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PeriOden i kOrthet Januari—mars 2022

Perioden januari-mars 2022
Hyresintakterna 6kade med 67 procent till 99,7 mkr (59,6).
Forvaltningsresultatet ckade med 77 procent till 48,2 mkr (27,2).
Forvaltningsresultatet per stamaktie ckade med 29 procent till 0,58 kronor (0,45).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 166,5 mkr (31,6) vilket motsvarar 2,36
kronor per stamaktie (0,52).

Omvérdering av forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med 99,6 mkr (9,8).
Omvérdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 62,9 mkr (3,5).

Kassaflddet fran den Idpande verksamheten fore férandring av rérelsekapital upp-
gick till 40,9 mkr (23,7).

Nettoinvesteringarna uppgick till 175,4 mkr varav 170,0 mkr avsag fastighetsforvéary.

. - FORVALTNINGS- SUBSTANSVARDE
SRS SR Zaiullelal e 2] RESULTAT PER STAMAKTIE PER STAMAKTIE
till 99,7 mkr till 5 103,3 mkr till 0,58 kr till 25,29 kr
(59,6) (2798,4) (0,45) (16,87)

Jan-mar Helar
PERIODENS UTFALL 2022 2021 2021
Fastighetsvarde, mkr 5103,3 2798,4 4 827,2
Hyresintakter, mkr 99,7 59,6 280,4
Driftséverskott, mkr 80,6 47,0 2284
Forvaltningsresultat, mkr 48,2 27,2 131,0
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,58 0,45 1,87
Tillvaxt i férvaltningsresultat per stamaktie, % 29 87 32
Periodens resultat per stamaktie, kr 2,36 0,52 7,07
Eget kapital per stamaktie, kr 23,29 15,94 21,09
Substansvarde per stamaktie, kr 25,29 16,87 23,48
Tillvaxt i substansvdrde per stamaktie, % 50 26 41
Nettobelaningsgrad, % 53,9 57,9 56,9
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,8
Soliditet, % 40 34 37

Emilshus presenterar vissa finansiella matt i rapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa métt ger virdefull kompletterande information till investerare och féretagets ledning
d& de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella matt pd samma stt, ar dessa inte alltid jamférbara med métt som anvinds av

andra féretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning fér métt som definieras enligt IFRS. P& sidan 27 i rapporten aterfinns definitioner av nyckeltal.
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vasentliga handelser Januari—-mars 2022

Forsta kvartalet

Tecknade avtal och tilltradde fyra industrifastigheter i Halmstad
och en industri/lagerfastighet i J6nkoping for totalt 170 mkr och
ett sammanlagt arligt hyresvarde om 11,1 mkr. | samband med f6r-
varvet meddelade Emilshus att bolaget 6ppnar for expansion i nar-
liggande regioner utanfér karnmarknaden Smaland.

Initierade arbete med att forbereda Emilshus for att moéjliggdra for
en notering av bolagets stamaktier av serie B och preferensaktier
pa Nasdag Stockholms huvudlista under 2022 och samtidigt ge-
nomféra en agarspridning av i huvudsak nyemitterade stamaktier
av serie B.

Styrelsens beslutade den 9 februari 2022 att uppdatera Emilshus
finansiella mal och riskbegransningar.

Vid en extra bolagsstamma den 11 februari 2022 valdes Bjérn Ga-
rat som ny styrelseledamot att ersétta tidigare styrelseledamoten
Pierre Folkesson.

Vid en extra bolagsstdamma den 22 februari 2022 beslutades att
bemyndiga styrelsen att, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen under perioden fram till
nésta arsstimma, fatta beslut om emission av hdgst 8 500 000
preferensaktier.

Den 9 mars beslutade styrelsen om en riktad nyemission av
5172 414 preferensaktier till en teckningskurs om 29 kronor per
aktie. Genom nyemissionen tillférdes bolaget cirka 150 mkr fére
emissionskostnader.

Avtal tecknades i mars 2022 om ett strategiskt férvary i Smaland
och Ostergétland av 13 fastigheter med framst I4tt industri och la-
ger for totalt 947 mkr och med ett arligt hyresvarde om 76 mkr.
Ostergétland &r en naturlig region att vixa vidare i fér Emilshus
som darmed gjorde sitt andra férvarv utanfor karnmarknaden
Smaland. Tilltrdde planeras till september 2022.
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Vasentliga handelser efter 31 mars 2022

Framgangsrik emission av seniora icke sékerstéllda gréna obligat-
ioner om 400 mkr inom ett rambelopp om 1000 mkr. Obligation-
erna har en I8ptid om tre ar och Idper med en rérlig ranta om 3
manader STIBOR plus 525 baspunkter. Obligationslanet kommer
att noteras pa Nasdaqg Stockholm.
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VD kommenterar

Kraftig expansion under kvartalet

Emilshus fortsatte sin expansion under férsta kvartalet 2022 med forvérv av stérre fastighetsbestand och starkt kapitalbas.
Ett strategiskt viktigt steg fér Emilshus tillvéxt togs genom forvérven i Halland och Ostergétland, véra forsta férvérv utanfér
karnmarknaden Smaland.

Emilshus redovisar ett starkt resultat for det forsta kvartalet 2022,
trots kostnadsokningar pa energisidan. Férvaltningsresultatet dkade
med 77 procent till 48,2 mkr, motsvarande en 6kning med 29 procent
i forvaltningsresultat per stamaktie. Tillvaxten i substansvérde per
stamaktie uppgick till 50 procent. Efter en lang period med ldga ran-
tor som gynnat fastighetsbranschen ar vi nu i en ny fas med stigande
rantor som kan paverka bolagets kostnadssida. Samtidigt paverkar
en hog inflation var intaktssida positivt med 6kade hyresintakter d&
95 procent av Emilshus hyresavtal ar kopplade till konsumentprisin-
dex. Vi upplever @ven en positiv trend avseende uthyrning. Emilshus
har under kvartalet genomfort stérre uthyrningar i samtliga forvalt-
ningsomréden vilket innebar till en positiv nettouthyrning och att ut-
hyrningsgraden uppgar till 97,6 procent.

Framgangsrik finansiering

Tillvaxtresan forsatter for Emilshus. Trots oroligheter i omvarlden och
en volatil finansmarknad har Emilshus agerat pa bade fastighets- och
finansmarknaden under inledningen av 2022. Intresset for Emilshus
ar stort och vi har lyckats genomféra bade preferensaktie- och obli-
gationsemissioner med mycket gott resultat. Vi ser det som ett kvitto
pa att vi gor ratt saker. Obligationen togs upp inom ramen for det
grona finansiella ramverk som implementerades under 2021 och som
mojliggjorts genom Emilshus stirkta hallbarhetsarbete.

Expansion till fler regioner

Under forsta kvartalet férvarvade Emilshus fastigheter om 1147 mkr
och tog forsta stegen utanfor karnmarknaden Sméaland genom ett
férvary av en stérre portfélj i Ostergétland samt fyra fastigheter i Hal-
land. En stor andel av de férvarvade fastigheterna aterfinns inom ka-
tegorin I4tt industri som &r en av véra prioriterade fastighetstyper
med generellt god efterfragan och stabila hyresgéster. Bolaget ser
det som ett naturligt steg med en expansion till dessa néarliggande

regioner med stark utveckling. Var malsattning ar att utdka bestan-
den i dessa regioner genom tillaggsforvarv och genom att bygga upp
en effektiv och stark lokal férvaltning som ar Emilshus signum. Samti-
digt ser vi mojligheter till forvarv av hogavkastande fastigheter aven i
andra narliggande regioner.

Steg mot notering pa Nasdaq Stockholm

Med rétterna i Sméland tar Emilshus nu steget till nya regioner ef-
tersom vi beddmer att vi med var lokala férankring, sunda féreta-
gande och finansiella kompetens har forutsattningar att vaxa fram-
gangsrikt dven pa andra marknader. Vi vill Aven ta steget till en note-
ring av bolagets stamaktier av serie B och preferensaktier pa Nasdaqg
Stockholms huvudlista under 2022, vilket vi tidigare kommunicerat.
Det pagér ett arbete med férberedande aktiviteter med méalsattning
att darefter presentera en tidplan fér notering.

Forutsattningar for tillvaxt

Styrelsen faststéllde under kvartalet nya tillvéxt- och I6nsamhetsmal;
tillvéxt i forvaltningsresultat per stamaktie och substansvarde per
stamaktie dver tid om 15 procent per ar samt att na ett fastighets-
varde om 10 mdkr senast vid utgdngen av ar 2024. Emilshus inrikt-
ning pa I6nsam tillvéxt frén en sund ekonomisk bas i kombination
med en stark lokal férankring och ett medvetet héllbarhetsarbete ger
oss goda framtida forutsattningar att fortsatta vaxa i riktning mot
dessa mal, aven i férandrade marknadsférhéllanden.

Vetlanda, april 2022
Jakob Fyrberg, VD
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Ett smalandskt fastighetsbolag

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) ar ett fastighetsbolag med
ursprung i en Vetlandabaserad fastighetskoncern som etablera-
des 2008. | sin nuvarande form bildades Emilshus 2018. Med
smalidndskt kapital skapade ett antal smaldndska féretagare ett
fastighetsbolag som med en gedigen kunskap om fastigheter i
kombination med ett drivet entreprendrskap ska vaxa och bli ett
ledande fastighetsbolag inom kommersiella lokaler i sédra Sve-
rige. Idag ager och férvaltar Emilshus 102 kommersiella fastig-
heter med ett totalt fastighetsvarde om drygt 5 103,3 mkr.

Affarsidé

Emilshus affarsidé ar att
forvarva, utveckla och forvalta hégavkastande kommersiella fastig-
heter med Sméaland som karnmarknad. Fokus &ar hog direktavkast-
ning i kombination med langa hyresavtal och hyresgaster med be-
démd god betalningsférmaga.
bygga nara och stabila relationer med Emilshus hyresgaster ge-
nom lokal narvaro och engagemang.

Strategi
Emilshus ska generera starka kassafléden genom att:

forvarva, utveckla och forvalta hégavkastande kommersiella fastig-
heter med Smaland som kdrnmarknad.

fokusera pa latt industri, proffshandel/industriservice, externhandel
och dagligvaruhandel.

etablera langsiktiga och néra relationer med bolagets hyresgaster
genom en lokal ndrvaro och lokalt engagemang pé de orter dar
bolaget verkar.

sakerstélla en stabil finansiering av bolagets verksamhet.

Fastighetsvarde
Mkr Kr

6000 30

Substansvarde per stamaktie

Finansiella mal

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

Substansvdrde per stamaktie

Substansvardet per stamaktie ska Over tid 6ka med minst 15 procent
(inklusive eventuella vardeoverforingar till stamaktiedgarna) i genom-
snitt per ar.

Fastighetsvdrde
Fastighetsbestdndets vérde ska fore utgangen av ar 2024 uppga till
minst 10 miljarder kronor.

Finansiella riskbegransningar

Nettobeldningsgrad
Nettobeldningsgraden ska varaktigt inte dverstiga 60 procent.

Rdntetdckningsgrad
Rantetéckningsgraden ska varaktigt inte understiga 2,5 ggr.

Utdelningspolicy

Det dvergripande malet ar att skapa varde fér bolagets aktiedgare.
Under de narmaste &ren bedéms detta bast géras genom att aterin-
vestera kassaflddet i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter
vilket kan medféra en 1&g eller utebliven utdelning pa stamaktier. Ut-
delning pa preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestam-
melser.

Forvaltningsresultat per stamaktie
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Koncernens rapport
totalresultatet

over

Jan-mar Rullande Helar

mkr 2022 2021 12 manader 2021
Hyresintakter 99,7 59,6 320,5 280,4
Fastighetskostnader -19,1 -12,6 -58,5 -52,0
Driftéverskott 80,6 47,0 262,0 228,4
Central administration -8,7 -5,9 -25,9 -23,1
Finansnetto -23,8 -13,9 -84,1 14,2
Férvaltningsresultat 48,2 27,2 152,0 131,0
Realiserade vardeforandringar = 0,6 = 0,6
férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardefoérandringar 99,6 9,8 543,0 4532
férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar 62,9 35 72,2 12,8
finansiella instrument
Resultat fére skatt 210,7 41,1 767,3 597,6
Aktuell skatt 7,7 -3,8 -24.9 =211
Uppskjuten skatt -36,6 -5,6 -138,6 -107,7
Periodens resultat 166,5 31,6 603,7 468,9
Ovrigt totalresultat = - = -
Periodens totalresultat 166,5 31,6 603,7 468,9
Periodens resultat och totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 166,5 31,6 603,7 468,9
Innehav utan bestammande inflytande - - - -

166,5 31,6 603,7 468,9
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr 2,36 0,52 8,94 7,07
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 2,35 0,52 8,94 7,07
Genomsnittligt antal stamaktier 66 446 380 64 936235 66 446 380 64 936235
Antal stamaktier vid periodens utgang 66 446 380 66 446 380 66 446 380 66 446 380
Genomsnittligt antal preferensaktier 14 813 382 - 9673 255 4892 323
Antal preferensaktier vid periodens utgang 19123 727 - 19123 727 13 951 313

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delérsrapport Januari-mars 2022



Resu Itat Januari—mars 2022

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period féregédende ar.

Hyresintékter

Intékterna uppgick under forsta kvartalet till 99,7 mkr (59,6), vilket in-
nebar en 6kning med 40,1 mkr, motsvarande 40 procent. Tillvaxten ar
hanforligt till fastighetsforvary, hyresjusteringar samt kade hyresin-
takter fran genomférda investeringar som inneburit hdgre hyresni-
vaer. Under perioden erhélls en fréntrddesersittning motsvarande
8,0 mkr. Hyresintakter i jamférbart bestdnd under perioden 6kade
med 2,6 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under kvartalet till 19,1 mkr (12,6), en
okning med 52 procent. Fastighetskostnaderna utgjordes av kostna-
der for fastighetsskotsel och drift 13,9 mkr (9,1), reparationer och un-
derhall 2,1 mkr (1,5) samt kostnader for fastighetsskatt om 3,1 mkr
(2,0).

Driftoverskott

Driftsverskottet uppgick till 80,6 Mkr (47,0), vilket innebar en 6kning
med 33,6 Mkr, motsvarande 71 procent. Overskottsgraden uppgick till
80,8 procent (81,2) och péaverkades under perioden positivt av fran-
tradesersattningen om 8,0 mkr. Overskottsgraden varierar under &ret
beroende pa de sdsongsvariationer som foreligger inom fastighets-
branschen. Under vintermanaderna paverkas éverskottsgraden av att
kostnaderna fér energi och snéréjning ar hégre. Overskottsgraden
paverkades under det férsta kvartalet negativt av sérskilt hoga ener-
gipriser. Driftéverskottet i jamfdérbart bestand 6kade med 2,2 procent.

Administration

Kostnaderna for central administration uppgick under kvartalet till 8,7
mkr (5,9) och bestar huvudsakligen av koncerngemensamma kostna-
der som personalkostnader samt kostnader avseende féretagsled-
ning och ekonomi. Kostnaderna for central administration som andel
av Emilshus intékter uppgick till 8,7 procent, att jamféra med 9,9 pro-
cent under motsvarande period féregéende ar.

Fastighetsvarde och férvaltningsresultat

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 23,8 mkr (13,9) dar kostnadsokningen fram-
for allt ar en foljd av 6kad upplaning i bank samt rantekostnader for
obligationslan. Genomsnittlig ranta pa laneportféljen inklusive kost-
nader for rantesdkring uppgick pa balansdagen till 2,4 procent (2,1)
exklusive obligationslanet och 3,0 procent (2,8) inklusive obligations-
lanet. Se vidare sidan 16 for ytterligare information. Rantetacknings-
graden uppgick till 3,0 ggr (3,0).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet som utgdrs av verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt, uppgick till 48,2 Mkr (27,2), vilket var en
okning med 77 procent. Forvaltningsresultatet per stamaktie beaktat
utdelning till preferensaktieagarna uppgick till 0,58 kronor (0,45) vil-
ket innebar en 6kning om 29 procent.

Vardeforandring fastigheter och derivat

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter paverkade resultatet
positivt med 99,6 mkr (9,8). De orealiserade vardeférandringarna &r
framst hanforliga till effekten av férbattrade driftnetton for befintliga
fastigheter. Orealiserade vardeférandringar pé finansiella instrument
bestar av derivat for rantesakring och uppgick till 62,9 mkr (3,5).

Skatt

Aktuell skattekostnad uppgick till 7,7 mkr (3,8) och uppskjuten skat-
tekostnad uppgick till 36,6 mkr (5,6). Kostnaden for uppskjuten skatt
ar framst relaterad till temporara skillnader mellan redovisat och
skatteméassigt varde pa forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 166,5 mkr (31,6) vilket mots-
varar 2,36 kronor per genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning
(0,52).

Driftsdverskott och 6verskottsgrad
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Koncernens rapport over finansiell
stallning

31 mar 31dec
mkr 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 5103,3 2 798,4 4 8272
Balanserade utgifter for IT-system 0,3 0,4 0,3
Inventarier 1,4 0,7 1,4
Derivat 74,6 2,7 1,8
Summa anldggningstiligdngar 5179,6 2802,2 4 840,8
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 1,3 0,0 0,5
Ovriga fordringar 37,0 1,8 36,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27,2 6,8 17
Likvida medel 107,2 292,2 92,6
Summa omsittningstillgangar 172,7 300,8 146,7
SUMMA TILLGANGAR 5352,3 3103,0 4 987,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 171, 132,9 160,8
Ovrigt tillskjutet kapital 1053,7 5757 916,3
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 934,6 350,2 770,7
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 2159,4 1058,8 1847,8
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1868,2 1203,4 2 004,4
Obligationslan - 4437 -
Skulder till aktiedgare 45,0 - 45,0
Uppskjuten skatteskuld 207,6 65,1 170,5
Ovriga skulder 1,0 1,0 1,0
Summa langfristiga skulder 2121,8 17131 2220,9
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4499 264,3 2372
Obligationslan 497,0 - 4959
Checkrékningskredit S - 56,6
Leverantorsskulder 10,0 6,5 8,0
Skatteskulder 5,6 3,0 15,1
Ovriga skulder 18,5 6,8 12,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 90,1 50,3 93,0
Summa kortfristiga skulder 1071,1 331,0 918,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5352,3 3103,0 4 987,4
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel

Antal Ovrigt inklusive
Antal preferens- tillskjutet periodens Totalt
mkr stamaktier aktier Aktiekapital kapital resultat’ eget kapital'
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 318,6 942,6
Periodens resultat och totalresultat 2021 6 040 580 13 951 313 40,0 4131 4521 905,2
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 770,7 1847,8
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 770,7 1847,8
Nyemission av preferensaktier - 5172 414 10,3 139,7 - 150,0
Kostnader vid nyemission - - - -3,0 - -3,0
Skatteeffekt for kostnader nyemission - - - 0,6 - 0,6
Utdelning pa preferensaktier - - - - -2,6 -2,6
Periodens resultat och totalresultat - - - - 166,5 166,5

jan-mar 2022

Eget kapital 2022-03-31 66 446 380 19123 727 171,1 1053,6 934,6 2159,4

1. Totalt eget kapital, Periodens resultat och Periodens Totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet fér moder-
bolaget. Antalet stamaktier uppgick per 2022-03-31till 66 446 380
med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie. Antalet A-aktier uppgick till
11527 890 och antalet B-aktier till 54 918 490 styck. Varje B-aktie
beréattigar till en rost och varje A-aktie berattigar till 10 roster. Antalet
preferensaktier uppgick till 19 123 727 och varje preferensaktie berat-
tigar till en rost.

Den 9 mars 2022 beslutade styrelsen med stdéd av bemyndi-
gandet om en riktad nyemission av 5 172 414 preferensaktier till en
teckningskurs om 29 kronor per aktie. Teckningskursen i nyemiss-
jonen faststalldes genom ett accelererat book building-férfarande
och motsvarar en rabatt om 7,9
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procent mot stangningskursen for bolagets preferensaktier pa Nas-
daq First North Growth Market den 9 mars 2022. Genom nyemiss-
ionen tillférdes bolaget cirka 150 mkr fére emissionskostnader. Efter
genomford emission uppgick sédledes antalet preferensaktier till 19
123 727.

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

Balanserade vinstmedel
Avser det ackumulerade resultat som genererats i koncernen.



Vara fastigheter

HYRESVARDE UTHYRNINGSGRAD YTA

Fastighetsbestand

Emilshus dgde vid periodens utgang 102 (70) fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 594,2 tkvm (373,4). Fastigheterna ar idag kon-
centrerade framst till Sméland med V&xjé som storsta ort ur ett fas-
tighetsvardesperspektiv. Under forsta kvartalet 2022 tilltraddes fas-
tigheter i Halmstad i Halland. Emilshus avser att fortsétta vaxa i s&val
Smaland som i narliggande tillvaxtregioner. | mars 2022 tecknades
avtal om foérvarv av fastigheter i Ostergétland, vilka planeras att till-
tradas i september 2022.

Emilshus har ett diversifierat fastighetsbestand med kommersi-
ella lokaler dar tyngdpunkten ligger pa Iatt industri och industri-
service/proffshandel, som motsvarar cirka 60 procent av fastighets-
vardet. Aven extern- och dagligvaruhandel &r en prioriterad lokaltyp
for Emilshus och utgdr 27 procent av fastighetsvardet. Kategorin 6v-
rigt bestar framst av samhéllsservice och kontor.

Geografisk fordelning

Emilshus strategi innebér ett fokus p& Smaland och andra tillvaxtreg-
joner i sddra Sverige med en koncentration inom attraktiva omraden
sédsom Vaxjo, Jénkoping, Varnamoregionen, Halmstad och Link&ping
/Norrk&ping. Emilshus har sitt ursprung i Vetlanda dér en betydande
del av fastighetsinnehavet ar lokaliserat. Sméland, Halland och Oster-
gotland ar viktiga industriregioner i Sverige, kdnda for aktivt och
framgéngsrikt foretagande och korta avstand mellan intressanta eta-
bleringsorter. Dartill erbjuder dessa regioner ndgra av Sveriges
framsta logistiklagen.

Vaxjo ar utifran fastighetsvéarde den ort dar Emilshus idag har sitt
storsta fastighetsbestand. Vid periodens slut stod Véxjé fér 30 pro-
cent av fastighetsvardet medan Varnamo som ar Emilshus nast
storsta férvaltningsomrade, utgjorde 21 procent av fastighetsvardet.
Under kvartalet forvarvades och tilltraddes fastigheter i Jénkoping
och Halmstad. Kartan visar fastighetsbestandets lokalisering utifran
fastighetsvérde och férvaltningsomrade.

Fastighetsvarde per kategori
Totalt 5 103,3 mkr

Hyresvarde per kategori
Totalt 364,1 mkr

UTHYRNINGSBAR YTA FASTIGHETSVARDE

Fastighetsvérde per férvaltningsomrade

JONKOPING
VETLANDA

VARNAMO

VAX30 KALMAR

HALMSTAD

Totalt fastighetsviarde den 31 mar 2022
5103,3 mkr

Emilshus férvaltningsomraden

Emilshus verksamhet bedrivs fér narvarande i sex forvaltningsomraden;
Vaxjo, Varnamo, Vetlanda, Jénkoping, Kalmar och Halmstad. Forvalt-
ningskontoren ar etablerade i Vetlanda och Vaxjo.

Uthyrbar yta per kategori
Totalt 594,2 tkvm

Industriservice/
Proffshandel

Extern-
Latt och daglig- Latt
industri varuhandel industri

Ovrigt
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Proffshandel

Industriservice/
Proffshandel

Extern- Externf
och daglig- Latt och daglig-
varuhandel  industri EPEYS varuhandel

Ovrigt
Ovrigt
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Vara fastigheter

Foérdelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade 31 mars 2022

Redovisat Ekonomisk Hyres-

Antal Yta, vérde, Hyresviarde, Hyresvarde, uthyrnings- intdkter,
mkr fastigheter tkvm mkr mkr kr/kvm grad, % mkr
Halmstad
Latt industri - - - - - - -
Detalj/extern handel - - - - - - -
Industriservice/proffshandel 2 5 82,7 51 1032 100,0 51
Ovrigt 2 4 68,7 4,4 1018 100,0 4,4
Totalt Halmstad 4 9 151,4 9,5 1025 100,0 9,5
Jonkoping
Latt industri 5 45 4486 27,5 619 100,0 27,5
Detalj/extern handel 3 7 97,4 6,4 889 100,0 6,4
Industriservice/proffshandel 3 14 58,0 3,4 240 100,0 3,4
Ovrigt 2 10 177,5 15,2 1459 100,0 15,2
Totalt J6nkoping 13 7 781,5 52,6 688 100,0 52,6
Kalmar
Latt industri 2 10 85,4 71 702 100,0 7,1
Detalj/extern handel 8 17 196,1 13,8 795 99,4 13,7
Industriservice/proffshandel 7 24 185,4 12,6 517 94,7 1,9
Ovrigt 1 4 232 1,9 530 100,0 1,9
Totalt Kalmar 18 55 490,1 35,3 639 97,9 34,6
Vetlanda
L&tt industri 5 85 392,6 37,8 447 100,0 37,8
Detalj/extern handel 7 26 338,9 23,6 904 92,7 219
Industriservice/proffshandel 4 19 12,7 10,1 526 81,6 8,3
Ovrigt 5 18 201,6 20,5 1m 90,6 18,6
Totalt Vetlanda 21 149 1045,8 92,1 620 94,0 86,6
Varnamo
Latt industri 14 150 1002,5 73,4 490 99,8 73,3
Detalj/extern handel 1 3 39,1 2,5 850 100,0 2,5
Industriservice/proffshandel 2 9 40,7 1,6 182 100,0 1,6
Ovrigt 2 14 16,7 1,6 15 100,0 1,6
Totalt Varnamo 19 176 1099,0 79,3 450 99,8 79,1
Vaxjo
Latt industri 4 52 313,5 23,5 448 99,4 23,3
Detalj/extern handel 9 42 649,8 431 1018 96,9 41,8
Industriservice/proffshandel 7 20 301,3 21,1 1044 98,8 20,9
Ovrigt 7 14 270,9 16,6 1218 94,8 15,7
Totalt Vaxjo 27 129 1536 104,3 8N 97,5 101,7
Totalt 102 594 5103,3 373,1 628 97,6 364,1
Férdelning av uthyrbar yta per omrade och fastighetskategori 31 mars 2022

Industri-
Detalj/ service/ .
Latt industri  extern handel proffshandel Ovrigt Totalt

Omréde tkvm tkvm tkvm tkvm tkvm Andel, %
Halmstad - - 5 4 9 2
Jénképing 45 7 14 10 77 13
Kalmar 10 17 24 4 55 9
Vetlanda 85 26 19 18 149 25
Varnamo 150 3 9 14 176 30
Vaxjo 52 42 20 14 129 22
Totalt 341 96 92 65 594 100
Andel, % 58 17 15 10 100
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Vara fastigheter

Fastighetstransaktioner
Emilshus 6kade sitt fastighetsbestand under perioden genom ett an-
tal forvarv, framst inom kategorierna latt industri och industriservice/
proffshandel. Fastighetsvardet uppgick vid periodens utgang till
5103 mkr, en 6kning med 82 procent jamfért med 2021,

| januari 2022 forvarvade och tilltradde Emilshus fyra industrifas-
tigheter i Halmstad och en industri/lagerfastighet i Jonk&ping for
totalt 170 mkr och ett sammanlagt arligt hyresvarde om 11,1 mkr. |
samband med forvarvet meddelade Emilshus att bolaget dppnar for
expansion i narliggande regioner utanfér karnmarknaden Sméland.

till befintliga hyresavtal uppgar till 1,8 mkr. Emilshus projekt varderas
I6pande till nedlagda externa kostnader.

Emilshus var vid periodens slut dgare till tva byggratter med ett
totalt bokfért varde om 11,1 mkr (11,1) dar en av byggratterna aterfinns
i Vetlanda och en i Véxjo.

Genomfdrda fastighetstransaktioner Jan-mar 2022

Uthyrbar yta,
| mars 2022 tecknade Emilshus avtal om ett strategiskt forvarv i Férvirvade fastigheter Kommun tkvm
Sméland och Ostergétland av 13 fastigheter med framst I4tt industri
och lager for totalt 947 mkr och med ett arligt hyresvarde om 76 mkr. Backen 1:122 Jonkdping 2,8
Ostergétland ar en naturlig region att vaxa vidare i fér Emilshus som Flygaren 11 Halmstad 34
darmed genomfdrde sitt andra forvarv utanfor karnmarknaden Konen 4 Halmstad 28
Smaland. Tilltrade planeras till september 2022. Fanan 6 Halmstad 21
. Fanan 12 Halmstad 0,9
Projekt Totalt 12,1
Emilshus genomfér for narvarande investeringar i ett antal fastigheter
i form av tilloyggnader och lokalanpassningar. De stérsta pdgaende
projekten framgér av tabellen nedan. Total berdknad investering for
dessa projekt uppgar till 20,9 mkr varav upparbetade kostnader vid
periodens utgang uppgick till 9,1 mkr. Arshyran for tecknade tillagg
Pagaende projekt
Till- Total Upparbetade
Berdknat kommande berdknad kostnader vid Forandrad
fardig- uthyrnings- investering, periodens arshyra,
Fastighet Kategori Hyresgast Projekttyp stdllande  bar yta, kvm mkr utgang, mkr mkr  Hyresavtal
Eksjohovgéard  Latt Orwak Tillboyggnad Q2 2022 934 9,9 8,5 0,9 Nytt 10-arigt
7:5 industri Produktions- avtal tecknat
lokaler och
kontor
Hammaren 1, Latt Formteknik Tillbyggnad Q3 2022 1296 1,0 0,6 0,9 Tillaggsavtal
Gislaved industri tecknat
Totalt 2230 20,9 9,1 1,8
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Vara fastigheter

Fastighetsbestdndets marknadsvirde

Emilshus koncernredovisning uppréttas enligt IFRS och Emilshus har
valt att redovisa innehavet av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
enligt IAS 40. Emilshus inh&dmtar externa véarderingsutldtanden for att
faststalla fastigheternas marknadsvéarde. Varderingarna utférs av
oberoende varderingsfoéretag och uppdateras kvartalsvis.

Varderingen har skett i enlighet med IFRS 13 niva 3. Bedémning-
arna av verkligt vérde gors med tillampning av en kombination av ort-
prismetoden och en avkastningsbaserad metod utifran diskontering
av framtida kassafléden for respektive fastighet déar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivéer, drifts-, un-
derhélls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av in-
vesteringar. Vardet av eventuella byggratter har adderats till nuvar-
det. Kalkylperioden uppgar som regel till tio &r och berdkningen av
kassafldden utgar fran befintliga hyresavtal dar en marknadsanpass-
ning av antagna villkor gérs efter kontrakts utgang.

Det vagda direktavkastningskravet (exit) for vardering av fastig-
hetsbestandet uppgick till 6,0 procent dar avkastningskraven i varde-
ringarna lag i intervallet 3,3 procent fér bostader till 6,7 procent fér
industri.

Indata vid fastighetsvardering

31 mar
Totalt védgt genomsnitt 2022 2021
Direktavkastning (exit) 6,0% 6,1%
Driftskostnader (kr/kvm) 62 73
Underhallskostnader (kr/kvm) 31 33
Langsiktig vakansgrad 7,0% 7,4%
Hyresintakter (kr/kvm) 594 580

Fastighetsbestandets virdeférandring

Emilshus redovisade direktavkastning utifrdn beddémd intjanings-
formaga uppgick for helaret 2021 till 6,0 procent och var saledes i pa-
ritet med det vagda avkastningskravet i marknadsvérderingen. De ore-
aliserade vardeférandringarna paverkar inte kassaflédet. For mer ut-
forlig beskrivning av varderingsprinciper, se Emilshus arsredovisning
2021.

Férvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till
5103,3 mkr (2 798,4 mkr). Under perioden har fastigheter tilltratts till
ett varde om 170,0 mkr (78,5). Férvarven har gjorts i linje med Emils-
hus strategi vad galler geografi och fastighetstyp. Vid periodens ut-
gang hade Emilshus traffat avtal men ej tilltratt fastigheter till ett av-
talsvarde motsvarande 1 520 mkr vilka berdknas tilltradas under inne-
varande ar. Likasa hade Emilshus vid periodens utgang ingatt avtal
om investeringar pa befintliga fastigheter genom hyresgéstanpass-
ningar avseende till- och ombyggnadsprojekt med upparbetade kost-
nader om 9,1 mkr och ett aterstdende investeringsatagande om mot-
svarande cirka 10,8 mkr. Projekten innebar ett forbattrat hyresvarde
om 1,8 mkr.

Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick till 99,6
mkr (9,8) under perioden. Vardeférandringarna &r framst hanforliga
till effekten av forbattrade driftnetton for befintliga fastigheter som
paverkade med 92,1 mkr, férandringar i avkastningskrav paverkade
med 7,0 mkr och vardeférandringen bestér i form av skatterabatter i
direkt anslutning till fastighetsférvary som paverkade med 0,5 mkr.

Beréknat utifran forvaltningsfastigheternas genomsnittliga
innehavstid under perioden uppgick direktavkastningen under peri-
oden till 6,5 procent (6,8).

Kénslighetsanalys fastighetsvardering

Jan-mar Helér Férandring Resultateffekt fore skatt, mkr
mkr 2022 2021 Jan-mar Helar
Vid periodens ingéng 4.827,2 27147 2022 2021 2021
Forvarv 170,0 1613,3 Direktavkastningskrav +/-0,25% 2126 107,6 2011
Investeringar 5,4 58,0 Hyresintakter +/-50 kr/kvm 29,7 18,7 29,1
Forséljningar - -12,0 Fastighetskostnader +/-10 kr/kvm 59 37 5,8
QOrealiserad 99,6 4531 Vakansgrad +/-1,0% 32 2,0 2,8
vardeférandring
Vid periodens utgang 5103,3 4 827,2
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Vara hyresgaster

Hyresgistens langsiktiga hyresbetalningsférmaga och fastighet-
ens alternativanvandning ar avgoérande faktorer i urvalet av for-
varvsprojekt. Med sin lokala inriktning ar Emilshus en trygg aktor
och partner i hyresgisternas utveckling pa respektive ort.

Hyresgaster

Emilshus hade vid periodens utgang 370 hyresgaster (272) férdelade
pa 430 hyresavtal (332) och den genomsnittliga aterstaende hyres-
tiden uppgick till 6,5 ar (4,8). Cirka 38 procent (41) av intdkterna
kommer frén de tio stérsta hyresgédsterna. Koncernens hyresgéaster
utgors i allt vasentligt av storre stabila bolag med en god langsiktig
betalningsformaga.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till
97,6 procent (98,5). Antalet avtal i kombination med durationen inne-
bar att Emilshus exponering mot enskilda hyresgéster ar begransad.

Emilshus anvander sig av sa kallade triple net-avtal for en bety-
dande del av hyresférhéllandena, vilket innebar att bolaget kvarstar
som &gare och hyresvard, men hyresgasten &tar sig att sta for de
kostnader som annars aligger fastighetsagaren sdsom kostnader for
forsakring, fastighetsskatt samt underhall. Vid periodens utgang ut-
gjorde hyresavtal motsvarande 314 tkvm eller 53 procent (54) av fas-
tighetsbestandet av avtal med triple net-karaktér.

En vasentlig andel av Emilshus hyresavtal uppréaknas arligen med
en niva motsvarande minst KPI. Vid periodens utgéng utgjorde dessa
avtal 95 procent av Emilshus kontrakterade arshyra och dar reste-
rande avtal huvudsakligen utgérs av hyresavtal for bostader, parke-
ringsytor samt avtal med kortare 16ptid an ett ar vilka uppréaknas pa
annat satt.

De tio storsta hyresgésternas andel av hyresvardet

Ldtt industri

Hyresgasterna inom den storsta fastighetskategorin Iatt industri ut-
gors typiskt sett av tillverkande foretag som disponerar lokalerna for
produktion, lager och kontor. Hyresgasterna genomfor vanligtvis be-
tydande investeringar i maskiner och annan utrustning i sina lokaler,
vilket motiverar till att férlanga hyresavtalen. Stérsta hyresgasterna
inom latt industri ar Spaljisten som &r en underleverantdr till IKEA
med verksamhet utanfér Vaxjo, och sangtillverkaren Hilding Anders
Sweden med tillverkning i Rydaholm. Investeringar i om- och tilloygg-
nader sker relativt frekvent for dessa hyresgaster.

Industriservice/proffshandel

Industriservice/proffshandel omfattar fastigheter med hyresgéster
som bedriver service, tjanster och handel riktad framst till industri
och féretag. Den storsta hyresgésten inom Industriservice/proffs-
handel ar Optimera som driver bygghandel for yrkeskunder nation-
ellt. Emilshus hyresgéster ar vanligtvis strre aktorer som ar langsik-
tiga med sina verksamheter och i hdg grad forlanger sina hyresavtal.
Investeringar i om- och tillbyggnader sker inte séllan for dessa hyres-
géaster.

Extern- och dagligvaruhandel

Inom extern- och dagligvaruhandel aterfinns hyresgaster framst inom
livsmedel samt Idgpriskedjor och annan livskraftig handel liksom bil-
handel i vdlbestkta externhandelsomraden med goda kommunikat-
ioner. Holmgrens Bil, Coop Vast och Ahlberg Dollarstore ar storsta
hyresgaster inom denna kategori.

Svrigt

Stora hyresgaster i 6vriga fastigheter ar bland annat verksamma
inom samhallsservice, till exempel Region Jonk&pings Lan.

Emilshus storsta hyresgaster

mkr %
400 70
320 56
240 42
160 28
80 14
0
2018 2019 2020 2021 31 mar
2022

mmmmm Hyresvarde, mkr

10 stdrsta hyresgédsternas andel av hyresvérdet, %

Genom-

. snittlig

Kontraktsvarde Arshyra kontrakts-

Hyresgaster mkr mkr langd, ar
Bufab Sweden AB 120 ,4 17,2 7,0
Spaljisten AB 373,0 16,5 22,6
Trivselhus AB 94,8 16,5 5,8
Coop Vast AB 85,6 16,1 53
Hilding Anders Sweden 2649 15,8 16,8
Holmgrens Bil AB 116,8 14,8 79
ROL AB 17,2 13,0 9,0
Ahlberg Dollarstore AB 50,9 11,0 4.6
Optimera Svenska AB 39,1 10,1 39
T-Emballage AB 40,7 8,6 4.8
Ovriga 1051,0 2245 47
Totalt 2 354,5 364,1 6,5

wsws® BUBAB coop
ROL g
SV ANDERS

@ \ Holmgrens Bil @palﬁﬁaﬂ
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Mighty fine prices Every Day
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Vara hyresgister

Nettouthyrning

Emilshus nettouthyrning var under perioden positiv och uppgick till
1,6 mkr (=0,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden var fortsatt hog
och uppgick vid perioden utgéng till 97,6 procent (98,5).

Forfallostruktur

Emilshus mals&ttning &r att ha langsiktiga och néra relationer med
hyresgésterna och vérdesatter darigenom langa hyresavtal. Vid peri-
odens utgang var den genomsnittliga hyrestiden 6,5 ar (4,8) och 60,2
procent av kontraktsvardet har ett forfall & 2030 eller senare. | kon-
traktsvardet &r tidsbegransade avdrag sdsom hyresrabatter om 6,2
mkr ej avrdknade vilka har en genomsnittlig &terstdende period om
6,4 ar och paverkar kontrakterad arshyra med 0,8 mkr per ar.

Nettouthyrning

ng’ 15,3
12,0
8,0
“0 52 10 05 04 09 12 2
0,0
40 02 08 -02 45 gy,
50 -38 O
-12,0
"16.0 Kv 1 Kv2  Kv3  Kvd Kyl Kv2  Kv3 K4 i :jw?
-20 -20 -20 -20 -21 -21 -21 -21 -22
Forfallostruktur hyresavtal
Antal .
Forfallo- hyres-  Arshyra, Andel, Yta, Andel,
ar avtal mkr % tkvm %
2022 207 22,7 6 32
2023 56 31,0 9 32
2024 42 33,3 9 32
2025 51 63,6 17 87 15
2026 27 35,9 10 64 N
2027+ 47 177,6 49 336 58
Summa 430 364,1 100 583 100
Hyreskontrakt och I6ptider
Kontrakts- Andel av
Forfalloar vérde, mkr Total, %
2022 22,7 1,0
2023 444 1,9
2024 77,2 3,3
2025 217,2 9,2
2026 157,6 6,7
2027 132,5 5,6
2028 22,6 1,0
2029 263,7 11,2
2030+ 1416,7 60,2
Summa 2 354,5 100,0
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Hallbarhetsarbete

Emilshus har hogt stallda héllbarhetskrav pd verksamheten. Hallbar-
hetsarbetet grundar sig i hallbarhetsstrategin som antagits av styrel-
sen och som utgar fran behovet av ett klokt och ansvarsfullt hushal-
lande med begransade resurser. Emilshus lokala narvaro med enga-
gerade och kompetenta medarbetare ger bolaget goda forutsatt-
ningar for ett vardeskapande och hallbart fastighetssagande. | sitt
miljdarbete ska Emilshus arbeta aktivt med energieffektiviseringar i
sina byggnader och lokaler och anvanda effektiva systemstod. Miljo-
certifieringar av byggnader ar ett viktigt verktyg i att systematisera
detta arbete.

Fokusomraden och hallbarhetsmal
Emilshus arbetar utifrén ett internt ramverk som bestér av hallbar-
hetsstrategi, handlingsplaner och policyer. Utifran dessa ramverk har
Emilshus identifierat fyra fokusomraden i verksamheten som ar sar-
skilt viktiga, och for vilka mal har faststéllts;

Fastigheter

Medarbetare

Hyresgéaster

Externa samarbetspartners.

Dértill baseras Emilshus héllbarhetsarbete pé ett d&tagande mot FN:s
Global Compact och FN:s globala méal for héllbar utveckling (Agenda
2030).

Vdsentliga hdndelser 2022

Véstenliga hdandelser under kvartalet inkluderar:
I mars publicerade Emilshus en hallbarhetsrapport i arsredovis-
ningen 2021 dar hallbarhetsmal antagna av styrelsen presenteras.
Hallbarhetsrapporten innehéller &ven uppgift om energianvand-
ningen ar 2021 som &r det forsta heldret dar férbrukningen finns
uppmatt.
Under forsta kvartalet anstéllde Emilshus en teknisk férvaltare som
har som huvuduppgift att forbattra arbetet med energieffektivise-
ring och driftoptimering.
Arbetet med energikartliggningar och atgéardsplaner pagar,
framsta fokus ar de 10 fastigheter med hogst forbrukning

Gront finansiellt ramverk

Under 2021 genomfdérdes en genomlysning av fastighetsbestandet
och en strategi fér omstélining till gréna tillgédngar faststélldes i syfte
att mojliggora gron finansiering. | september 2021 upprattades ett
Gront finansiellt ramverk som ger Emilshus mojlighet att emittera
gréna obligationer och andra finansiella instrument for finansiering
av projekt och tillgangar. Emilshus gréna ramverk har granskats av
Cicero Shades of Green som avgivit en bedémning dar Emilshus klas-
sificerades som Ljusgron (stark) med styrningsbetyg Bra. Vid peri-
odens utgang uppgick Emilshus tillgdngar inom det gréna ramverket
till 1 030,8 mkr (=) att utnyttjas vid framtida gron finansiering.



Finansiering

GENOMSNITTLIG LANERANTA

Kapitalstruktur

Emilshus kapitalstruktur innebar vid periodens utgang att 40 procent
av balansomslutningen finansierades av eget kapital (34), 53 procent
av rantebarande skulder (62) och 7 procent av Ovriga poster (4).

Likviditet

Utgdende likvida medel uppgick till vid periodens utgang 107,2 mkr
(292,2) jamte outnyttjade checkrakningskrediter om 80,0 mkr (15,5).
Emilshus revolverande kreditfaciliteter, vilka ar avsedda att utnyttjas
vid framtida fastighetstransaktioner, uppgick vid periodens utgang till
314,3 mkr (314,3).

Eget kapital

Emilshus soliditet uppgick vid periodens utgang till 40 procent (34)
och eget kapital uppgick till 2 159,4 mkr (1 058,8). Substansvardet
per stamaktie uppgick till 25,29 kronor jamfért med 16,87 kronor vid
utgdngen av motsvarande period féregdende ar.

Réntebarande skulder

Emilshus rantebarande skulder uppgick till 2 860,0 mkr (1911,4). Efter
avdrag for likvida medel om 107,2 mkr (292,2) uppgick nettoskulden
till 2 752,9 mkr (1619,3) vilket ger en nettobelédningsgrad om 54 pro-
cent (58). Av de réantebarande skulderna utgérs 497,0 mkr (443,7) av
ett obligationslan med férfall i december 2022. Obligationslanet emit-
terades dels i december 2019 med ett nominellt belopp om 300 mkr
och

Rantebdrande skulder

KAPITALBINDNING

31 mar 31dec
mkr 2022 2021 2021
Koncernen
Banklan 2 3181 14677 22416
Checkréakningskredit = - 56,6
Lan fran aktiedgare 45,0 - 45,0
Obligationslan 497,0 4437 495,9
Totalt 2 860,0 1911,4 2839,1

Bankfinansiering

RANTETACKNINGSGRAD NETTOBELANINGSGRAD

i mars 2021 med ett nominellt belopp om 150 mkr samt i november
2021 med ett nominellt belopp om 50 mkr. Obligationslanet I16per
med STIBOR-golv och en marginal baserad pa STIBOR 3M plus 5,75
procent for emissionen i december 2019 och med STIBOR 3M plus
4,95 procent for tap-emissionen fran mars 2021 samt med STIBOR
3M plus 4,15 procent fér emissionen fran november 2021. Obligat-
jonslanet ar noterat pa Nasdaq Stockholm. | samband med férvarvet
av en fastighet i J6nkdping i november 2021 upptogs ett dgarlan fran
NP3 Fastigheter om 45,0 mkr (-).

Genomsnittlig ranta pa laneportféljen uppgick pa balansdagen
till 2,4 procent (2,2) exklusive obligationslanet och 3,0 procent (2,8)
inklusive obligationslan och dgarlan. Fér banklanen om 2 318,1 mkr
har sikerhet stéllts. Nettobelaningsgraden avseende sdkerstélld skuld
uppgick till 43,3 procent (42,0). Banklanen ar férdelade pa fyra ban-
ker.

Finansiella instrument

Emilshus har genom derivat rantesékrat motsvarande 1250 mkr
(300). Marknadsvérdet foér derivaten var vid periodens utgang 74,6
mkr (-2,7). Derivaten begrénsar eventuella framtida rantehdjningars
effekt pa Emilshus uppléningskostnad. Derivaten har varderats till
verkligt vérde och vardeférandringen har redovisats Over resultatrak-
ningen.

Kapitalbindning
Kapitalbindningstiden fér Emilshus laneportfélj var vid periodens ut-
gang 2,3 ar (1,8).

Réntebindning

Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive derivat uppgick till
1,8 ar (0,8). Av koncernens utestaende lan I6per 1250 mkr (300) med
fast ranta. | tillagg har motsvarande 300 mkr sékrats genom ett
rantetak utifran Stibor 3M plus 1%. .

Forfalloar Réntebindning, mkr Snittrénta, % Andel, % Kapitalbindning, mkr Andel, %
2022 1068,1 2,20 46 148,4 6
2023 - - - 504,9 22
2024 - - - - -
2025 650,0 2,64 28 15452 67
>2025 600,0 2,68 26 119,6 5
Totalt 2 318,1 2,45 100 2 3181 100
Obligationslan Agarlan

Forfalloar Belopp, mkr Rinta, %  Férfalloar Belopp, mkr Rénta, %
2022 dec 497,0 STIBOR 3M+5,35 2023 dec 45,0 3,0

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delérsrapport Januari-mars 2022 16



Koncernens rapport over

kassaflodet

Jan-mar Rullande Helér
mkr 2022 2021 12 manader 2021
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 48,2 27,2 152,0 131,0
Betald inkomstskatt =77 -3,8 =249 =211
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 0,3 0,3 0,0 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 40,9 23,7 127,1 109,9
forandring av rorelsekapital
Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -11,4 2,6 -70,8 -56,8
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder -4.8 -51 57,8 57,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 24,7 21,1 114,0 110,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -170,0 -78,5 -1701,2 -1609,6
Investeringar i forvaltningsfastigheter -5,4 -7,3 -56,2 -58,0
Forvarv av inventarier 0,1 - -0,4 -0,5
Avyttring av forvaltningsfastigheter = 12,6 = 12,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -175,4 -73,2 -1757,8 -1655,6
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklén 119,6 447 898,5 905,5
Upptagna dgarlan = - 295,0 295,0
Nyemission av stamkapital = 84,6 = 84,6
Nyemission av preferenskapital 147,0 - 415,5 268,5
Utdelning -2,6 - = -2,8
Amortering pa banklan -99,7 -13,0 -48,2 -43,3
Amortering pa dgarlan = - -150,0 -150,0
Upptagna obligationslan 1,0 149,0 53,3 2012
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 165,3 265,2 13191 1558,7
Periodens kassaflode 14,6 213,2 -324,6 13,5
Likvida medel vid periodens bérjan 92,6 79,0 1711 79,0
Likvida medel vid periodens slut 107,2 2922 -153,5 92,6

Kommentar till kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérel-
sekapital uppgick till 40,9 mkr (23,7).

Forvary av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -170 mkr (=78,5). Investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till =5,4 mkr (=7,3), vilket huvudsakligen avsag anpass-
ningar och ombyggnader utifran befintliga och nya hyresgasters be-
hov.
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Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 165,3 mkr (265,2)
och forklaras till stérsta delen av ny upplaning som uppgick till 19,6
mkr (44,7) samt genomférda emissioner om 147,0 mkr (84,6) samt
amortering pa 1an om 99,7 mkr (13,0) inkluderat aterbetalning pa
checkrakningskrediten om 56,6 mkr samt aterbetalning av del av en
facilitet om 26,8 mkr.

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med
14,6 mkr (213,2), vilket gav utgaende likvida medel om 107,2 mkr
(292,2).
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Intjaningsformaga

Emilshus intjaningsférmaga vid periodens utgang baseras pé det fas-
tighetsbestand som Emilshus tilltrétt vid periodens utgang fér en
kommande period om tolv manader.

Beddémningen utgar fran kontrakterade hyresintakter pa arsbasis,
beaktat tilligg och hyresrabatter. Fastighetskostnaderna baseras pa
erfarenhetstal utifrén ett normalars driftkostnader och underhallsat-
garder. | driftkostnaderna ingér kostnad for fastighetsadministration.
Fastighetsskatt har berdknats utifrén aktuella taxeringsvéarden. Kost-
naden fér central administration har baserats p& nuvarande organi-
sation och omfattning for verksamheten. Finansnettot baseras pé nu-
varande ranteldge samt den skuldsattning som férel&g vid periodens
utgang.

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

Intjaningsférmaga per 31 mars 2022

Baserat pa det fastighetsbestand som féreldg vid periodens utgang
uppgar hyresintakterna fér den kommande tolvménadersperioden till
cirka 364 mkr och fastighetskostnaderna bedéms uppga till cirka

69 mkr vilket innebér ett driftéverskott om cirka 295 mkr. Overskotts-
graden bedéms uppgé till cirka 81 procent och direktavkastningen till
cirka 5,8 procent. Utifran nuvarande omfattning av organisation och
verksamhet beddéms de centrala administrationskostnaderna uppga
till cirka 30 mkr samt finansnettot till cirka 90 mkr. Férvaltningsresul-
tatet beddms bli cirka 176 mkr. Emilshus forvaltningsresultat per
stamaktie berédknas till 2,07 kr per stamaktie. Vid berakning av for-
valtningsresultatet per stamaktie har framtida utdelningar p& utstallda
preferensaktier avréknats.

Forandring
mkr 31 mar 2022 12 mén 31 mar 2021
Hyresintédkter 364,1 127,2 236,9
Fastighetskostnader -68,6 -22.8 -458
Driftsoverskott 295,5 104,4 191,1
Central administration -29,8 -9,8 -20,0
Finansiella kostnader -90,1 -31,6 -58,5
Férvaltningsresultat 175,6 63,0 112,6
Foérvaltningsfastigheter, mkr 5103,3 2.305,2 2798,0
Eget kapital, mkr 2159,4 1100,4 1059,0
Totalt antal stamaktier, st 66 446 380 66 446 380
Overskottsgrad, % 80,9 80,7
Direktavkastning, % 5.8 6,8
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie' 2,07 1,69

1. Férvaltningsresultat per stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferensaktieinnehavare per balansdagen.
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Nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2022 2021 2021 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter, st 102 70 97 69 44
Uthyrningsbar yta, tkvm 5942 3734 580,7 360,4 215,7
Fastigheternas verkliga varde, mkr 5103,3 27984 4 8272 27147 15426
Fastigheternas verkliga varde, kr/kvm 8 589 7 495 8 312 7532 7151
Hyresvarde, mkr 3731 240,5 360,7 2346 132,3
Hyresvarde, kr/kvm 628 644 621 651 613
Aterstaende hyrestid, &r 6,5 4.8 6,3 5,0 5,4
Nettouthyrning, mkr 1,6 -0,5 -3,2 -0,5 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 98,5 97,1 96,9 97,0
Ytmassig uthyrningsgrad, % 97,9 98,0 97,9 98,0 99,0
Direktavkastning, % 6,5 6,8 6,1 7,0 6,8
Overskottsgrad, % 80,9 78,9 81,5 81,2 81,8
AKTIERELATERADE, STAMAKTIER
Antal stamaktier vid periodens slut 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Genomsnittligt antal stamaktier 66 446 380 60 405 800 64 936 235 60 405 800 39 948 120
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,58 0,45 1,87 1,42 1,16
Férandring i forvaltningsresultat per stamaktie, % 29 87 32 22 29
Periodens resultat per stamaktie, kr 2,36 0,52 7,07 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie, kr 23,29 15,94 21,09 15,60 12,69
Periodens kassafldde, mkr 40,9 237 109,9 74,3 40,4
Substansvarde per stamaktie, kr 25,29 16,87 23,48 16,60 13,13
Férandring i substansvarde per stamaktie, % 50 26 41 26 16
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % 429 15,0 37,1 20,9 17,2
AKTIERELATERADE, PREFERENSAKTIER
Antal preferensaktier vid periodens utgang 19123 727 - 13 951 313 - -
Genomsnittligt antal preferensaktier 14 813 382 - 4892 323 - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 - 32,00 - -
Periodens resultat per preferensaktie, kr 0,50 - 0,70 - -
Periodens utdelning per preferensaktie, kr 0,50 - 0,70 - -
FINANSIELLA
Eget kapital, mkr 21594 1058,8 1847,8 9426 766,7
Langsiktigt substansvarde, mkr 22924 11212 2 006,5 1002,9 7934
Rantebarande nettoskuld, mkr 27529 1619,3 2746,6 1730,8 720,4
Soliditet, % 40,3 34,1 37,0 33,6 41,8
Avkastning pa eget kapital, % 8,3 4,0 33,6 22,3 17,2
Nettobelaningsgrad, % 53,9 579 56,9 60,8 46,7
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 43,3 42,0 457 50,0 27,8
Belaningsgrad, % 56,0 68,3 58,8 63,8 65,0
Belaningsgrad fastigheter, % 45,4 52,4 48,8 52,9 46,1
Genomsnittlig lanerédnta vid periodens utgang, % 3,0 2,8 3,0 2,8 32
Genomsnittlig kapitalbindning periodens utgang, ar 23 1,8 2,6 2,2 2,2
Rantetéckningsgrad, ggr 3,0 3,0 2.8 2,9 4.3
Rantebarande nettoskuld, Mkr 2752,9 1619,3 2746,6 1730,8 720,4

Jamférelsesiffror dr justerade efter uppdelning i augusti 2021 av varje aktie i bolaget pa tio aktier (10:1) av samma aktieslag som tidigare.

Kommentar till nyckeltal

Emilshus presenterar vissa finansiella méatt i rapporten som inte defi-

nieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger véardefull kom-

pletterande information till investerare och féretagets ledning da de

mojliggdr utvardering av relevanta trender och prestationer.
Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma

sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvénds av andra
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féretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning fér matt
som definieras enligt IFRS. For detaljerade uppgifter om berékningar
av alternativa nyckeltal (APM) se sidan 29.



Moderbolagets resultatrakning

Jan-mar Helar
mkr 2022 2021 2021
Intékter
Nettoomsattning 2,1 1,2 5,6
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -10,8 -6,5 -29,4
Rorelseresultat -8,8 -5,4 -23,8
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 1,0 7.4 38,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -16,4 -10,0 -55,1
Resultat efter finansiella poster -14,2 -7,9 -40,4
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag - - 545
Férandring dveravskrivningar - - -
Resultat fore skatt -14,2 -7,9 14,1
Uppskjuten skatt - - 27
Aktuell skatt -1,0 -0,2 -5,6
Periodens resultat -15,2 -8,2 8,5
Totalresultat for moderbolaget
mkr
Arets resultat enligt resultatrakningen
Ovrigt totalresultat -15,2 -8,2 8,5
Periodens totalresultat -15,2 -8,2 8,5
Kommentar till moderbolagets resultat och stéllning
Moderbolaget tillhandahdller koncernledande funktioner avseende
foretagsledning, ekonomi och fastighetsférvaltning. Moderbolagets
intakter bestar av vidarefakturerade kostnader till fastighetsagande
dotterbolag. Moderbolagets kostnader har 6kat jamfoért med forega-
ende ar vilket priméart férklaras av koncernens tillvaxt. Ranteintak-
terna utgdrs av erhallen ranta pa moderbolagets fordringar pé dot-
terbolag. De 6kade rantekostnaderna férklaras av upptagna obligat-
ions- och banklan. Periodens resultat uppgick till =15,2 mkr (-8,2).
Moderbolagets innehav avseende andelar i koncernforetag upp-
gick vid periodens utgang till 473,3 mkr (12,7). Férandringen jamfort
med motsvarande period féregaende beror huvudsakligen pa lam-
nade aktiedgartillskott. Moderbolagets fodringar p& koncernféretag
uppgick till 2 171,5 mkr (1705,5) och utgjordes till stor del av revers-
fordringar vilka etablerats i samband med féretagsférvarv. Moderbo-
lagets egna kapital uppgick vid periodens utgang till 1 209,8 mkr
(709,1), vilket innebar en soliditet motsvarande cirka 44 procent (39).
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Moderbolagets balansrakning

31 mar 31dec
mkr 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Balanserade utgifter for IT-system 0,5 0,4 0,3
Inventarier 1,3 0,3 1,3
Derivat 1,9 2.1 1,9
Andelar i koncernforetag 473,3 12,7 473,3
Uppskjuten skattefordran 2,7 - 2,7
Summa anldggningstiligdngar 479,6 15,6 479,5
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 21715 1705,5 2170,0
Ovriga fordringar 337 1,9 32,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9,8 4.3 5,0
Kassa och bank 31,8 167,9 -
Summa omsittningstillgangar 2246,8 1877,6 2207,6
SUMMA TILLGANGAR 2726,4 1893,1 2687,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1711 132,9 160,8
Summa bundet eget kapital 171,1 132,9 160,8
Fritt eget kapital
Overkursfond 1053,6 - 916,3
Balanserad vinst eller forlust 0,3 5844 -8,0
Periodens resultat =152 -8,2 10,9
Summa fritt eget kapital 1038,7 576,2 919,2
Summa eget kapital 1209,8 709,1 1080,0
Langfristiga skulder
Obligationslan - 4437 -
Skulder till aktiedgare 45,0 - 45,0
Skulder till kreditinstitut 653,0 645,0 785,3
Summa langfristiga skulder 698,0 1088,7 830,3
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 296,7 86,6 196,8
Checkréakningskredit = - 56,6
Obligationslan 497,0 1,8 4959
Leverantdrsskulder 6,7 1,8 2,1
Skatteskulder 0,7 2,5 3,8
Ovriga skulder 10,0 0,5 0,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 7,6 3,7 21,0
Summa kortfristiga skulder 818,6 95,2 776,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2726,4 1893,1 2687,1
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Moderbolagets rapport
over forandring av eget kapital

Balanserade

vinstmedel

Antal inklusive
Antal preferens- Overkurs- periodens Totalt
mkr stamaktier aktier Aktiekapital fond resultat eget kapital
Eget kapital 2021-01-01 60 405 800 - 120,8 503,2 8,7 632,8
Periodens resultat och totalresultat 2021 6 040 580 13 951 313 40,0 4131 -5,8 4472
Eget kapital 2021-12-31 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9 1080,0
Eget kapital 2022-01-01 66 446 380 13 951313 160,8 916,3 2,9 1080,0
Nyemission stamaktier = - - = - 0,0
Nyemission av preferensaktier = 5172 414 10,3 139,7 - 150,0
Kostnader vid nyemission = - - -3,0 - -3,0
Skatteeffekt for kostnader vid nyemission = - - 0,6 - -0,6
Utdelning pa preferensaktier = - - = -2,6 -2,6
Periodens resultat och totalresultat = - - = -15,2 =152

jan-mar 2022

Eget kapital 2022-03-31 66 446 380 19 123 727 171,1 1053,6 -14,9 1209,8

Deltat 4, Vaxjé !
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Ovrig information

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgédngen av perioden till 17 personer
(13).

Risker och osédkerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
dnskad riskprofil, utifran av styrelsen faststallda policyer. Emilshus
risker beskrivs i rsredovisningen for 2021. Inga vésentliga férand-
ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och féretagsled-
ningens bedémning.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i Gvrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden som ligger
till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Transaktioner med nérstaende
Inkdp fran ett narstdende bolag dar den ledande befattningshavaren
Pierre Folkesson har dgarintressen har under perioden skett med 0,2
mkr (6,0) dar huvudsaklig del avser inkdp av byggentreprenader. In-
takter frdn samma bolag har under perioden erhéllits med 0,1 mkr
(0,1) och avser hyresintakter.

Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom helagt bolag
under perioden fakturerat Emilshus for konsultarvoden om 0,2 mkr
(0,1).

2021
Styrelsens ordférande Johan Ericsson har genom heldgt bolag under
2021 fakturerat Emilshus konsultarvoden om totalt 602 tkr (658).

Inkdp fran ett narstdende bolag dar styrelseledamoten Pierre Fol-
kesson har dgarintressen har under 2021 skett med 25,3 mkr (6,5). In-
kopen avser huvudsakligen inkdp av byggentreprenader. Fran
samma bolag har under 2021 hyresintakter erhallits med 0,2 mkr
(0,3).

AB Sagax ar en av Emilshus stdrre aktiedgare och under peri-
oden ingick Emilshus ett kortfristigt laneavtal med AB Sagax om to-
talt 250 mkr. Ranta har utgatt med en rantesats motsvarande fyra
procent pa arsbasis. Lanet ar i sin helhet reglerat.

Under andra kvartalet 2021 genomférdes en riktad nyemission av
5 617 980 preferensaktier och 1872 660 teckningsoptioner om cirka
150 mkr. Teckningskursen for preferensaktierna uppgick till 26,70
kronor per preferensaktie. Teckningsoptionerna emitterades veder-
lagsfritt. En teckningsoption beréttigar till teckning av en stamaktie
av serie B i bolaget for 22,60 kronor per stamaktie under en period
som I&per ut den 30 juni 2024. Emissionen riktades till tva av
Emilshus storsta aktieagare AB Sagax och NP3 Fastigheter AB, varav
Sagax tecknade 3 745 320 preferensaktier och 124 844 tecknings-
optioner och NP3 Fastigheter tecknade 1872 660 preferensaktier
och 62 422 teckningsoptioner. Sagax betalade sin del av tecknings-
kursen om 100 mkr genom kvittning mot en del av aktiedgarlanet till
bolaget om totalt 250 mkr samt upplupen och obetald ranta. NP3
Fastigheter betalade sin del av teckningskursen om 50 mkr kontant.

Den 30 september 2021 férvarvades Brudabéack Fastighets AB
fran Ostra Harads Fastighets AB som 4r ett nérstdende bolag dar sty-
relseledamoten Elisabeth Thureson har dgarintressen. Forvarvet
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baserades pa ett fastighetsvarde om 109 mkr jamte eget kapital. Sty-
relseledamoten Elisabeth Thuresson deltog inte | styrelsebeslutet av-
seende forvarvet.

NP3 Fastigheter AB &r en av Emilshus stérre dgare och den 14
december 2021 hdlls en extra bolagsstamma som beslutade i enlighet
med styrelsens férslag, om godkdnnande av férvary av Osterdngen
Fastighets AB fran NP3 Fastigheter AB. Forvarvet baserades pa ett
fastighetsvarde om 50 mkr jamte eget kapital. Emilshus ingick | an-
slutning till transaktionen ett I&neavtal med NP3 Fastigheter AB om
45 mkr som I6per med en ranta motsvarande tre procent pd arsbasis.

Extra bolagsstammor

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

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

Nyemission av preferensaktier

Den 9 mars 2022 beslutade styrelsen med stéd av bemyndigandet
om en riktad nyemission av 5 172 414 preferensaktier till en teck-
ningskurs om 29 kronor per aktie. Teckningskursen i nyemissionen
faststalldes genom ett accelererat book building-férfarande och mot-
svarar en rabatt om 7,9 procent mot stangningskursen fér bolagets
preferensaktier p& Nasdaq First North Growth Market den 9 mars
2022. Genom nyemissionen tillférdes bolaget cirka 150 mkr fore
emissionskostnader.

Valberedning

Enligt beslut vid drsstimman 2021 har styrelsens ordférande sam-
mankallat en valberedning infér arsstamman 2022 i enlighet med in-
struktionen for valberedningen.

Valberedningens medlemmar ar advokat Erik Borgblad, utsedd
av Aptare Holding AB (valberedningens ordférande), David Mindus,
utsedd av AB Sagax, Andreas Wahlén, utsedd av NP3 Fastigheter AB
och Johan Ericsson, styrelseordférande i Emilshus.

Forslag till vinstutdelning

Emilshus har som malsattning att aterinvestera bolagets vinstmedel,

som inte ska delas ut till preferensaktiedgare, i verksamheten for att

tillvarata affarsmajligheter, skapa tillvaxt och nd Emilshus finansiella

och operativa mal. Denna mals&ttning kan komma att justeras av bo-
laget till exempel vid en eventuell framtida borsnotering av bolagets

stamaktier.

Styrelsen foreslar for réakenskapsaret 2022 en utdelning om 2,00
kronor per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis om 0,50 kronor per
preferensaktie. Styrelsen féreslar att ingen utdelning pa stamaktier
lamnas for verksamhetsaret.

Arsstamma 2022

Arsstamma i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) halls den 20 april
2022 genom postrostning. /‘&rsredovisningen for 2021 finns tillganglig
pé bolagets hemsida www.emilshus.com.
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Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom pa-
rentes avser belopp for forsta kvartalet 2021 respektive utgangen av
2021. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovisning.

Derivat véarderas i enlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
niva 3 i verkligt vardehierarkin. Derivat véarderas till verkligt véarde i
balansrakningen och dvriga finansiella instrument till upplupet an-
skaffningsvarde. Skillnader mellan anskaffningsvarde och verkligt
varde for dvriga finansiella instrument har beddmts som ej vasentliga.
Emilshus verksamhet bestar av ett rorelsesegment for vilket rapporte-
ring sker.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer.

Avrundningar

Till f6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delarsrap-
port i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan av-
vika fran de exakta procenttalen.

Retroaktiv justering till f6ljd av aktiesplit

Till f6ljd av den aktiesplit som genomférdes den 20 september 2021
dar varje aktie delades upp i tio aktier av samma aktieslag, har berak-
ningen av berérda jamfdrelsetal samt nyckeltal justerats baserat pa
det nya antalet aktier. Omrakningen har gjorts for samtliga perioder.

Omvarldsfaktorer

Emilshus har hittills inte noterat ndgon paverkan pa bolagets verk-
samhet av foljderna av kriget i Ukraina och den féréandrade omvarlds-
situationen. Det finns dock en risk for att eventuella prishdjningar, le-
veransproblem och pa langre sikt rantehdjningar och en férsamrad
konjunktur kan komma att paverka bolaget eller bolagets hyresgéster
negativt.

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delérsrapport Januari-mars 2022

Stodstorp 2:4, Vaggeryd
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Aktien och aktieagare

Aktier

Emilshus har tre aktieslag — onoterade stamaktier av serie A och B

samt noterade preferensaktier som &r upptagna till handel p& Nasdaq
First North Growth Market sedan den 1 oktober 2021. Sista betalkurs

for preferensaktien uppgick den 31 mars 2022 till 30,90 kr.

Antalet aktier i Emilshus uppgar vid periodens utgang till
80 397 693, varav 11 527 890 stamaktier av serie A, 54 918 490
stamaktier av serie B och 13 951 313 preferensaktier.

Agare ) ) Totalt ant‘al, Preferer}s- ) )
A-aktier B-aktier stamaktier aktier Kapital, % Roster, %
Aptare Holding AB 4440000 20480010 24920010 - 37,5 34,3
AB Sagax (publ) 3033550 13650980 16 684 530 5133 320 25,1 25,9
NP3 Fastigheter AB (publ) 2 421120 11026 350 13 447 470 2 852 660 20,2 20,1
Thuredagruppen AB 412 020 1854 070 2 266 090 - 3,4 3,2
Castar Europe AB 320 000 1762 980 2082980 225 000 3,1 2,7
Brunudden Kapital AS 300 000 1515 000 1815 000 - 2,7 2,4
Investment AB Chiffonjén 120 000 760 000 880 000 68 000 1,3 1,1
Loggen Invest AB - 880 000 880 000 - 1,3 0,5
Famkar Invest AB 120 000 492 000 612 000 - 0,9 0,9
Canola AB 80 000 470 000 550 000 - 0,8 0,7
Ovriga aktiedgare 281200 2 027100 2 308 300 10 844 747 35 8,3
Total 11527890 54918490 66 446 380 19123 727 100,0 100,0

Styrelsens uttalande

Styrelsen och verkstallande direktdren férsékrar att denna delarsrapport ger en rattvisande dversikt av féretagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Bjorn Garat
Styrelseledamot

Lars Géran Backvall
Styrelseledamot

Vetlanda den 20 april 2022

Johan Ericsson

Styrelsens ordférande

Elisabeth Thureson
Styrelseledamot

FASTIGHETSBOLAGET EMILSHUS AB (publ) Delérsrapport Januari-mars 2022

Jakob Fyrberg
Styrelseledamot och VD

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot
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Revisors granskningsrapport

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ), org.nr 559164-8752

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av den finansiella del&rsinform-
ationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Fastighetsbolaget Emils-
hus AB per 31 mars 2022 och den treménadersrapport som slutade
per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som
har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ar att ut-
tala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
dversiktlig granskning bestér av att géra forfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella frdgor och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga

Stockholm den 20 april 2022
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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granskningsatgérder. En dversiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Au-
diting och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pé en Gversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en ut-
talad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
négra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérsrap-
porten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital,

stamaktie

Belaningsgrad

Belaningsgrad fastigheter

Direktavkastning (yield)

Driftoverskott

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per stamaktie

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat
per stamaktie

Genomsnittlig lanerédnta

Hyresduration

Hyresintékter

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

Resultatet efter skatt omraknat till 12 manader,
reducerat med preferensaktiernas foretrades-
ratt till utdelning fér perioden och resultatandel
for innehav utan bestammande inflytande, i pro-
cent av genomsnittligt eget kapital efter avrak-
ning av preferenskapital och innehav utan be-
stammande inflytande.

Réntebarande skulder i forhallande till verkligt
varde férvaltningsfastigheter.

Rantebarande skulder med sédkerhet i fastig-
heter i férhallande till verkligt varde.

Driftdverskott omraknad till 12 manader, i pro-
cent av fastighetsportféljens varde vid peri-
odens utgéng, justerad for innehavstid. Nyckel-
talet visar avkastningen fran den operativa verk-
samheten i forhallande till fastighetens varde.

Periodens hyresintékter minus fastighets-
kostnader.

Eget kapital per preferensaktie motsvarar akti-
ens |6senpris vid likvidation (32 kronor per pre-
ferensaktie) jamte upplupen utdelning.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare efter avrékning av preferenskapitalet i for-
héllande till antalet stamaktier vid periodens ut-
gang.

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmétt
som &r praxis i fastighetsbranschen och an-
vands for att underlatta jamforbarheten inom
branschen. Berdaknas som summan av driftnetto,
forsaljnings- och administrationskostnader samt
finansnetto.

Periodens resultat fére skatt och vardeféréand-
ringar reducerat med preferensaktiernas fore-
tradesrétt till utdelning i férhallande till vagt ge-
nomsnittligt antal stamaktier.

Vagd ranta pa rantebarande laneskulder med
beaktande av rantederivat pa balansdagen.

Den végda genomsnittliga aterstaende 16ptiden
pa hyresavtalen.

Utdebiterad hyra, plus utdebiterade tillagg
sdsom varme, el, fastighetsskatt m.m.
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Motivering: Visar hur dgarnas kapital férrdntas
under perioden.

Motivering: Visar hur dgarnas kapital férrdntas
under perioden med beaktande av preferensak-
tiedgarnas rdtt till utdelning.

Motivering: Visar pd Emilshus skuldsdttningsniva.

Motivering: Visar pd Emilshus skuldsdttningsnivd
avseende sdkerstdllda skulder.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
finansiella kostnader och kostnader for central
administration i relation till fastighetsportfoljens
marknadsvdrde.

Motivering: Visar pd férvaltningens Iénsamhet
fére kostnader for central administration och
finansnetto.

Motivering: Visar preferensaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Motivering: Visar stamaktiedgarnas andel av
eget kapital.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
vdrdeférdndringar.

Motivering: Visar pd Emilshus Iénsamhet fére
vdrdeférdndringar med hdnsyn tagen till utdel-
ning pd preferensaktier.

Motivering: Visar pd Emilshus genomsnittliga
rdnta och ger en bild av Emilshus rénterisk.

Motivering: Visar pd Emilshus risk for framtida
vakanser.
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Definitioner

Hyresvarde

Langsiktigt substansviarde (NAV)

Langsiktigt substansvirde per
stamaktie

Nettobelaningsgrad

Nettobelaningsgrad fastigheter

Nettouthyrning

Preferenskapital

Resultat per preferensaktie

Resultat per stamaktie

Réntebarande nettoskuld

Rantetidckningsgrad

Soliditet

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Uthyrningsgrad, yta

Overskottsgrad

Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter
periodens utgang med tillagg for bedémd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet och innehav utan bestam-
mande inflytande, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatt.

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet och innehav utan bestam-
mande inflytande, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatt, i férhallande till antalet
stamaktier vid periodens utgang.

Réntebarande nettoskulder i férhallande till
verkligt varde forvaltningsfastigheter.

Réntebarande nettoskulder med sékerhet i fas-
tigheter i férhallande till verkligt véarde forvalt-
ningsfastigheter.

Under perioden ingédngna nya hyresavtal inklu-
sive befintliga avtal vilka omférhandlats reduce-
rad med uppsagningar for avflytt.

Antalet preferensaktier multiplicerat med eget
kapital per preferensaktie.

Preferensaktiedgarnas andel av resultatet vilket
motsvarar den arliga utdelningen per preferens-
aktie.

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning for perioden, i for-
héllande till genomsnittligt antal stamaktier.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel.

Forvaltningsresultat plus finansnetto i férhal-

lande till finansnetto.

Eget kapital i férhéllande till balansomslutning.

Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Driftsdverskott i férhallande till hyresintakter.
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Motivering: Visar pd Emilshus intdktspotential uti-
fran aktuellt fastighetsinnehav.

Motivering: Visar pd koncernens Idngsiktiga sub-
stansvdrde och dr ett etablerat matt som an-
vénds av noterade fastighetsbolag pd ett enhet-
ligt sditt.

Motivering: Visar pd hur stor del av Emilshus sub-
stansvdrde som dr hdnforligt till stamaktiedgarna
efter att andelen hanforligt till preferensaktie-
dgarna har avréknats.

Motivering: Visar pd Emilshus finansiella risk.

Motivering: Visar pd Emilshus finansiella risk.

Motivering: Visar eget kapital hénférligt till prefe-
rensaktiedgarna.

Motivering: Visar pd preferensaktiedgarnas an-
del av resultatet.

Motivering: Visar pd stamaktiedgarnas andel av
resultatet med hdnsyn tagen till utdelning paG pre-
ferensaktier.

Motivering: Visar pd koncernens skuldsdttning.

Motivering: Visar pd Emilshus férmdga att betala
rdnta utifran finansiellt utfall fér den operative
verksamheten.

Motivering: Visar pd hur stor andel av Emilshus
tillgéngar som &r finansierade med eget kapital
och belyser Emilshus finansiella stabilitet.

Motivering: Visar pd den ekonomiska utnyttjan-
degraden fér Emilshus forvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pd den ytmdssiga utnyttjande-
graden fér Emilshus forvaltningsfastigheter.

Motivering: Visar pd férvaltningsverksamhetens
I6nsamhet.
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Avstamning av nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2022 2021 2021 2020 2019
Substansvérde
Eget kapital, mkr 2 159,4 1058,8 18478 942,6 766,7
Ater\éggning av derivat, mkr -74,6 -2,7 -1,8 0,7 -
Aterlaggning av uppskjuten skatt temporara skillnader, mkr 207,6 65,1 170,5 59,6 26,7
Substansvarde, mkr 22924 1121,2 2006,5 1002,9 793,4
Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra, mkr 364,1 236,9 350,3 2274 128,5
Hyresvarde, mkr 3731 240,5 360,7 234,6 132,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 98,5 97,1 96,9 97,1
Ytmassig uthyrningsgrad
Total uthyrningsbar yta kvm 580 732 360 427 580 732 360 427 215722
Kontrakterad yta, kvm 568 504 353 269 568 504 353 269 214140
Ytméssig uthyrningsgrad, % 97,9 98,0 97,9 98,0 99,3
Overskottsgrad
Driftnetto, mkr 80,6 47,0 2284 148,3 73,6
Hyresintakter, mkr 99,7 59,6 280,4 182,6 89,9
Overskottsgrad, % 80,9 78,9 81,5 81,2 81,8
Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat, mkr 48,2 27,2 131,0 85,6 46,3
Utdelning till preferensaktier, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomsnittligt antal stamaktier, st 66 446 380 60 405 800 64 936 235 60 405 800 39 948 120
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,58 0,45 1,87 1,42 1,16
Periodens resultat per stamaktie
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Preferensaktiers del av resultatet, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomsnittligt antal stamaktier, st 66 446 380 60 405 800 64 936 235 60 405 800 39 948 120
Periodens resultat per stamaktie, kr 2,36 0,52 7,07 2,91 2,32
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital, mkr 2159 1059 1848 943 67
Eget kapital hanforligt till preferensaktier, mkr 612 - 446 - -
Antal stamaktier vid periodens utgéng, st 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Eget kapital per stamaktie, kr 23,29 15,94 21,09 15,60 12,69
Substansvérde per stamaktie
Eget kapital, mkr 2 159,4 1058,8 18478 942,6 766,7
Eget kapital tillhérande preferensaktier, mkr 612,0 - 446,4 - -
Ater\éggning av derivat, mkr -74,6 -2,7 -1,8 0,7 -
Aterlaggning av uppskjuten skatt temporara skillnader, mkr 207,6 65,1 170,5 59,6 26,7
Substansvarde, mkr 1680,5 1121,2 1560,1 1002,9 7934
Antal stamaktier vid periodens utgéng, st 66 446 380 66 446 380 66 446 380 60 405 800 60 405 800
Substansvirde per stamaktie, kr 25,29 16,87 23,48 16,60 13,13
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Avstamning av nyckeltal

Jan-mar Helar
mkr 2022 2021 2021 2020 2019
Soliditet
Eget kapital, mkr 2159,4 1058,8 18478 942,6 766,7
Totala tillgdngar, mkr B 523 3103,0 4 987,4 2 806,2 1834,9
Soliditet % 40 34 37 34 42
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Tillagg for omrékning till drsvarde, mkr 499,4 94,9 - - -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 2 003,6 8411 13952 8411 538,9
Avkastning pa eget kapital, % 33,2 15,0 33,6 20,9 17,2
Nettobeldningsgrad
Réntebarande skulder, mkr 2860,0 1914 28392 1730,8 1002,9
Likvida medel, mkr 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Réntebarande nettoskulder, mkr 27529 1619,3 2746,6 16518 7204
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5103,3 27984 48272 27147 1542,6
Nettobeldningsgrad, % 54 58 57 61 47
Nettobeldningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder, mkr 2860,0 1914 28392 1730,8 1002,9
Réntebarande skulder utan sakerhet i fastigheter, mkr 542,0 4L4L3T 540,9 2947 292,0
Likvida medel, mkr. 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Réntebarande nettoskuld med sékerhet i fastigheter, mkr 2210,9 1175,6 22057 1357,0 4284
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, mkr 5103,3 27984 48272 27147 1542,6
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 43,3 42,0 45,7 50,0 27,8
Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat, mkr 48,2 27,2 131,0 85,6 46,3
Finansnetto, mkr 23,8 13,9 74,2 441 14,2
Forvaltningsresultat fore finansnetto, mkr 719 41,0 205,3 129,6 60,6
Réntetdckningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,8 2,9 4.3
Réntebdrande nettoskuld
Réntebarande skulder, mkr 2860,0 1914 28392 1730,8 1002,9
Likvida medel, mkr 107,2 292,2 92,6 79,0 282,5
Réntebarande nettoskuld, mkr 2752,9 1619,3 2746,6 1651,8 720,4
Avkastning pa eget kapital, per stamaktie
Periodens resultat, mkr 166,5 31,6 468,9 175,9 92,8
Tillagg for omrékning till drsvarde, mkr 499,4 94,9 = - -
Periodens resultat hanférligt till preferensaktier, mkr 9,8 - 9,8 - -
Genomsnittligt eget kapital, mkr 2 003,6 8411 13952 8411 538,9
Genomsnittligt preferenskapital, mkr 4740 - 156,6 - -
Avkastning pa eget kapital per stamaktie, % 42,9 15,0 37,1 20,9 17,2
Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiedgares foretradesratt vid likvidation, mkr 612,0 - 4464 - -
Upplupen utdelning hanforligt till preferensaktier, mkr 9,6 - 14,0 - -
Antal utestdende preferensaktier 19123 727 - 13 951 313 - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 32,0 - 32,0 - -
Direktavkastning
Driftnetto 80,6 47,0 2284 148,3 73,6
Tillagg for omrékning till arsvérde 2419 140,9 = - -
Justerat driftnetto 3225 187,9 2284 148,3 73,6
Genomsnittligt fastighetsvarde 49437 27534 3760,6 21234 10815
Direktavkastning, % 6,5 6,8 6,1 7,0 6,8
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Kalendarium

Kalendarium 2022

Arsstamma 20 april 2022
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedagare 30 jun 2022
Deléarsrapport januari-juni 2022 12 juli 2022
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare 30 sep 2022
Delarsrapport januari-september 2022 14 oktober 2022

Denna information ar s&dan information som Emilshus &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades genom nedanstaende kontaktpersoners férsorg for offentliggdrande den 20 april 2022 klockan 12.00.

Kontaktuppgifter

Jakob Fyrberg, VD
010-303 93 05
jakob.fyrberg@emilshus.com

Jonas Karlsson, CFO
010-303 93 01
jonas.karlsson@emilshus.com

Emilshus Certified Adviser &r FNCA Sweden AB
info@fnca.se, 08-528 00 399.
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Om Emilshus

Emilshus &r ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella
fastigheter med hog direktavkastning i Smaland och néarlig-
gande regioner. Emilshus fastighetsbestand uppgér per mars
2022 till cirka 594 tkvm uthyrningsbar yta fordelat p& 102 fas-
tigheter med tyngdpunkt pa ltt industri, industrisevice/proff-
shandel och extern- och dagligvaruhandel.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
Organisationsnummer: 559164-8752

www.emilshus.com
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