
Aptare Holding AB" 4 440 000 20480 010 0 34,6 36,9
AB Sagax 3033550 13 650 980 3745320 28,3 27,1
NP3 Fastigheter AB? 2421120 11026 350 1872660 21,3 211
Ovriga aktiedgare 1633220 9761150 0 15,7 14,9
Totalt (samtliga aktiedgare) 11527 890 54918 490 5617 980 100 100

1) Aptare Holding AB &gs (indirekt genom bolag) till 37,5 procent av styrelseledamoten och ledande befattningshavaren Pierre Folkesson och till 25 procent av

styrelseledamoten och ledande befattningshavaren Jakob Fyrberg.

2) NP3 Fastigheter AB dgs till 18,9 procent av styrelseledamoten Lars Goéran Béackvall.

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 Fastig-
heter AB tillsammans 84,2 procent av det totala antalet aktier
och 85,2 procent av det totala antalet roster i Bolaget innan
genomfdrandet av Erbjudandet. Aven efter genomférandet av
Erbjudandet kommer Aptare Holding AB, AB Sagax och NP3
Fastigheter AB att ha mojlighet att utdva ett betydande infly-
tande 6ver Bolaget och en vésentlig kontroll dver fragor som
Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bland annat utdelning
pa Preferensaktierna, godkédnnande av resultat- och balansrak-
ning, val och avsattande av styrelseledamoter, kapitalokningar,
minskningar av aktiekapitalet och andringar av Bolagets bolag-
sordning. Detta innebar att andra aktiedgares maéjlighet att
utdva inflytande i Bolaget genom sina rostratter kan vara
begransad.

For att sakerstélla att kontrollen dver Bolaget inte miss-
brukas foljer Bolaget tillampliga regler for bolagsstyrning, vilka
aterfinns i bland annat aktiebolagslagen och arsredovisnings-
lagen. Genom att folja sddana regler sikerstéller Bolaget att en
god bolagsstyrning uppratthalls dar ansvaret ar tydligt férdelat
mellan agare, styrelse och ledning.
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Aktiedgaravtal

Aptare Holding AB, NP3 Fastigheter AB och Castar Europe AB
har ingatt ett aktieagaravtal avseende sina respektive aktie-
aganden i Bolaget. Enligt avtalet ar parternas avsikt att
samverka i utdvandet av inflytande 6ver Bolaget och parterna
ska mot den bakgrunden samrada med varandra infér bolags-
stammor och styrelsemdten for att om mojligt komma till en
gemensam standpunkt om hur inflytandet ska utévas. NP3 Fastig-
heter AB har ratt att utse en styrelseledamot i Bolaget och
Aptare Holding AB och Castar Europe AB ar skyldiga att rosta i
Overensstammelse med NP3 Fastigheter AB:s nominering av
styrelseledamot. NP3 Fastigheter AB ska vidare ha ratt, men inte
skyldighet, att delta i samtliga emissioner som genomfors i
Bolaget. Avtalet innehéller sa kallade drag-along och tag-along-
klausuler som géller vid Aptare Holding AB:s &verlatelse av
aktier till tredje man. Aktiedgaravtalet géller till och med
utgangen av 2024, men upphér automatiskt vid en bérsnotering
av Bolagets stamaktier.

Savitt Bolagets styrelse kdnner till kommer det inte, efter
noteringen av Bolagets Preferensaktier, finnas nagra andra
aktiedgaravtal eller motsvarande avtal i syfte att skapa ett
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse k&dnner
inte heller till nagra avtal eller motsvarande arrangemang som
skulle kunna leda till att kontrollen &ver Bolaget féréandras.



Teckningsoptioner, konvertibler, m.m.

Per dagen for Prospektet finns 187 266 utestaende tecknings-
optioneri Bolaget. Vid fullt utnyttjande av dessa kommer
Emilshus aktiekapital att oka med 3 745 320 kronor” genom
nyemission av stamaktier av serie B i Bolaget. Vid fullt utnytt-
jande av samtliga teckningsoptioner uppstar en utspadnings-
effekt for Emilshus befintliga aktiedgare om 1,05 procent av
aktiekapitalet och 2,53 procent av det totala antalet roster

i Bolaget. | dvrigt finns per dagen fér Prospektet inte nagra
konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella instrument
i Bolaget som, om de utnyttjas, skulle innebara en utspadnings-
effekt for aktiedgarna i Bolaget.

Teckningsoptioner

Bolaget emitterade 187 266 teckningsoptioner av serie 2021:1

i juni 2021. Teckningsoptionerna tecknades, med avvikelse fran
aktiedgarnas féretradesratt, av AB Sagax och NP3 Fastigheter
AB. Med beaktande av den omrékning av teckningskursen och
antalet stamaktier av serie B som varje teckningsoption av serie
2021:1 ger ratt att teckna, som skett till féljd av den uppdelning
av Bolagets aktier 10:1 som beslutades av en extra bolags-
stamma den 18 augusti 2021, berattigar varje teckningsoption
av serie 2021:1till teckning av tio (10) stamaktier av serie B till en
teckningskurs om 22,6 kronor per stamaktie av serie B under
perioden 30 juni 2021-30 juni 2024. Ytterligare omrakning av
antalet stamaktier av serie B som varje teckningsoption av serie
2021:1 ger ratt att teckna, liksom teckningskursen for sadan
teckning, kan komma att ske till foljd av bland annat nyemissioner,
sammanlaggning eller uppdelning av aktier och extraordinara
utdelningar i Bolaget.

1) Med férbehall fér &ndrat kvotvéarde och den omrakning av antalet aktier som varje teckningsoption beréttigar till teckning av som kan ske i enlighet

med de fullstandiga villkoren fér teckningsoptionerna.

Agarférhallanden
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Aktier och aktiekapital

Aktier och aktiekapital

Aktier och aktiekapital

Samtliga aktier i Bolaget ar emitterade i enlighet med svensk
ratt, fullt betalda och &r denominerade i svenska kronor.

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst

60 732 200 kronor och hégst 242 928 800 kronor fordelat pa
lagst 30 366 100 aktier och hogst 121 464 400 aktier. Per
dagen for den senaste balansrékningen (d.v.s. den 30 juni 2021)
uppgick Bolagets registrerade aktiekapital till 144 128 720 kronor
fordelat pa 7 206 436 aktier med ett kvotvarde om 20 kronor. Per
dagen for Prospektet uppgar Bolagets registrerade aktiekapital
till 144 128 720 kronor férdelat pa 72 064 360 aktier med ett
kvotvarde om 2 kronor.

Férandringar i antalet aktier och aktiekapitalet
i samband med Erbjudandet
Foratt genomfora Erbjudandet om hogst 7 246 377 Preferens-
aktier (se avsnittet “Inbjudan till teckning av Preferensaktier i
Fastighetsbolaget Emilshus”) kommer Emilshus styrelse, med
stod av ett emissionsbemyndigande, att besluta om en nyemis-
sion av hogst 7 246 377 Preferensaktier. Nyemissionen i
samband med Erbjudandet kommer att 6ka Bolagets aktie-
kapital med hogst 14 492 754 kronor (fran 144 128 720 kronor
till hogst 158 621 474 kronor). Antalet aktier kommer att 6ka
med hogst 7 246 377 aktier (fran 72 064 360 aktier till hogst
79 310 737 aktier). Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess
helhet kommer Erbjudandet medfora att Bolagets aktiekapital
dkar med 16 666 666 kronor (fran 144 128 720 kronor till
160 795 386 kronor) och att antalet aktier i Bolaget dkar med
8333 333 aktier (fran 72 064 360 aktier till 80 397 693 aktier).
For mer information om aktiekapitalets utveckling sedan
Bolaget bildades (se avsnittet *~Aktiekapitalets utveckling”).

Central virdepappersforvaring

Bolagets stamaktier och Preferensaktier ar registrerade, och
Preferensaktierna i Erbjudandet kommer att registreras, i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepappers-
centraler och kontoféring av finansiella instrument. Registret
fors av Euroclear Sweden (Euroclear Sweden AB, Box 191,
10123 Stockholm). ISIN-koden for Preferensaktierna ar
SE0016785794.

Vissarattigheter férenade med aktierna

Rostratt vid bolagsstamma

Varje stamaktie av serie A beréttigar till tio réster och varje
stamaktie av serie B samt Preferensaktie berattigar till en rost
vid bolagsstamma i Emilshus. Varje aktiedgare har ratt att rosta
for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier

Vid 6kning av Bolagets aktiekapital genom kontantemission
eller kvittningsemission ger en befintlig aktie foretradesratt till
ny aktie av samma slag. Aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare.
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Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut ska aktierna férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier som de dger sedan tidigare och,

i den méan detta inte kan ske, genom lottning.

Om Bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler genom kontantemission eller kvittningsemission
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner,
som om emissionen gallde de aktier som kan komma att ny-
tecknas pa grund av optionsratten respektive foretradesrétt att
teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som namnts ovan ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier av serie A och serie B. Det
inbordes forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie
B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stam-
aktier av serie A och serie B ska vara ofdréndrat. Fondaktierna
ska fordelas mellan stamaktiedgarna i férhallande till det antal
stamaktier av samma aktieslag som de ager sedan tidigare. Vad
som nu namnts ska inte inneb&ra ndgon inskrankning i mojlig-
heten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Rétt till utdelning
Preferensaktier har foretradesratt framfor stamaktier till arlig
utdelning om 2 kronor per Preferensaktie med kvartalsvis ut-
betalning om 0,5 kronor per Preferensaktie (’Preferensutdelning”).
Avstamningsdagar 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 bolagsstamman beslutar om vinst-
utdelning, ratt att i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla
ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha
betalats ut och utbetalt belopp (’Innestaende Belopp™) innan
utdelning pa stamaktier eller annan vardedverforing enligt
17 kap. 1§ aktiebolagslagen sker till stamaktiedgarna. Inne-
staende Belopp ska rdknas upp med en arlig réntesats om
8,0 procent, varvid upprakningen ska ske med boérjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalningen understigit 0,5 kronor.
Preferensaktier medfér i dvrigt inte nagon ratt till utdelning.
Stamaktier har ratt till utdelning utan foretradesratt
sinsemellan.
Forytterligare information om utdelning, se avsnittet
»—Utdelningar och utdelningspolicy’.

Overskott vid likvidation

Vid Bolagets uppldsning har Preferensaktier foretradesratt
framfor stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp
per Preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor, jamte (ii) even-
tuell upplupen del av Preferensutdelning, jamte (iii) eventuellt
Innestadende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande



den arliga rantan enligt avsnittet *—Rdtt till utdelning” ovan
innan utskiftning sker till stamaktiedgarna. Preferensaktier
medfor i dvrigt inte nagon ratt till skiftesandel.

Vid Bolagets uppldsning har stamaktier sinsemellan lika ratt
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 Preferens-
aktier efter beslut av bolagsstémman. Férdelningen av Preferens-
aktier som ska l6sas in ska ske pro rata i férhallande till det antal
Preferensaktier som varje Preferensaktiedgare ager vid
tidpunkten for bolagsstémmans beslut om inlésen. Om fordel-
ningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om
fordelningen av 6verskjutande Preferensaktier som ska ldsas in.
Om beslutet bitrads av samtliga Preferensaktiedgare kan dock
bolagsstémman besluta vilka Preferensaktier som ska inldsas.
For berakning av l6senbelopp och narmare beskrivning av
de villkor som géller i samband med inldsen av Preferensaktier,
se avsnittet “Bolagsordning”.

Aktier och aktiekapital

Konvertering av aktier

Stamaktie av serie A kan omvandlas (konverteras) till stamaktie
av serie B om dgare till sddan aktie begar det. Styrelsen &r skyl-
dig att behandla fragor om omvandling fran stamaktie av serie A
till stamaktie av serie B utan dréjsmal.

Aktiernas éverlatbarhet
Stamaktier av serie A omfattas av hembudsférbehall, 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 ofordrojligen erbjudas agare av stamaktie av serie A till
inldsen genom skriftlig anmélan hos Bolagets styrelse. For
narmare beskrivning av hembudsforbehallet, se vidare avsnittet
“Bolagsordning”.

Stamaktier av serie B och Preferensaktier &r fritt verlatbara.

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 genomfora i
samband med Erbjudandet.

Fdrdndring
. Foréndring Totalt i aktie-

Ar Hdndelse i antalet aktier antal aktier kapitalet (kr)  Aktiekapital (kr) Kvotvdrde (kr)
2018 Nybildning - 50 000 50 000 50 000 1
2018 Sammanlaggning 1:20 =47 500 2 500 - 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 22200 000 29920 180 20
2018 Nyemission® 20 601 1516 610 412 020 30 332200 20
2019 Utbyte av konvertibler® 1110 000 2626 610 22200 000 52532200 20
2019 Nyemission® 410 000 3036610 8200 000 60 732 200 20
2019 Omvandling” - 3036 610 - 60 732 200 20
2019 Nyemission® 909 091 3945 701 18 181820 78 914 020 20
2019 Nyemission? 373637 4 319 338 7472740 86 386 760

2019 Nyemission'® 18333 4 437671 2 366 660 88753 420 20
2019 Nyemission™ 1602909 6 040 580 32058180 120 811 600 20
2021 Nyemission' 604 058 6 644638 12 081160 132 892 760 20
2021 Nyemission' 561798 7206 436 11235960 144128 720 20
2021 Uppdelning 10:1 64 857 924 72 064 360 - 144128 720

2021 Nyemisson i Erbjudandet™ 7246 377 79310737 14 492 754 158 621474

1) Kontantemission av 177 500 aktier. Teckningskursen uppgick till 50 kronor per aktie.

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 andring 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 stamaktier av serie B. Efter omvandlingen fanns det 607 322 stamaktier av serie A och 2 429 288 stamaktier av serie B i Bolaget.

8) Kvittningsemission av 181 819 stamaktier av serie A och 727 272 stamaktier av serie B. Teckningskursen uppgick till 110 kronor per aktie.

9) Kontantemission av 373 637 stamaktier av serie B. Teckningskursen uppgick till 110 kronor per aktie.

10)Kontantemission av 118 333 stamaktier av serie B. Teckningskursen uppgick till 114 kronor per aktie.

11) Kvittningsemission av 363 648 stamaktier av serie A och 1239 261 stamaktier av serie B. Teckningskursen uppgick till 116,60837 kronor per aktie.

12) Kontantemission av 604 058 stamaktier av serie B. Teckningskursen uppgick till 140 kronor per aktie.

13) Kontant- och kvittningsemission av 561798 Preferensaktier. | samband med nyemissionen beslutade bolagsstamman om &ndring av bolagsordningen och inférande av tre
aktieslag (stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och Preferensaktier). Teckningskursen uppgick till 267 kronor per Preferensaktie.

14)Nyemission av hogst 7 246 377 Preferensaktier i samband med Erbjudandet (se avsnittet *~Férdndringar i antalet aktier och aktiekapitalet i samband med Erbjudandet”). Av
emissionstekniska skal och for att underlatta leverans av Preferensaktier till investerare i samband med Erbjudandet kommer nyemissionen, med avvikelse fran aktiedgarnas
féretradesratt, att tecknas av Swedbank till en teckningskurs som motsvarar Preferensaktiernas kvotvarde om 2 kronor. Nar Preferensaktierna har betalats av och levererats
till de investerare som tilldelats Preferensaktier i Erbjudandet kommer Swedbank att vara skyldigt att, som tillaggslikvid fér nyemissionen, till Bolaget betala ett belopp per
Preferensaktie som erbjuds till férséljning av Bolaget motsvarande mellanskilinaden mellan kvotvardet om 2 kronor per Preferensaktie och erbjudandepriset. De nya
Preferensaktierna kommer, under forutsattning att Erbjudandet inte avbryts dessférinnan, att registreras hos Bolagsverket omkring den 1 oktober 2021.
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Substansviarde per stamaktie per den 30 juni 2021
jamfort med priset per Preferensaktie i Erbjudandet
Perden 30 juni 2021 uppgick Emilshus substansvarde per stam-
aktie till 180 kronor (baserat pa ett eget kapital om 1297 656 tkr
och 7206 436 aktier). Priset per Preferensaktie i Erbjudandet
uppgar till 27,60 kronor (se avsnittet *Villkor och anvisningar—
Erbjudandepris®).

Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om
nyemissionen av Preferensaktier

Den 11juni 2021 beslutade en extra bolagsstamma i Bolaget att
bemyndiga styrelsen att, inom ramen for vid var tid géllande
bolagsordning, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas fére-
tradesratt, vid ett eller flera tillfallen fram till &rsstdmman 2022,
fatta beslut om nyemission av Preferensaktier och/eller teck-
ningsoptioner i Bolaget mot betalning kontant, genom kvittning
eller mot apportegendom. Bemyndigandet ska inte medfora att
mer an 2 000 000 Preferensaktier och teckningsoptioner som
beréttigar till mer an 1000 000 stamaktier av serie B emitteras.
Om styrelsen beslutar om nyemission av Preferensaktier och
teckningsoptioner med avvikelse fran aktiedgarnas féretrades-
ratt ar skalet till avvikelsen att emissioner ska kunna ske for
finansiering av Bolagets verksamhet. Bemyndigandet har

per dagen for Prospektet utnyttjats for emission av 561798
Preferensaktier och 187 266 teckningsoptioner.

Den 18 augusti 2021 beslutade en extra bolagsstamma i
Bolaget om att aterigen bemyndiga styrelsen att inom ramen for
vid var tid géllande bolagsordning, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen intill nasta
arsstamma, fatta beslut om ékning av Bolagets aktiekapital
genom nyemission av Preferensaktier i Bolaget. Om styrelsen
beslutar om nyemission av preferensaktier med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt ska skélet till avvikelsen vara att
bredda agarkretsen i samband med noteringen av Bolagets
preferensaktier. Bemyndigandet ska inte kunna medfdra att mer
an 15 miljoner preferensaktier emitteras.

Ovan namnda bemyndiganden mojliggor att Bolagets
styrelse fattar beslut om nyemission av Preferensaktierna
i Erbjudandet.

Information om offentliga uppkdpserbjudanden

och inlésen av minoritetsaktier

Bolaget omfattas inte av svensk lagstiftning avseende offentliga
uppkopserbjudanden (lagstiftningen omfattar endast bolag vars
aktier &r upptagna pé en reglerad marknad). Kollegiet fér svensk
bolagsstyrning har dock utfardat takeover-regler for vissa
handelsplattformar (inklusive Nasdagq First North Growth Market),
vilka i huvudsak motsvarar reglerna for offentliga uppkodps-
erbjudande for bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en
reglerad marknad. Efter noteringen av Bolagets Preferensaktier
pa Nasdagq First North Growth Market kommer Kollegiet for
svensk bolagsstyrnings Takeover-regler for vissa handelsplatt-
formar att vara tillampliga pa offentliguppkdpserbjudanden
avseende aktierna i Bolaget.
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Enligt aktiebolagslagen har en aktiedgare som innehar mer
an nio tiondelar av aktierna i ett svenskt aktiebolag ratt att av de
dvriga aktiedgarna i bolaget I6sa in aterstaende aktier. Den vars
aktier kan I6sas in har ratt att fa sina aktier inlésta av majoritets-
aktiedgaren.

Aktierna i Bolaget dr inte féremal fér nagot erbjudande
som har lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller [6snings-
skyldighet. Det har inte férekommit nagra offentliga uppkdps-
erbjudanden betraffande Bolagets aktier under det innevarande
eller féregaende rakenskapsaret.
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Utdelningar for de senaste tre rikenskapsaren
Bolaget betalade inte nagon vinstutdelning for rékenskapsaren
2018-2020.

Utdelningspolicy

Bolaget har enligt villkoren fér sitt utestdende seniora obliga-
tionslan 2019/2022 (“Obligationsvillkoren) atagit sig att inte
betala nagra utdelningar innan genomférandet av ett erbju-
dande till allménheten av Bolagets aktier med efterfoljande
notering pa en reglerad marknad eller annan erkind icke
reglerad marknad. Efter genomférandet av Erbjudandet och
noteringen av Preferensaktierna kommer Bolaget enligt Obliga-
tionsvillkoren ha ratt att genomféra utdelningar om upp till 50
procent av skattenettot av Koncernens konsoliderade forvalt-
ningsresultat under forutsattning att Bolaget uppfyller vissa
finansiella kovenanter rérande bland annat relationen mellan
EBITDA och réntekostnader, belaningsgrad och soliditet
(sadana kovenanter beraknade pro forma inklusive den till-
tankta utdelningen).

Bolagets Preferensaktier, inklusive Preferensaktierna i
Erbjudandet, har féretrade framfor Bolagets stamaktier av serie
A och stamaktier av serie B 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 Preferens-
aktierna, forutsatt att bolagsstamman beslutar om vinst-
utdelning, medféra ratt att i tillagg till framtida Preferens-
utdelning erhélla ett belopp, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp (“Innestaende
Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna eller annan vérde-
overforing enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen (2005:551) till
stamaktiedgarna utbetalas. Innestaende Belopp ska rdknas upp
med en arlig rantesats om 8,0 procent, varvid upprakning ska
ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning
understigit 0,5 kronor.

Emilshus har i dagslaget som malsattning att aterinvestera
Bolagets vinstmedel, som inte delas ut till preferensaktiedgare,

i verksamheten for att tillvarata affarsmaojligheter, skapa tillvaxt
och na Emilshus dévriga finansiella och operationella mal. Denna
mélsattning kan komma att justeras av Bolaget, till exempel vid
en eventuell framtida bérsnotering av Bolagets stamaktier. For
nérvarande ar Bolagets avsikt att genomféra en bérsnotering av
Bolagets stamaktier inom 2 ar efter Erbjudandet.

Utdelningar enligt svensk ratt

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Vinst-
utdelning far endast dga rum om det efter utdelningen finns full
tackning for Bolagets bundna egna kapital (den s.k. belopps-
sparren) och endast om utdelningen framstar som forsvarlig
med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av Bolagets och Koncernens egna

kapital samt Bolagets och Koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt (den s.k. forsiktighetsregeln).
Bolagstamman far som huvudregel inte besluta om utdelning av
ett storre belopp an vad styrelsen har foreslagit eller godként.
Enligt aktiebolagslagen har dgare till minst en tiondel av
samtliga aktier i Bolaget ratt att begéra utdelning (till samtliga
aktiedgare) av Bolagets vinst. Har sddan begéran framstallts ska
arsstamman besluta om utdelning av halften av vad som aterstar
av arets vinst enligt den faststallda balansréakningen sedan
avdrag gjorts for (i) balanserad forlust som 6verstiger fria
fonder, (ii) belopp som enligt lag eller bolagsordning ska avsattas
till bundet eget kapital och (iii) belopp som enligt bolags-
ordningen ska anvéndas fér nagot annat andamal &n utdelning
till aktiedgarna. Bolagsstémman ar dock inte skyldig att besluta
om hogre utdelning &n fem procent av Bolagets egna kapital.
Utdelningen far inte heller strida mot bestammelserna i
17 kap. 3 § aktiebolagslagen (se s.k. beloppsspérren och
forsiktighetsregeln ovan).

Utbetalning av utdelningar

Innehavare av aktier som ar registrerade i den av Euroclear
Sweden férda aktieboken pa av bolagsstamman beslutad
avstamningsdag ar berattigade till utdelning. Utdelning betalas
normalt ut som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear
Sweden, men utdelning kan dven ske i annat an kontanter (s.k.
sakutdelning). Om en aktie&gare inte kan nas genom Euroclear
Sweden kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet, dock med beaktande av lagregler om
tioarig preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. Varken aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning
innehaller nagra restriktioner avseende ratt till utdelning till
aktiedgare utanfor Sverige. For information om eventuell
utdelningsbeskattning, se avsnittet "Villkor och anvisningar—
Viktig information om beskattning”.
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Legala fragor och kompletterande

information

Prospektets godkdnnande och registrering

Detta Prospekt har godkénts av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finans-
inspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s& matto att det
uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkénnande bor
inte betraktas som nagot slags stéd fér den emittent som avses i
detta Prospekt.

Investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper. Finansinspektionens
besdksadress &r Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm. Finans-
inspektionens telefonnummer ar 08-408 980 00 och dess
webbplats &r www.fi.se.

Detta Prospekt ar giltigt i upp till tolv ménader fran den
21 september 2021. Skyldigheten att uppratta tillagg till detta
Prospekt med anledning av nya omstandigheter av betydelse,
sakfel eller vasentliga felaktigheter upphor nar Erbjudandet
avslutas.

Allman 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
foretagsnamn, Fastighetsbolaget Emilshus AB, registrerades hos
Bolagsverket den 6 september 2018. Bolagets styrelse har sitt
sate i Vetlanda kommun, Jonkopings lan, Sverige. Bolagets verk-
samhet bedrivs i enlighet med svensk ratt och Bolagets verk-
samhetsform regleras av aktiebolagslagen. Bolagets organisa-
tionsnummer ar 559164-8752 och dess LEI-kod ar
5493004E07GR5UBPRK21. Bolagets telefonnummer ar
0383-212 00 och adressen till Bolagets webbplats ar
www.emilshus.com. Informationen pa Bolagets webbplats ingar
inte i Prospektet om inte sadan information uttryckligen har
inforlivats i Prospektet genom hénvisning.

Féretag i Koncernen

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) &r moderbolag i
Koncernen som aven bestar av féljande direkt eller indirekt
heldgda svenska dotterforetag.

Dotterféretag Org.nr
Emilshus Holding 1 AB
Emilshus Holding 2 AB
Emilshus Holding 3 AB
Emilshus Option AB

City Fastigheter i Vetlanda AB
Emilshus Forsheda AB

Emilshus Gravortorpet AB

559246-9919
559246-9927
559246-9943
559256-2523
556971-6599
559114-3119
559115-8869
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Emilshus Hillerstorp 2:106 AB
Emilshus Haljeryd AB
Kommanditbolaget Emilshus Jonkdping
Emilshus Kalmar AB

Emilshus Lokal AB

Emilshus Hillerstorp 2:98 AB

Emilshus Slatvaren AB

Emilshus Stenfalkstorpet AB

Emilshus Stocken AB

Emilshus Tomaséngen 1 AB

Emilshus Trekanten 5 AB

Emilshus Varnamo AB

Emilshus Stédstorp 2:4 AB
Handelsstaden Savsjo 12:4 AB
Handelsstaden Vetlanda AB
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB
Raskens Fastigheter AB

Vetlanda Invest AB

Emilshus Osterskog 1:40 Fastighets AB
Emilshus Gislaved Hammaren 1 AB
Emilshus Sandseryd 2:17 AB

Emilshus Skomakaren 5 AB

Hillerstorp Fabriksgatan Fastighets AB
Emilshus Hillerstorp 4:154 AB
Korgmakaregatan Fastighets AB

Emilshus Kalmar Pumpen 6 och
Spettet 7 AB

Emilshus Spettet i Kalmar AB
Emilshus Borret 11 AB

Emilshus Svetsarna i Kalmar AB
Horda Fastigheten 4:42 AB
Emilshus Hjortsjo AB

Emilshus Horda AB

Emilshus Angsdal 9 AB
Emilshus Skruven 4 AB
Emilshus Tradet 3 AB

Emilshus Torslunda 4:27 AB
Emilshus Jonkdping Kommanditbolag
Emilshus Barebo 1:17 AB
Emilshus Fiskmasen 14 AB
Emilshus Traktorn 4 och 5 AB
Emilshus Skoldmon 9 AB
Emilshus Bradan 1AB

Emilshus Sagen 5 AB

559184-8881
559205-9728
969668-8077
559220-5628
556705-1866
559078-0762
559114-3093
559114-3101
556805-1808
559184-8899
556533-1187
559205-9702
559182-1748
559062-6353
556577-4360
556818-4476
556679-2452
556553-7346
559237-7971
559290-7017
559303-5776
556923-3504
559286-8888
559285-0746
559286-8862

559320-5171
559096-6817
556122-9443
556313-0987
559261-5602
559270-6864
559270-6872
559010-7289
559023-0941
559013-1545
559203-6635
969700-5099
559220-5636
559226-8253
559226-8246
559226-8220
559226-8238
559220-5644



Dotterfdretag, forts.

Org.nr

Emilshus Listen 10 AB
Emilshus Gravoéren AB
Emilshus Gravoren 9 AB
Emilshus Kronhjorten AB
Emilshus Lagan AB

Emilshus Ymer AB

Emilshus Tunnbindaren AB
Emilshus Vinga AB

Emilshus Saluten 1 AB
Emilshus Fastigheten Linné 5 AB
Emilshus Framnés 1 AB
Emilhus Haljaryd 1:299 AB
Emilshus Attarp 2:553 AB
Jonkoping Attarp 2:553 ABY
Emilshus Gullvivan 6 AB
Emilshus Trumpeten 3 AB
Emilshus Hammaren 1 AB
Emilshus Muttern 3 AB
Emilshus Vetlanda AB
Emilshus Ljungadal 5 AB
Bankeryds-Nyarp 1:267 AB
Emilshus Vaxjo Handlaren 2 AB
Emilshus Vaxjo Klostret 8 AB
Emilshus Vaxjo Mjalan 5 AB
Emilshus Vaxjo Skraddaren 1 AB
Emilshus Vaxjo 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

559226-8212
556884-8773
556916-1978
556868-1000
556573-9173
556923-2605
556724-9148
556069-6998
556722-0073
559290-7702
559290-7736
559290-7827
559290-7819
556950-9242
559290-7843
559290-7835
559290-7728
559280-1434
559274-9815
556898-3943
559279-5768
559052-0366
556775-7645
559123-9388
559137-0100
559142-1861

559161-0356
559161-0364
559161-0372
559210-0191

1) Fusion med Emilshus Attarp 2:553 AB som upptagande bolag pagar.

Vasentliga avtal

Fastighetsforvirv och fastighetsdverlatelser

Koncernen har forvarvat flera fastigheter under den period som
den historiska finansiella informationen i Prospektet omfattar.
Forvérven har huvudsakligen skett genom forvarv av aktier i
fastighetsdgande bolag men dven i ndgot fall direkt genom
férvary av fastigheter. Avtalen innehaller sedvanliga garantier,
reklamationstider, trosklar och beloppsbegransningar avseende
séljarnas garantiansvar samt sarskilda ataganden fran saljarens
sida, med undantag av nagot avtal som ar mindre omfattande.

Koncernen har dven ingatt avtal om férvérv av 7 projekt-
fastigheter som avses tilltradas under 2021-2022. Férvarven ar
bland annat villkorade av att avtalade entreprenadarbeten
fardigstalls och slutregleras samt att slutbesked avseende
bygglovspliktiga atgarder som ingar i projekten meddelas av
aktuell kommun.

Legala fragor och kompletterande information

Finansieringsavtal

Koncernen har ingatt flera finansieringsavtal, varav de vasent-
liga laneavtalen har ingatts med Swedbank och Danske Bank
och avser tidsbundna 1an samt ett icke tidsbundet revolverande
lan. Lanen med Swedbank har ingatts av Bolaget och lanen med
Danske Bank har ingatts av olika dotterbolag till Bolaget. Saker-
heter har normalt ldmnats i form av pantbrev i fastigheter, aktier
i Emilshus dotterbolag, internreverser, pantkonton och proprie-
borgen fér dotterbolags skulder. Avtalen innehaller sedvanliga
villkor, garantier och ataganden samt bestdmmelser om att vissa
agarforandringar kan medféra att langivaren har ritt att saga
upp lanen i fortid (sé kallade change of control-bestammelser).
Finansieringsavtalen innehaller i vissa fall Aven finansiella
ataganden avseende bland annat rantetdckningsgrad, soliditet,
storleken pa det egna kapitalet och belaningsgraden avseende
vissa av Koncernens fastigheter.

Koncernens véasentligaste 1an med Swedbank omfattar
totalt 657 000 tkr, varav 302 000 tkr avser ett tidsbundet lan
(Facilitet A”) och 355 000 tkr avser ett revolverande lan
(*Facilitet B”). Facilitet A har slutlig aterbetalningsdag den
27 maj 2025 och Facilitet B har slutlig terbetalningsdag den
27 maj 2023.

Koncernens lan med Danske Bank omfattar totalt
540 000 tkr och har slutlig betalningsdag den 28 maj 2025, med
mojlighet till arliga forlangningar.

Obligationer

Emilshus har den 9 december 2019 respektive den 17 mars 2021
emitterat icke sakerstéllda obligationer 2019/2022 om totalt
450 000 tkr inom ett totalt ramverk om 500 000 tkr ("Obliga-
tionerna”). Sista inldsendatum for Obligationerna ar den

9 december 2022 och Obligationerna I6per med en rorlig ranta
om 3 manaders STIBOR plus 5,75 procent per ar. Villkoren fér
Obligationerna ("Obligationsvillkoren”) innehaller vissa atagan-
den for Bolaget, inklusive finansiella kovenanter kopplade till
réantetéackningsgrad, soliditet och beldningsgraden avseende
Koncernens fastigheter. Obligationsvillkoren innehaller dven
vissa begransningar for Bolaget och andra Koncernbolag att
uppta ny skuld samt forlanga befintlig skuld. Dartill innehaller
obligationsvillkoren ett utdelningsférbud innebarandes att
Bolaget &r forbjudet att betala utdelningar pa aktierna i Bolaget,
daribland Preferensaktierna i Erbjudandet, innan en notering
sker av aktier i Bolaget pa en reglerad eller oreglerad marknad.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Emilshus har inte varit part i nagra myndighetsférfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet forfaran-
den som annu inte ar avgjorda eller som enligt Emilshus kdnne-
dom 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 Iénsamhet.

Férsakringar

Emilshus har forsakringar som omfattar risker relaterade till
Emilshus verksamhet samt styrelseledam&ternas och den verk-
stallande direktorens ansvar. Emilshus anser att forsakrings-
skyddet ar tillrackligt och éverensstammer med bransch-
standard och tacker de risker som uppstar i verksamheten.
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Legala fragor och kompletterande information

Transaktioner med narstaende

Nérstdendetransaktioner

Sedan den 1januari 2021 har Emilshus gjort inkdp om 18 546 tkr
fran ett narstaende bolag dar en av Emilshus styrelseledamoter
har agarintressen. Inkdpen avser huvudsakligen inkdp av
byggentreprenader och har genomférts pa marknadsméassiga
villkor. Bolaget har under det innevarande rakenskapsaret dven
erhallit hyresintiakter om 123 tkr fran nérstaende bolag dér en av
Emilshus styrelseledaméter har dgarintressen. Hyran ligger pa
en marknadsméassig niva.

Under det andra kvartalet 2021 ingick Emilshus ett kort-
fristigt laneavtal om 250 000 tkr med AB Sagax som langivare
och Bolaget som lantagare (*Aktiedgarlanet”). Aktiedgarlanet
belopte med en ranta om fyra procent pa arsbasis. Aktieagar-
lanet var i sin helhet reglerat per den 30 juni 2021.

Under andra kvartalet 2021 genomférde Bolaget en riktad
nyemission om 150 000 tkr omfattandes 561798 Preferensak-
tier och 187 266 teckningsoptioner av serie 2021:1i Bolaget.
Teckningskursen for Preferensaktierna uppgick till 267 kronor
per Preferensaktie och teckningsoptionerna emitterades veder-
lagsfritt. Emissionen riktades till tva av Emilshus stérsta aktied-
gare AB Sagax och NP3 Fastigheter AB, varav AB Sagax teck-
nade 374 532 Preferensaktier och 124 844 teckningsoptioner av
serie 2021:1 och NP3 Fastigheter tecknade 187 266 Preferens-
aktier och 62 422 teckningsoptioner av serie 2021:1. AB Sagax
betalade sin del av teckningskursen om 100 000 tkr genom
kvittning mot en del av Aktiedgarlanet samt upplupen och
obetald rénta. NP3 Fastigheter betalade sin del av teckningskur-
sen om 50 000 tkr kontant.

Nirstaendetransaktioner under perioden

5 juli 2018-31december 2020

For beskrivningar av Emilshus transaktioner med nérstaende
avseende rakenskapsaret 5 juli-30 september 2018 hdnvisas
till noten 18 i Koncernens arsredovisning for rdkenskapsaret

5 juli-30 september 2018 och fér rakenskapsaren 1 oktober—
31 december 2018, 2019 och 2020 hanvisas till noten 20 i
Koncernens arsredovisningar for rékenskapsaren 1 oktober—
31 december 2018, 2019 och 2020 som éar inforlivade i
Prospektet genom hanvisning (se avsnittet *Legala fragor och
kompletterande information—Handlingar som inférlivats genom
hdnvisning”).

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Forinformation om ersattningar till styrelseledamoter och
ledande befattningshavare, se avsnitten “"Bolagsstyrning—
Ersdttning till styrelsen” och “Bolagsstyrning—Ersdttning till
ledande befattningshavare”.

Miljofaktorer

Fran tid till annan patréaffas miljoproblem avseende savél 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 s.k.
due diligence-granskning, och vid behov extern due diligence-
granskning, avseende bland annat miljo- och hélsorisker. Vid
sadana granskningar undersoks bland annat huruvida tidigare
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verksamheter har bedrivits pa den aktuella fastigheten som kan
harelevans ur ett miljéperspektiv. Om Emilshus anser det pakal-
lat anlitas konsulter for att genomféra bland annat provtagning
for eventuella miljoskador pa fastigheten. Vid patraffade férore-
ningar eller miljofarligt byggmaterial tar Emilshus hojd for
nédvandiga atgarder i forvarvspriset, kraver att séljaren atgar-
dar miljoriskerna eller kraver garantier och skadesldshetfor-
bindelser. Ibland resulterar aven identifierade miljérisker i att
Emilshus inte forvarvar den aktuella fastigheten.

Placeringsavtal

Bolaget och Swedbank avser att ingd ett placeringsavtal den

30 september 2021. Placeringsavtalet foreskriver att Swedbanks
ataganden att férmedla kopare till de aktier som omfattas av
Erbjudandet ar villkorade av bland annat att de garantier som
lamnas av Bolaget ar korrekta och att inga handelser intraffar
som har sa vasentlig negativ inverkan pa Bolaget att det ar
olampligt att genomfora Erbjudandet. Swedbank kommer att
kunna saga upp placeringsavtalet fram till och med likviddagen
den 5 oktober 2021 om nagra vasentliga negativa handelser
intraffar, om de garantier som Bolaget gett Swedbank skulle visa
sig brista eller om nagra av de dvriga villkor som féljer av place-
ringsavtalet inte uppfylls.

Ataganden fran Cornerstoneinvesterarna
Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att teckna Preferens-
aktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande erbjudandepriset

i Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r bl.a.
villkorade av att (i) forsta dag for handel i Preferensaktierna
intraffar senast den 15 oktober 2021 och (ii) varje Cornerstone-
investerare erhaller full tilldelning i férhallande till sitt atagande.
Om dessa villkor inte uppfylls ar Cornerstoneinvesterarna inte
skyldiga att teckna nagra Preferensaktier i Erbjudandet.
Cornerstoneinvesterarna erhdller ingen ersattning for sina
ataganden. Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar inte
sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel eller pantsattning
eller liknande arrangemang. Det finns saledes en risk att
Cornerstoneinvesterare inte kommer att erlagga betalning

for Preferensaktier i Erbjudandet och att leverans av dessa
Preferensaktier darfor inte kan ske i samband med slutférandet
av Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarna har inte ingatt nagra
lock up-ataganden.

Lock up-ataganden

AB Sagax och NP3 Fastigheter AB kommer att ata sig att inte
sélja aktier i Bolaget eller pa annat satt ingé transaktioner med
liknande effekt under en viss tid efter att handel med Bolagets
Preferensaktier har inletts pa Nasdaq Firsth North Growth
Market. Lock up-perioden kommer att vara 120 dagar. Lock
up-atagandena ar féremal for vissa sedvanliga undantag,
déribland (i) accept av offentliga uppkopserbjudanden, (ii)
accept av aterkdpserbjudanden fran Bolaget och (iii) situa-
tioner da dverlatelse behdver ske pa grund av réttsliga krav.
Sole Global Coordinator kan dessutom besluta, efter eget
gottfinnande och nar som helst, att medge undantag fran
begransningarna under lock up-perioden av andra skal &n de
redan Gverenskomna undantagen.



Bolaget kommer i det placeringsavtal som kommer ingas
mellan Bolaget och Sole Global Coordinator omkring den 1 okto-
ber 2021 att gentemot Sole Global Coordinator ata sig att inte
utan skriftligt medgivande besluta eller féresla bolagsstaimman
att besluta om nyemission eller dverlatelse av Preferensaktier
eller andra finansiella instrument som kan konverteras eller
utbytas mot Preferensaktier eller som pa annat sétt innebéar en
ratt att motta Preferensaktier eller verlatelse av Preferensaktier
eller andra liknande finansiella instrument, under en period om
90 dagar fran den forsta dagen fér handel i Bolagets Preferens-
aktier pa Nasdaq First North Growth Market. Atagandet ar
féremal for vissa sedvanliga undantag, daribland (i) emission av
Preferensaktier i Erbjudandet, (ii) emission av Preferensaktier
och teckningsoptioner inom ramen fér nagot incitaments-
program och (iii) emissioner av Preferensaktier mot betalning
genom apport eller kvittning.

Stabiliseringsatgarder
I samband med Erbjudandet kan Swedbank komma att genom-
fora transaktioner i syfte att halla marknadspriset pa Preferens-
aktien pa en hogre niva dn den som i annat fall kanske hade varit
radande pa marknaden. Sadana stabiliseringstransaktioner kan
komma att genomféras pa Nasdaq First North Growth Market,
OTC-marknaden eller pa annat sétt, och kan komma att genom-
foras nar som helst under perioden som bérjar den forsta dagen
fér handel i Preferensaktien pa Nasdaq First North Growth
Market och avslutas senast 30 kalenderdagar dérefter.
Swedbank ar inte skyldigt att vidta stabiliseringstransaktio-
neroch det finns inga garantier att stabilisering kommer att ske.
Paborjad stabilisering kan upphéra nar som helst. Stabiliserings-
transaktioner kommer inte att genomforas till hdgre pris an
priset i Erbjudandet. Senast vid slutet av den sjunde handels-
dagen efter dagen da en stabiliseringstransaktion genomférdes
ska Swedbank offentliggdra information om stabiliserings-
transaktionen i enlighet med artikel 5.4 i marknadsmissbruks-
férordningen (EU) 596/2014. Inom en vecka efter utgdngen av
stabiliseringsperioden ska Swedbank offentliggdra om stabilise-
ringstransaktioner har vidtagits, de datum da stabiliserings-
transaktioner i forekommande fall vidtagits, inklusive sista
datum for sddana atgarder, och inom vilket prisintervall som
stabiliseringstransaktionerna genomfordes, for vart och ett av
de datum da stabiliseringstransaktioner genomférdes.

Radgivares intressen

Swedbank &r Emilshus finansiella radgivare och Sole Global
Coordinator i samband med Erbjudandet. Som ersattning
kommer Swedbank att erhalla en provision uppgéende till en
viss andel av bruttointikterna fran placeringen av Preferens-
aktier i Erbjudandet. Den totala kompensationen som Swedbank
kommer att erhalla beror pa Erbjudandets framgang.

Swedbank (samt till dem narstaende foretag) har fran tid till
annan inom ramen fér den |dpande verksamheten tillhandahallit
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
respektive kan komma att erhalla ersattning.

Legala fragor och kompletterande information

Emilshus kostnader relaterade till Erbjudandet

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet och god-
kannandet av noteringen av Preferensaktierna pa Nasdagq First
North Growth Market, inklusive betalning till Sole Global
Coordinator och andra radgivare, samt andra férvantade
emissionskostnader berdknas uppga till 12 mkr.

Certified Adviser
Emilshus har utsett FNCA Sweden AB till Certified Adviser.
FNCA Sweden AB ager inga aktier i Bolaget.

Handlingar som halls tillgingliga fér inspektion
Kopior av féljande handlingar finns tillgangliga for granskning
pa Emilshus kontor pa Fabriksgatan 1A, 574 38 Vetlanda pa
vardagar under vanliga kontorstider:

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis.
Vérderingsintyget avseende Koncernens fastigheter.

Bolagets historiska finansiella information for rakenskaps-
aren 2019-2020.

Bolagets historiska finansiella information for perioderna
1januari—=30 juni 2020 och 1 januari—30 juni 2021.

Ovanstaende handlingar finns dven tillgangliga i elektronisk
form pa Emilshus webbplats www.emilshus.com.
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Legala fragor och kompletterande information

Handlingar som inforlivats genom hanvisning
Foljande handlingar ar inforlivade genom hanvisning och utgdr en del av detta Prospekt.

Information Sidor Dokument

Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 4, balansriakningen pa sida 5, Emilshus arsredovisning
tillhérande noter och revisionsberéattelse rapport dver férandringar i eget kapital pa sida 6, kassa- for rakenskapséaret

for rakenskapsaret 5 juli—-30 september 2018. flodesanalysen pa sida 7, redovisningsprinciper och noter 5 juli—30 september 2018.

pa sidorna 12-17 och revisionsberattelsen pa sidorna 19-20.

Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 4, balansrdkningen pa sida 5, Emilshus arsredovisning
tillhérande noter och revisionsberéattelse rapport éver férandringar i eget kapital pa sida 6, kassa- for rakenskapséaret
for rakenskapsaret 1 oktober—31december 2018.  flédesanalysen pa sida 7, redovisningsprinciper och noter 1oktober—

pa sidorna 12-19 och revisionsberattelsen pa sidorna 20-21. 31 december 2018.

Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 10, balansrédkningen pa sida 12, Emilshus arsredovisning
tillhérande noter och revisionsberattelse rapport dver férandringar i eget kapital pa sida 13, kassa- for rakenskapsaret 2019.
for rakenskapséaret 2019. flodesanalysen pa sida 14, redovisningsprinciper och noter

pa sidorna 19-39 och revisionsberéattelsen pa sidorna 40-42.

Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 23, balansrakningen pa sida 24, Emilshus arsredovisning
tillhérande noter och revisionsberéattelse rapport dver férandringar i eget kapital pa sida 25, kassa- for rakenskapsaret 2020.
for rakenskapsaret 2020. floédesanalysen pa sida 26, redovisningsprinciper och noter

pa sidorna 30—-47 och revisionsberéttelsen pa sidorna 48-50.

Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 3, balansrakningen pa sida 5, Emilshus delarsrapport
tillhérande noter for perioden januari—juni 2020. rapport éver féréandringar i eget kapital pa sida 9, kassa- for perioden
flédesanalysen pa sida 10 och redovisningsprinciper pa januari—juni 2020.
sida 13.
Koncernens finansiella information med Resultatrakningen pa sida 5, balansridkningen pa sida 7, Emilshus delarsrapport
tillhérande noter fér perioden januari—juni 2021, rapport éver férandringar i eget kapital pa sida 13, for perioden
kassaflddesanalysen pa sida 14 och redovisningsprinciper januari—juni 2021.
pé sida 20.
Emilshus arsredovisningar for rdkenskapsaren 5 juli—-30 septem- januari—juni 2021 har dversiktligt granskats av Bolagets
ber 2018, 1 oktober—31 december 2018, 2019 och 2020 har revisorer. Utdver namnda arsredovisningar och delarsrapport
reviderats av Bolagets revisorer och revisionsberéattelserna ar haringen information i detta Prospekt granskats eller reviderats
fogade till arsredovisningarna. Delarsrapporten fér perioderna av Bolagets revisor.
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Bolagsordning

§1F6retagsnamn
Bolagets foretagsnamn &r Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ).
Bolaget &r publikt.

§ 2 Styrelsens séte

Styrelsen har sitt sate i Vetlanda kommun, Jonkdpings lan.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt aga och forvalta fast och 16s
egendom, samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor lagst 60 732 200 kronor och hogst
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 ut i tre slag, stamaktier av serie A, stam-
aktier av serie B och preferensaktier. Av respektive slag kan
utges hogst ett antal motsvarande etthundra (100) procent av
bolagets aktiekapital.

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-
dagen i mars, juni, september och december. Med "bankdag”
avses dag som inte ar sdéndag, annan allméan helgdag eller dag
som vid betalning av skuldebrev ar jamstalld med allmén
helgdag (sadana likstéllda dagar &r fér narvarande lérdagar,
midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslut-
ning till en avstamningsdag, eller om utdelning understigande
0,50 kronor utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att
bolagsstémman beslutar om vinstutdelning, medfoéra rétt att i
tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp,
motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
och utbetalat belopp ("Innestaende Belopp”) innan utdelning pa
stamaktierna eller annan vardedverforing enligt 17 kap. 1§ aktie-
bolagslagen (2005:551) till stamaktiedgarna utbetalas. Inne-
staende Belopp ska rdknas 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 évrigt inte medféra nagon rétt
till utdelning.

Bolagsordning

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 omraknas for att aterspegla férandringen.

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan féretradesréatt
sinsemellan.

§ 7 Inl6sen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inl6sen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av bolagsstamman.

Fordelningen av preferensaktier som ska losas in ska ske
pro rata i férhallande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare éger vid tidpunkten for bolagsstémmans
beslut om inldsen. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt
ut ska styrelsen besluta om férdelningen av 6verskjutande
preferensaktier som ska I6sas in. Om beslutet bitrads av samt-
liga preferensaktiedgare kan dock bolagsstamman besluta vilka
preferensaktier som ska inldsas.

Losenbeloppet for varje inlost 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 rantan enligt § 6 ovan.

Med ”upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen
Preferensutdelning for perioden som boérjar med dagen efter
den senaste avstamningsdagen for berdkning av Innestaende
Belopp till och med dagen for utbetalning av I6senbeloppet.
Antalet dagar ska beréknas utifran det faktiska antalet dagari
forhallande till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmalts fér inlésen ska vara
skyldig att inom tre manader fran erhallande av skriftlig under-
rattelse om bolagsstammans beslut om inldsen motta I6sen-
beloppet for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller
rattens tillstand till minskningen erfordras, efter erhallande av
underrattelse att beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

§ 8 Bolagets uppl6sning
Vid bolagets uppldsning ska preferensaktier ha féretradesratt,
framfor stamaktier, att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp
per preferensaktie uppgaende till (i) 32 kronor, jamte (i) even-
tuell upplupen del av Preferensutdelning, jamte (iii) eventuellt
Innestdende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande
den arliga rantan enligt § 6 ovan innan utskiftning sker till
agarna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i dvrigt inte
medféra nagon rétt till skiftesandel.

Vid bolagets uppldsning ska samtliga stamaktier sinsemellan
ha lika ratt till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar.
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§ 9 Foretradesritt 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 berétti-
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 4ger 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 gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av optionsrétten respektive féretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte inneb&ra nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier av serie A och serie B. Det
inbordes forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie
B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stam-
aktier av serie A och serie B ska vara oférandrat. Fondaktierna
ska fordelas mellan stamaktieagarna i férhallande till det antal
stamaktier av samma aktieslag som de forut ager. Vad nu sagts
ska inte innebara 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 frégor ar endast giltigt om det bitratts av
minst tva tredjedelar av vid bolagsstamman féretradda prefe-
rensaktier, sdvida inte tillamplig aktiebolagslag féreskriver hogre
majoritet.

Beslut om &ndring av bolagsordningen vilket paverkar den
ratt som féljer med preferensaktie i nagot avseende; och

Beslut om nyemission av preferensaktier med i nagot
avseende battre ratt till bolagets resultat an preferens-
aktierna.

§ 11 Konvertering av aktier

Stamaktie av serie A ska kunna omvandlas (konverteras) till
stamaktie av serie B om dgare till sddan aktie begar det. Fram-
stallning om detta ska gdras skriftligen hos bolagets styrelse.
Déarvid ska anges hur manga aktier som 6nskas omvandlade och,
om omvandlingen inte avser &garens 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 dgare begirt sddan omvandling. Omvandlingen ska
anmélas for registrering utan dréjsmal och ar verkstalld nar
registrering har skett och anteckning i aktieboken/avstamnings-
registret gjorts. Utbyte av aktiebrev ska darefter ske snarast.
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§12 Styrelse
Styrelsen ska besta av 3—10 ledamater 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 tillgénglig 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.
Aktieagare som vill delta i forhandlingarna vid bolags-
stamma ska gora anmalan till bolaget senast den dag som anges
i kallelsen till stiamman. Denna dag far inte vara séndag, annan
allman helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsaf-
ton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fére stamman.
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det férfarande som
anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen far infor en bolagsstamma besluta att aktiedgarna
ska kunna utdva sin rostratt per post fore bolagsstamman.
Postrostning ska om styrelsen sé beslutar kunna ske med
elektroniska medel.

§15 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser dppnar
bolagsstémman och leder férhandlingarna till dess ordférande
valts.

§16 Arsstimma

Arsstamma ska hallas arligen inom sex m&nader efter

rakenskapsarets utgang.

P4 arsstamma ska foljande drenden férekommas
1. Val av ordférande vid stamman,

Uppréattande och godkannande av rostlangd,

Godkannande av dagordning,

Val av en eller tva justeringsmén,

Prévning av om stamman blivit behoérigen

sammankallad,

6. Foredragning av framlagd arsredovisning och
revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse,

7. Beslut om

a) faststallande av resultatrakning och balansrakning
samt, i férekommande fall, koncernresultatrakning
och koncernbalansréakning,

b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen,

c) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstéllande
direktor nar sadan forekommer,

8. Faststallande av styrelse- och revisorssarvoden,

9. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer,

10.  Annat drende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

S



Bolagsordning

§ 17 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska omfatta kalenderar.

§18 Hembud

Har en stamaktie av serie A dvergatt till person, som inte férut &r
agare av stamaktie av serie A i bolaget, ska aktien oférdréjligen
hembjudas &gare av stamaktie av serie A till inlésen genom
skriftlig anmalan hos bolagets styrelse. Atkomsten av aktien ska
darvid styrkas samt, d&r aktien dvergatt genom kop, uppgift
lamnas om den betingade kdpeskillingen.

Hembudet ska inte kunna utnyttjas for ett mindre antal
aktier &n erbjudandet omfattar.

Néar aktien sélunda hembjudits, ska styrelsen genast skrift-
ligen meddela detta till varje l[6sningsberattigad, vars postadress
ar inford i aktieboken eller eljest ar kand for bolaget, med
anmodan till den som dnskar begagna sig av [6sningsratten, att
skriftligen anmala sig hos styrelsen inom tva manader raknat
fran anmélan hos styrelsen om aktiens évergang.

Anmaler sig fler an en l6sningsberattigad ska samtliga aktier
sélangt det &r mojligt férdelas mellan de [6sningsberéttigade i
férhallande till deras tidigare innehav av stamaktier av serie A i
bolaget. Aterstédende aktier fordelas genom lottning av bolagets
styrelse eller, om nagon I6sningsberéttigad begér det, av nota-
rius publicus.

Har en aktie som ar underkastad 6sningsratt dverlatits mot
vederlag i pengar ska l6senbeloppet motsvara vederlaget om
inte sarskilda skal foranleder annat. Om I6sningsberattigade och
den nye dgaren av aktien inte kan enas om ett I6senbelopp, ska
|6senbeloppet bestammas av en oberoende varderingsman
utsedd av Stockholms Handelskammare. Losenbeloppet ska
erlaggas inom en manad fran den tidpunkt I6senbeloppet blev
bestamt.

Talan i en fraga om hembud maste vackas inom tva méanader
fran den dag da I6sningsanspraket framstélldes hos bolaget.

Om ej inom stadgad tid nagon anmaler sig vilja 1&sa
hembjuden aktie eller I6sen inte erlaggs inom féreskriven tid,
ska den, som gjort hembudet, bli registrerad for aktien.

§ 19 Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare, som pa avstamningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister,
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument, eller den, som ar anteck-
nad pa avstamningskonto, enligt 4 kap. 18 § forsta stycket

6—8 namnda lag, ska antas vara behorig att utova de rattigheter
som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551) och av
7 kap.28-29 §§ aktiebolagslagen.

§ 20 Utomstaendes narvaro vid bolagsstimma

Styrelsen far besluta att den som inte ar aktieagare i bolaget ska,
pa de villkor som styrelsen bestdmmer, ha ratt att narvara eller
pa annat satt folja férhandlingarna vid en bolagsstamma.
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Fastighetsférteckning

Fastighetsforteckning

Uthyrnings-

bar area

Fastighetsbeteckning Omrdde (kvm)
Aneby Traktorn 4 och 5 Aneby 2043
Eksjo Bradan 1 Eksjo 5274
Eksjo Trumpeten 3 Eksjo 2286
Emmaboda Gullvivan 6 Emmaboda 1847
Gislaved Hammaren 1 Gislaved 497
Gislaved Angsdal 9 Gislaved 3000
Gnosjo Barebo 1:17 Gnosjo 7127
Gnosjo Hillerstorp 2:98 Hillerstorp 7330
Gnosjo Hillerstorp 2:106 Hillerstorp 14297
Gnosjo Hillerstorp 4:154 Hillerstorp 8 050
Gnosjo Hillerstorp 4:96 Hillerstorp ol
Gnosj® Osterskog 1:40 Hillerstorp 7554
Jonkdping Attarp 2:553 Bankeryd 1869
Jonkdping Bankeryds-Nyarp 1:267 Bankeryd 7345
Jonkoping Haljaryd 1:241 Tenhult 9775
Jonkodping Haljaryd 1:299 Tenhult 1194
Jonkdping Positronen 1 Huskvarna 9825
Jonkdping Sandseryd 2:17 Jonkoping 19358
Kalmar Babianen 5 Kalmar 2 064
Kalmar Borret 11 Kalmar 2559
Kalmar Hammaren 2 Kalmar 2758
Kalmar Hammaren 3 Kalmar 1250
Kalmar Muttern 3 Kalmar 3700
Kalmar Platen 5 Kalmar 6 344
Kalmar Pumpen 6 Kalmar 1275
Kalmar Spettet 7 Kalmar 688
Kalmar Svetsen 1 Kalmar 3514
Kalmar Svetsen 9 Kalmar 4329
Ljungby Hjulet 9 Ljungby 3120
Ljungby Tradet 3 Ljungby 3000
Morbylanga Torslunda 4:27 Farjestaden 2198
Nybro Skruven 4 Nybro 4 350
Nassjo Granshaga 9 Nassjo 3 486
Né&ssjo Skoldmon 9 N&ssjo 6 314
Savsjo Eksjohovgard 7:5 Savsjo 9911
Savsjo Hammaren 1och 2 Savsjo 1578
S&vsjo Sagen 5 S&vsjd 1490
Savsjo Savsjo 12:4 Savsjo 1793
Tranas Fiskméasen 14 Tranas 6000
Tranas Norra Framndas 1 Tranas 1877
Vaggeryd Stodstorp 2:4 Vaggeryd 118
Vetlanda Bjornen 1 Vetlanda 1627
Vetlanda Broby 47:1 Landsbro 44 540
Vetlanda Brogardshemmet 14 Vetlanda 5919
Vetlanda Brudaback 6 Vetlanda 6 645
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Vetlanda Kolmilan 1
Vetlanda Listen 10
Vetlanda Lunden 13
Vetlanda Muttern 9
Vetlanda Norra Delfin 4
Vetlanda Stocken 11
Vetlanda Sédra Delfin 4
Vetlanda Tomasangen 1
Vetlanda Trekanten 5
Vimmerby Roédspattan 3
Vimmerby Roédspattan 5
Varnamo Bagaren 3
Varnamo Bor 1:252
Véarnamo Forsheda 5:119
Vérnamo Horda 4:42
Véarnamo Horda 4:55
Véarnamo Sléatvaren 1
Varnamo Stenfalken 1
Véstervik Slapvagnen 2
Vaxjo Deltat 4

Véxjo Gravoren 5

Vaxjo Gravoren 9

Véxjo Gravoren 21
Vaxjo Handlaren 2
Véxjo Klostret 8

Vaxjo Kronhjorten 3
Véxjo Ljungadal 5
Vaxjo Lagan 22

Vaxjo Lagan 21

Véxjo Mjélan 5

Véaxjo Mjélner 17

Véxjo Pressaren 1

Véxjo Pressaren 7
Véxjo Rattaren 8

Véxjo Saluten 1

Véxjo Skomakaren 5
Véaxjo Skraddaren 1
Véxjo Snérmakaren 1
Véaxjo Tunnbindaren 6
Véxjo Vinga 1

Vaxjo Ymer 1

Almhult Linné 5, 9, 11 samt Erik 4

Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vetlanda
Vimmerby
Vimmerby
Varnamo
Bor
Forsheda
Horda
Horda
Varnamo
Varnamo
Vastervik
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Almhult

11368
5849
5499
3250
3548
3003,4
8 317,5
2585
3030
3775
2900
4379,5
7353
8 485
8 404
14150
12688
12 984
768
3922
2078
1530
3950
6610
2422
2175,5
5064
1948
02
3226
5717
2571
2782
7058
14 327
1823
2560
5406
1185
468,5
1316
2393

1) Obebyggd mark.
2) Obebyggd mark.



Definitioner och ordlista

Definitioner och ordlista

Bolaget

Euroclear Sweden
Koncernen

Sole Global Coordinator
Swedbank
Overtilldelningsoption

kr
tkr
mkr
Mdkr

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ).

Euroclear Sweden AB.

Den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag.

Swedbank.

Swedbank AB (publ).

En option beviljad av de Bolaget till Sole Global Coordinator att till
ett pris motsvarande erbjudandepriset forvarva 1 086 956 Preferens-
aktier, motsvarande 15 procent av det totala antalet Preferensaktier i
Erbjudandet. Syftet med Overtilldelningsoptionen ar att tacka eventuell
overtilldelning i samband med Erbjudandet.

Svenska kronor.

Tusen svenska kronor.

Miljoner svenska kronor.

Miljarder svenska kronor.
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Adresser

Adresser

Bolaget
Fastighetsbolaget Emilshus (publ)
Fabriksgatan 1A
574 38 Vetlanda
Sverige

Sole Global Coordinator

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
111 57 Stockholm
Sverige

Retail Distributor
Avanza Bank AB (publ)
Regeringsgatan 103
111 39 Stockholm
Sverige

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2, Box 5747
114 87 Stockholm
Sverige

Legal radgivare till Sole Global Coordinator
Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB
Strandvagen 7A, Box 5244
102 45 Stockholm
Sverige

Bolagets revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26
11147 Stockholm
Sverige
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