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Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Forvaltningsberittelse

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar perioden 1 oktober 2018 till den 31 december 2018, d v s tre manader. Féregaende

rékenskapsar var bolagets forsta och omfattade endast nagra fatal dagars verksamhet.

Flerarsoversikt och nyckeltal (tkr)
Koncernen

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

2018-07-06--2018-09-30

Hyresintakter 15 366 786
Driftéverskott 11748 724
Forvaltningsresultat 6 835 -9
Arets totalresultat 21534 28 371
Eget kapital 332429 162 121
Réntebarande nettoskuld 396 078 408 860
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 54% 57%
Soliditet, % 42% 23%

Moderféretaget

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

2018-07-06--2018-09-30

Intakter 868 0
Arets resultat 1791 -650
Eget kapital 280 084 133 100
Soliditet, % 95% 53%
Verksamheten

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

Koncernen bestod vid rékenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighetsbolaget Emilshus AB med séte i Vetlanda samt dotterbolag.
Fastighetsbolaget Emilshus AB &r holdingbolag i en koncern som bestar av tretton fastighetsdgande dotterbolag (Not 9). Bolaget &r en del
av den koncern dar Aptare Holding AB &r moderbolag.

Bolaget har fram till bokslutsdagen forvérvat 20 fastigheter med ett sammantaget fastighetvarde om 728 Mkr. Parallellt med férvarven har bolaget
breddat sin agarstruktur genom ett antal riktade emissioner. Eget kapital i koncernen uppgick pa bokslutsdagen till 332,5 Mkr och soliditeten till 54
procent.

Bolaget avser fortsatta sin expansion genom férvarv av hogavkastande fastigheter pa utvalda orter inom primért Smaland. Bolagets geografiska
fokusering pa Smaland baseras pa en évertygelse om att lokal kunskap och lokal nérvaro &r avgérande fér savél lyckosamma fastighetsforvarv
som for framgang i den langsiktiga fastighetsférvaltningen.

Bolagets &garkrets, styrelse, ledning och organisation kannetecknas av stark lokal férankring. Savél fastighetsférvaltning, administration
som féretagsledning utférs inom bolaget med en egen erfaren organisation.

Bolaget kommer i nartid att genomféra ytterligare fastighetsforvarv och under 2019 avser bolaget genomfora en stérre kapitalanskaffning.
Transaktionen kommer att 6ka bolagets férvarvskapacitet. Pa sikt &r avsikten att notera bolagets aktie pa en lamplig marknadsplats.

Resultat
Intékterna uppgick under verksamhetsaret till 15 366 tkr (786) och fastighetskostnaderna var 3 618 tkr (62).

Driftséverskott
Driftsdverskottet uppgick till 11 748 tkr (724).

Forvaltningsresultat
Kostnaderna for central administration uppgick till 2 628 tkr (630) och finansnettot var 2 285 tkr (103). Utfallet avseende férvaltningsresultat blev

6 834 tkr (-9).

Fastigheternas marknadsvérde
Fastigheterna externvarderades per bokslutsdagen den 2018-12-31. Vardet uppgick till 728 Mkr (701).

Finansiering
Koncernen hade vid periodens utgang banklan om 398,8 Mkr (410,1) jamte en checkkredit som var utnyttjiad med 11,9 Mkr (11,0). Laneportféljen
|6per med en genomsnittsranta om cirka 2,0 procent. Likvida medel uppgick till 14,6 Mkr. Fastigheternas belaningsgrad var cirka 54 procent.
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Risker

Vérdefdrandringar pa fastigheter

Koncernens enskilt storsta risk &r hanférlig till eventuella véardeférandringar pa forvaltningsfastigheter. Vardet paverkas av externa faktorer och
av hyresutveckling, vakanser samt utveckling avseende fastighetskostnader. Férandrade marknadsvarden paverkar koncernens resultat.

Hyresintakter
Hyresintéakternas storlek paverkas av efterfragan pa de lokaler som koncernen har fér uthyrning samt dartill hérande marknadshyreutveckling.

Genom att inga langre hyresatal reduceras risken.

Kreditrisk
Det foreligger en risk att hyresgéaster inte fullgér sina betalningsataganden. Genom regelbundna kreditprévningar och en god relation med

hyresgéster arbetar bolaget aktivt for att reducera risken for hyresforiuster. Historiskt uppgar hyresforlusterna till mindre belopp.

Finansiell riskhantering
Bolagets rantebdrande skulder innebéar en finansierings-, refinansierings- och en rénterisk. Bolaget arbetar aktivt med att reducera dessa risker

genom att ha en aktiv riskhantering och inga laneavtal som bedéms valbalanserade utifrdn verksamhetens behov.

Moderfoéretaget
Moderféretagets verksamhet bestar i huvudsak av att 4ga och férvalta aktier i dotterbolagen inkluderat att uppratthalia centrala funktioner for

dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt uppgick till -1 791 tkr (-650) och soliditeten var cirka 95 procent (53).

Forslag till resultatdisposition
Till drsstammans forfogande star féljande fria egna kapital i moderféretaget (kronor):

Balanserat resultat -649 590
Ovrigt tillskjutet kapital 221792 814
Arets resultat -1791 034
219 352 190

disponeras sa att:
Balanseras i ny rékning 219 352 190
219 352 190
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Koncernens resultatrakning

2018-10-01 2018-07-05
Belopp i tkr -2018-12-31 -2018-09-30
Hyresintakter 15 366 786
15 366 786
Fastighetskostnader -3618 -62
Driftséverskott 11748 724
Central administration -2 628 -630
Finansiella kostnader -2 285 -103
Forvaltningsresuitat 6 835 -9
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 20 060 35742
Resultat fére skatt 26 895 35733
Aktuell skatt -1315 -142
Uppskjuten skatt -4 046 -7 220
Arets resultat 21534 28 371
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 21534 28 371
Arets totalresultat hénférligt till:
Moderféretagsets aktieagare 21534 28 371
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
21534 28 371
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2018-09-30
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 728 000 701 000
Inventarier, verktyg och installationer 9 746 817
728 746 701 817
Summa anléggningstillgangar 728 746 701817
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 226 -
Skattefordringar - 2120
Ovriga fordringar 42742 161
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 1374 429
Likvida medel 14 574 12 268
Summa omséttningstillgangar 58 916 14 978
SUMMA TILLGANGAR 787 662 716 795
Koncernens rapport 6ver finansiell stélining
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2018-09-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 18 60 732 50
Ovrigt aktiekapital under registrering - 29 870
Ovrigt tillskjutet kapital 221792 103 830
Balanserat resultat 28 371 -
Arets resultat 21534 28 371
Summa eget kapital hanférligt till moderforetagets aktiedgare 332 429 162 121
Langfristiga skulder
Konvertibelt lan 13 - 104 750
Skulder till kreditinstitut 14,15 378 999 390 639
Uppskjuten skatteskuld 12 11786 7740
Summa langfristiga skulder 390 785 503 129
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,15 19768 19 523
Checkrakningskredit 16 11 885 10 966
Leverantorsskulder 3808 2485
Skulder till moderforetag 116 5761
Skatteskulder 3451 2682
Ovriga skulder 11897 914
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 13 523 9214
Summa kortfristiga skulder 64 448 51 545
787 662 716 795

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Rapport éver férandring av eget kapital i koncernen

Ovrigt Balanserade vinstmedel

tillskjutet
Belopp i kronor Antal aktier Aktiekapital kapital inklusive &rets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2018-10-01 1496 009 29 920 180 103 829 820 28 371 083 162 121 083
Ovillkorat aktieagartillskott - - - - -
Nyemissioner: 430 601 8612 020 35412994 - 44 025014
Kvittningsemission 1110 000 22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
Arets totalresultat - - - 21532 858 21532 858
Eget kapital 2018-12-31 3036 610 60 732 200 221792 814 49 903 941 332 428 955
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Antalet aktier uppgick per 2018-12-31 till 3 036 610 st med ett

kvotvarde om 20 kronor per aktie. Varje aktie berattigar till en rést och medfér lika rtt till andel av eget kapital.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel

Avser de ackumulerade vinster som genererats i koncernen.
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Koncernens kassaflddesanalys
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2018-10-01 2018-07-05
Belopp i tkr -2018-12-31 -2018-09-30
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 6 835 -9

6 835 -9

Betald inkomstskatt -1315 -142
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
féréndringar av rorelsekapital 5520 -151
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -41 632 -2710
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 12 903 51545
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -23 209 48 684
Investeringsverksamheten
Férvarv av fastigheter -6 940 -664 738
Férvarv av inventarier, verktyg och installationer - -817
Avyttring av inventarier, verktyg och installationer 70 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 870 -665 555
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 44 025 29 000
Kvittningsemission 104 750 104 750
Upptagna banklan - 390 639
Amortering pa banklan -11 640 -
Upptagna konvertibla Ian - 104 750
Reglerade konvertibla I&n -104 750 —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 32 385 629 139
Arets kassafléde 2306 12 268
Likvida medel vid arets bérjan 12 268 -
Likvida medel vid arets slut 14 574 12 268
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Moderféretagets resultatrikning
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2018-10-01 2018-07-05
Belopp i tkr Not -2018-12-31 -2018-09-30
Intékter
Verksamhetsintakter 868 —

868 =

Rdérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -2 307 -631
Rorelseresultat -1440 -631
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 86 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -437 -19
Resultat efter finansiella poster -1791 -650
Resultat fore skatt -1791 -650
Skatt pa arets resultat 7 - -
Arets resultat -1791 -650
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Moderféretagets balansrikning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2018-09-30
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 10 247 807 246 897
Summa anldggningstillgangar 247 807 246 897
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 3567 2422
Ovriga fordringar 42 293 -
45 860 2422
Kassa och bank 181 50
Summa omsittningstillgangar 46 041 2472
SUMMA TILLGANGAR 293 848 249 369
Moderféretagets balansrékning
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2018-09-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 60 732 29 920
60 732 29920
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 221143 103 830
Arets resultat -1791 -650
219 352 103 180
Summa eget kapital 280 084 133 100
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 16 11884 10 966
Summa langfristiga skulder 11 884 10 966
Kortfristiga skulder
Konvertibla lan 13 - 104 750
Leverantérsskulder 139 -
Skulder till moderforetag 116 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 1625 553
Summa kortfristiga skulder 1880 105 303
293 848 249 369

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Rapport éver férdndring av eget kapital for moderbolaget
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Ovrigt Balanserade vinstmedel

tillskjutet
Belopp i kronor Antal aktier Aktiekapital kapital inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2018-10-01 1496 009 29 920 180 103 829 820 -649 590 133 100 410
Nyemissioner: 430 601 8612 020 35412 994 - 44 025 014
Kvittningsemission 1110 000 22 200 000 82 550 000 - 104 750 000
Arets totalresultat - - - -1791 034 -1791 034
Eget kapital 2018-12-31 3036 610 60 732 200 221792814 -2 440 624 280 084 390
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Antalet aktier uppgick per 2018-12-31 till 3 036 610 st med ett

kvotvérde om 20 kronor per aktie. Varje aktie berattigar till en rost och medfér lika rétt till andel av eget kapital.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel
Avser de ackumulerade resultat som genererats i koncernen.
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Moderforetagets kassaflédesanalys
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2018-10-01 2018-07-05
Belopp i tkr -2018-12-31 -2018-09-30
Den I6pande verksamheten
Resultat efter fore skatt -1791 -650
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet - -

-1791 -650

Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére
féréndringar av rorelsekapital 1791 -650
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -43 439 -2422
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1327 553
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -43 903 -2519
Investeringsverksamheten
Férvarv av andelar i koncernféretag - -246 897
Lamnade aktiedgartillskott -910 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -910 -246 897
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 44 025 29 000
Kvittningsemissioner 104 750 104 750
Upptagna lan 918 10 966
Upptagna konvertibla Ian - 104 750
Reglerade konvertibla lan -104 750 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 44 943 249 466
Arets kassaflode 131 50
Likvida medel vid arets bérjan 50 —
Likvida medel vid arets slut 181 50




12 (19)

Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Grunder foér redovisningen
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar Fastighetsbolaget Emilshus AB med dotterbolag och avser bolagets andra verksamhetsar

2018-10-01--2018-12-31. Koncernredovisningen fér Fastighetbolaget Emilshus AB har uppréttats enligt de av EU antagna IFRS standarderna
och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet
for finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner".

Valuta
Moderbolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta &r svenska kronor.

Beddmningar och uppskattningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden som paverkar
det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter samt intakts- och kostnadsposter. Bedomningarna baseras péa erfarenheter och
antaganden som beddms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra

férutsattningar uppstar.

Redovisningen ar sarskilt kanslig vad galler bedémningar och antaganden som ligger till grund for vérderingen av férvaltningsfastigheter.

Dessa redovisas till verkligt varde som baseras en av styrelsen faststélld marknadsbedémning. Féretagsledningen har gjort antaganden

avseende kalkylranta och direktavkastningskrav vilka baseras pa erfarenhetsmassiga antaganden for jamférbara fastigheter och lagen.
Bedoémningar avseende drifts- underhalls- och administrationskostnader baseras pa faktiska kostnader samt antaganden fér jamforbara fastigheter.
Vid férvérv av ett bolag gérs en bedémning om férvarvet skall antas vara ett tillgangs- eller ett rérelseférvary. Ett tillgangsforvarv féreligger

om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krévs for att bedriva forvaltningsverksamheten.

Samtliga férvarv redovisas som tillgangsforvarv.

Vid uppréttandet av bokslutet gérs en redovisning av uppskjuten skatt, nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har, i enlighet med den
skattesats som galler fran taxeringen 2022, redovisats till en skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten bedéms vara lagre.
Vid vardering av underskottsavdrag gérs en bedémning avseende mdjligheten att kunna utnyttja dessa avdrag.

Klassificeringar
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas regleras mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas regleras inom tolv manader fran balansdagen.

Tillgangsférvarv och rérelseférviry

Forvarv klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Bedémningen gors individuellt vid varje

enskilt férvarv. Vid tillgangsforvary redovisas inte ndgon uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet. Genomférda fastighetsforvary
har bedémts vara tillgangsférvary.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen inkluderar moderbolag och de dotterbolag som star under ett bestammande inflytande. Alla bolag i koncernen &r

helagda. Koncernen omfattade pa bokslutsdagen férutom moderbolaget de dotterbolag som finns angivna i Not 9. Koncernens
resultatrakning omfattar under aret férvarvade koncernbolag med varden endast fér innehavstiden. Interna férsaljningar, kop, vinster,
férluster och mellanhavanden inom koncernen har eliminerats.

Intékter
Koncernen redovisar en intakt nar dessa kan matas pa ett tillfredsstallande sétt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer

att tillfalla foretaget. Hyresintakter fran forvaitningsfastigheter redovisas i den period hyran avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. | hyresintakterna ingar tillagg sdsom utdebiterad fastighetsskatt och varmekostnader med mera. Forskottshyror
redovisas som férskottsbetalda hyresintékter. Hyresrabatter periodiseras Gver hyresavtalets I6ptid. Intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och férmaner har 6vergatt vid ett tidigare tillfalle.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser direkta och indirekta kostnader fér att férvalta en fastighet. Kostnaderna omfattar kostnader for drift,

fastighetsskotsel, reparationer och I6pande underhall av fastigheterna.

Central administration
Kostnaderna fér central administration bestar av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt bolagskostnader avseende

dotterbolagen. Moderbolagets kostnader avseende central administration omfattar bland andra koncernledning, IT, HR, ekonomi,
revisionsarvoden mm.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som &r hanférliga till upptagandet av lan.

Ersattningar till anstillda
Ersattningar till anstéllda omfattar kostnader fér 16n och semester samt tillkommande kostnader for sociala avgifter. Kostnaderna redovisas

i takt med att tjanster utfors. Bolaget har under verksamhetsaret inte haft nagon anstalld personal.

Skatter
Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar

med tillampning av gallande skattesatser. Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pa tillgangar och skulder och redovisade varden. Koncernens samtliga forvarv &r tillgangsforvarv och ingen uppskjuten skatt

redovisas vid anskaffningstidpunkten utan uppskjuten skatt redovisas pa skillnader mellan redovisat vérde och skattemassigt varde avseende
forandringar uppkomna efter forvarvstidpunkten. Uppkjuten skatt avseende fastigheter berdknas utifran en nominell skattesats i Sverige om 20,6%.
Annars tillampas en skattesats om 22%.




13 (19)

Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Inga avskrivningar sker darfor i koncernen avseende fastigheter. Forvaltnings-
fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvérde och darefter till verkligt varde. Fér att faststalla det verkliga vérdet vid bokslutstillfallet gors
externa marknadsvarderingar av férvaltningsfastigheterna. Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas éver resultatrakningen.

Andra materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av inventarier, verktyg och installationer samt pagaende nyanlaggningar. Dessa redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning enligt plan sker linjart éver
tillgangens forvantade nyttjanderattsperiod.

Finansiella instrument

Generella principer

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar samt leverantérsskulder,
skulder till kredit-institut, vriga kortfristiga skulder och laneskulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten klassificeras.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats och foretagets rétt till ersattning &r ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om en faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tiligang och skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen

samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for en del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer p4 en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov

av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakningen samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader

for alla finansiella instrument som finns i koncernen om inte annat anges nedan. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta
redovisningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet varderas efter
forsta redovisningstillfallet. Om inte annat anges nedan s redovisas finansiella instrumenten efter det férsta redovisningstillfallet enligt
effektivrantemetoden. Koncernen innehar finansiella instrument i foljande kategorier och indelade efter klassificerings kategori:

Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Hyresfordringar
Fordringar upptas till det 1&gsta av nominellt varde och det belopp varmed de beréknas inflyta och redovisas nar faktura har skickats. Reservering

for forvéntade kreditforluster sker nar risk finns for att reglering av fordran, helt eller delvis, ej kommer att ske. Fordringarna redovisas netto efter
korrigering av befarade kundférluster. Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen

Andra langfristiga fordringar och Ovriga fordringar
Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det belopp varmed de beréknas inflyta. Om forvantar regleringstidpunkt Overstiger ett ar
klassificeras fordringarna som andra langfristiga fordringar. Om férvantar regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringarna som

6vriga fordringar.

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

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

Skulder till kreditinstitut
Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag for eventuella transaktionskostnader. Redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Om laneavtal eller andra avtal avseende laneskulder férfaller inom ett &r klassificeras de som kortfristiga skulder.

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

Nya redovisningsprinciper

IFRS 9 har ersatt IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Den innehaller principer fér klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakringsredovisning. Standarden har inte paverkat koncernens redovisning.

IFRS 15 hanterar intéktsredovisning och géller fran den 1 januari 2018. Standarden innehaller en samlad modell fér intéktsredovisning. Koncernens
intékter bestar i allt vasentligt av hyresintakter och nagon ytterligare uppdelning av intakterna har inte ansetts erforderlig.

IFRS 16 trader i kraft den 1 januari 2019 och reglerar redovisning av leasingavtal. IFRS 16 ersatter IAS 17 Leasingavtal med tillhérande tolkningar.
Enligt IFRS 16 skall leasetagare redovisa tillgangar och skulder hanférliga till leasingavtal med undantag for avtal med en I6ptid under ett ar och avtal
med mindre varde. Redovisningen fér leasegivare &r i allt vasentligt oférandrad. Koncernens slutsats &r att da koncernen framst ar leasegivare sa
kommer inte standarden att ha nagon stérre paverkan pa koncernens redovisning.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis fér att nedskrivningsbehov foreligger fér en finansiell tillgang eller en
grupp av finansiella tillgangar. Enligt IFRS 9 skall finansiella tillgangar omfattas av en nedskrivning av férvantade kreditférluster. Nedskrivning ar
framéatblickande och sa snart en kreditrisk foreligger gors en férlustreservering. Reservering gérs normalt med beaktning av de kommande 12
manadernas nuvardesberaknade underskott fér erhalina kassaflden alternativt for den férvantade aterstaende Ioptiden. Koncernen tillampar den
forenklade modellen pa koncernens kundfordringar (ej likvida medel) vilket innebar att bedémning gors utifran historiska kundfériuster samt
beddémning av framtida mojlighet att erhalla ersattning. Till de kriterier som koncernen anvander for att faststalla om det foreligger objektiva bevis for
nedskrivningsbehov hér betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller géldenaren, ett avtalsbrott, sdsom uteblivna eller férsenade betalningar
av rantor eller kapitalbelopp eller att det &r sannolikt att lantagaren kommer att g& i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Nedskrivning av
finansiella tillgangar redovisas i koncernens resultat. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan
hanféras till en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultat.

¥
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Not 2 Hyresintdkter
2018-10-01 2018-07-05
-2018-12-31 -2018-09-30
Koncernen
Intékter per vasentligt intéktsslag
Hyresintakter fran forvaltningsverksamheten 14 235 766
Ovriga erséttningar fran hyresgaster 1131 20
Summa hyresintakter 15 366 766
Intékter per vésentligt segment
Hyresintakter fran kommersiella lokaler 15 041 786
Hyresintéakter fran bostader 325 -
Summa hyresintakter 15 366 786
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas i forskott manadsvis och kvartalsvis. Del av
hyreskontrakten har indexklausuler kopplade till bashyran som jamfors med konsumentprisindex och justeras den férsta varje rakenskapsar.
Kontraktsférfallostrukturen avseende koncernens bestand framgar av nedanstdende tabell. Den vanligaste I6ptiden pa ett nytecknat kontrakt
&r 1-10 &r med en uppsagningstid om 3-12 manader. Lépande avtal har i tabellen redovisats med 12 manaders hyresintakt.
Nedan framgar avtalade hyresintékter utifran aktuella hyreskontrakt
Kontrakterad hyra Arshyra % av total
2019 60 537 22%
2020 44 228 16%
2021 37 176 14%
2022 29 365 11%
2023 och senare 104 000 38%
Summa avtalade hyresintakter fran kommersiella lokaler och bostader 275 306 100%
Not 3 Fastighetskostnader
2018-10-01 2018-07-05
-2018-12-31 -2018-09-30
Koncernen
Driftskostnader -2 289 -62
Underhallskostnader -665 -
Fastighetsskatt -664 —
-3618 -62
Not 4 Anstéllda och personalkostnader
Koncernen
Koncernen har under verksamhetsaret inte haft nagon anstalld personal.
Not 5 Centrala administrationskostnader
2018-10-01 2018-07-05
-2018-12-31 -2018-09-30
Koncernen
Administrationskostnader 2628 630
2628 630
Moderforetaget
Administrationskostnader 2307 630
2307 630
I centrala administrationskostnader ingér samtliga kostnader for koncernledning, HR, IT och inkluderar arvoden for revision och 6vrigt.
Erséttningar till revisorer
Revisionsuppdrag 272 150
Ovrigt 79 -
351 150
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
2018-10-01 2018-07-05
-2018-12-31 -2018-09-30
Koncernen
Réntekostnader 2285 103
Ovriga finansiella kostnader - -
2285 103
Moderféretaget
Réntekostnader 437 16
Ovriga finansiella kostnader = =
437 16
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Not 7 Aktuell skatt och uppskjuten skatt
Koncernen 2018-10-01 2018-07-05
Aktuell skatt -2018-12-31 -2018-09-30
Koncernen
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -1315 -142
-1315 -142
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -4 758 -7 363
Uppskjuten skatt hanforlig till outnyttjade underskottsavdrag 712 143
-4 046 -7 220
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -5 361 -7 362
Moderbolaget
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret - -
2018-10-01 2018-07-05
Avstdmning av effektiv skatt -2018-12-31 -2018-09-30
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 26 895 35733
Skatt enligt géllande skattesats for foretaget -22,0% -5917 -22,0% -7 862
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 0,0% =
Ej skattepliktiga intakter 0,7% 188 0,0% s
Effekt av andrade skattesatser 1.4% 368 0.0% 510
Redovisad effektiv skatt -19,9% -5 361 -20,6% -7 352
Aktuell skatt avser den beréknade skattekostnaden for verksamhetséret. Uppskjuten skatt bestar av temporéra skillnader avseende
fastigheternas skattemassiga varde och verkligt varde. Uppskjuten skatt har beraknats till 20,6% som &r den skattesats vilken beslutats
galla fran 2021.
Not 8 Forvaltningsfastigheter
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Vérdef6randring forvaltningsfastigheter
Ingaende varde 701 000 -
Forvéarv av fastigheter - 665 258
Investeringar i befintliga fastigheter 6 940 -
Orealiserad vardeférandring 20 060 35742
Redovisat vérde vid periodens slut 728 000 701 000
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Fastighetsvérde per fastighetstyp
Kommersiella lokaler 698 706 671 706
Bostader 29 294 29 294
Redovisat virde vid periodens slut 728 000 701 000
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Direktavkastningskrav vid vérdering, %
Kommersiella lokaler (genomsnitt) 7.2% 7.2%
Bostader 5,5% 5,5%
Végt genomsnitt 7,1% 7,1%

Koncernen redovisar fastigheternas verkliga varde. Verkligt varde definieras som det belopp som tillgangen vid balans-
dagen skulle kunna éverlatas mellan externa parter. Vardering sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet

med denna gors varderingar av oberoende fastighetsvarderare som besitter de kvalifikationer som kravs fér

att utfora uppdraget. Utsedda fastighetsvarderare skall ha erfarenhet av férhallanden aktuell geografisk marknad och
fastighetstyp. Angivna direktavkastningskrav baseras pa aktuellt driftsnetto och ligger i spannet 5,5% till 8,5% med ett
vagt genomsnitt om 7,1%. Vid vérderingen beaktas aven dgda byggratter. Varderingarna har gjorts av extern varderare
per 2018-12-31, vilka varden bedoms utgéra verkligt varde. Verkligt varde har bestamts enligt niva 3 i IFRS 13.

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter har redovisats pa raden "Vardeférandringar forvaltningsfastigheter"

i resultatrakningen. Arets vardeférandring uppgick netto till 20 060 tkr.

ﬂ




Fastighetsbolaget Emilshus AB
559164-8752

16 (19)

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1263 -
Forvarv 168 1263
Avyttringar och utrangeringar -177 -
Omklassificeringar -121 -
1133 1263
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bérjan -446 -
Férvary -2 -446
Avyttringar och utrangeringar 108 =
Omklassificeringar 162 -
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -210 -
-388 -446
Redovisat varde vid periodens slut 746 817
Moderféretaget dger inte nagra inventarier.
Not 10 Andelar i koncernforetag
2018-12-31 2018-09-30
Moderforetaget
Vid arets bérjan 246 897 -
Forvarv/aktiedgartillskott 910 246 897
247 807 246 897
Redovisat vérde vid periodens slut 247 807 246 897
Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernforetag
2018-12-31
Andel Redovisat
Dotterféretag Org nr Sate i % varde
Cityfastigheter i Vetlanda AB 556971-6599 Vetlanda 100,0 21900
Emilshus Forsheda AB 559114-3119 Vetlanda 100,0 12 349
Emilshus Slatvaren AB 559114-3093 Vetlanda 100,0 28 244
Emilshus Stenfalkstorpet AB 559114-3101 Vetlanda 100,0 29750
Emilshus Gravértorpet AB 559115-8869 Vetlanda 100,0 3304
Emilshus Stocken AB 556805-1808 Vetlanda 100,0 3 860
Emilshus Lokal AB 556705-1866 Vetlanda 100,0 24 500
Emilshus Rannilen 1 AB 559078-0762 Vetlanda 100,0 3 300
Emilshus Trekanten 5 AB 556533-1187 Vetlanda 100,0 3200
Handelsstaden i Vetlanda AB 556577-4360 Vetlanda 100,0 94 600
Handelsstaden Nydala i Vetlanda AB 556818-4476 Vetlanda 100,0 -
Handelsstaden Savsjo AB 559062-6353 Vetlanda 100,0 3500
Vetlanda Invest AB 556553-7346 Vetlanda 100,0 19 300
247 807
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Férutbetalda kostnader 1174 164
Upplupna intakter 200 265
1374 429
Not 12 Avsittningar for uppskjuten skatt
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
)pskjuten skattefordran  Uppskjuten skatteskuld Uppskjuten skattefordran  Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter - 12121 - 7 363
Periodiseringsfonder - 520 - 520
Underskottsavdrag 855 — 143 —
855 12 641 143 7 883
Kvittning -855 -855 -143 -143
11786 - 7 740

Netto uppskjuten skattefordran -

Ackumulerade underskottsavdrag uppgar per den 2018-12-31 till 4 149 tkr.

.
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Not 13 Konvertibelt lan
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Konvertibelt skuldebrev 104 750 104 750
Konvertering -104 750 -
- 104 750
Moderféretaget
Konvertibelt skuldebrev 104 750 104 750
Konvertering -104 750 =
- 104 750

Bolaget har i samband med férvérvet av ett antal fastighetsagande bolag stéllt ut ett konvertibelt skuldebrev om 104 750 tkr. Under rakenskapsaret
har skuldebrevet konverteras till eget kapital. Konverteringsvillkoren innebar en tilldelning av 1 110 000 aktier med ett kvotvérde om 20 kronor per aktie

och en teckningskurs om 94:37 kronor per aktie.

Not 14 Skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Banklan 398 767 410 162
Checkkredit 11885 10 966
410 652 421128
Moderforetaget
Checkkredit 11 885 10 966
11885 10 966
Forfallostruktur réntebérande skulder
Ar Banklan Checkkredit Totalt
2019 19768 11885 31653
2020 255121 - 255121
2021 123 878 - 123 878
410 652
Koncernens rantebarande skulder I6per med en medelranta om cirka 2,0 %.
Kénslighetsanalys
Rorlig 3 manaders Stibor +/- 1% innebér cirka +/- 4,1 Mkr i resultateffekt.
Not 15 Stéllda sédkerheter for skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Fastighetsinteckningar 444 589 444 589
444 589 444 589
Moderforetaget
Borgensatagande Foér dotterbolags skuld till kreditinstitut Inga
Not 16 Checkrédkningskredit
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Beviljad kreditlimit 15 000 15 000
Outnyttjad del -3 115 -4 034
Utnyttjat kreditbelopp 11 885 10 966
Moderforetaget
Beviljad kreditlimit 15 000 15 000
Outnyttjad del -3 115 -4 034
Utnyttjat kreditbelopp 11 885 10 966
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2018-09-30

Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2018-12-31

Finansiella tillgangar och skulder per varderingskategori. Nedan framgar koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive

verkligt varde och klassificerade enligt enligt IFRS 9.

Finansiella
Finansiella tillaanagar
tillganaar varderade till Summa
vérderade till upplupet redovisat
Finansiella tillgangar verkligt vdrde anskaffningsvdrde vérde
Hyresfordringar - 226 226
Ovriga fordringar - 42742 42742
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - 1374 1374
Likvida medel - 14 574 14 574
- 58 916 58 916
Finansiella
Finansiella tillaganaar
tillaangar védrderade till Summa
védrderade till upplupet redovisat
Finansiella skulder verkligt vérde anskaffningsvérde varde
Skulder till kreditinstitut - 410 652 410652
Leverantorsskulder - 3808 3808
Ovriga kortfristiga skulder - 15 464 15 464
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter = 13 523 13523
- 443 447 443 447
Vérdering till verkligt vérde
IFRS 13 Vardering till verkligt véarde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna. Denna varderingshierarki indelas i tre nivaer,
vilka utgérs av:
Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
Berakning av verkligt varde:
Réantebarande fordringar och skulder
| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande fordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden
av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin. Bolaget har gjort
bedémningen att det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen
bedéms vara densamma som nér lanen ingicks.
Kortfristiga fordringar och skulder
Fér kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa mindre &n sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gérs inte for dessa poster.
For beskrivning av redovisningsprinciperna géllande finansiella instrument se not 1.
Sakerheter redovisas i not 15 "Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut".
Not 18 Eget kapital
2018-12-31
Koncernen
Antal aktier Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital
Eget kapital 2018-12-31 3036610 60 732 200 221792814
3036610 60 732 200 221792814
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2018-12-31 2018-09-30
Koncernen
Upplupna kostnader 4 385 4474
Forutbetalda intékter 9138 4740
13 523 9214
Moderforetaget
Upplupna kostnader 1625 5§53
1625 553
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Not 20 Transaktioner med nérstaende

Koncernen och moderféretaget
Bolaget har under rakenskapsaret konverterat ett konvertibelt skuldebrev om 104 750 tkr. Skuldebrevet var utstallt till moderforetaget
Aptare Holding AB. | samband med konverteringen erhéll Aptare Holding AB 1 110 000 aktier med ett kvotvarde om 20 kronor per aktie

och en teckningskurs om 94:37 kronor per aktie.

Not 21 Héndelser efter rakenskapsarets utgang

Bolaget har efter rakenskapsarets utgang forvarvat Emilshus Stodstorp 2:4 AB som &r agare till en logistikfastighet belagen i Vaggeryd.
Det underliggande fastighetsvardet uppgar till 76 000 tkr.

Bolaget beslutade i december 2018 att genomféra en nyemission om 410 000 aktier med ett kvotvarde om 20 kronor per aktie och en
teckningskurs om 102,50 kronor per aktie. Total emissionslikvid var 42 025 tkr. Beloppet inbetalades i januari 2019 och har i arsredovisningen
redovisats som en kortfristig fordran.

Not 22 Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande fria egna kapital i moderféretaget (kronor):

Balanserade vinstmedel -649 590
Ovrigt tillskjutet kapital 221792814

Arets resultat -1791 034
219 352 190
Balanseras i ny rékning 219 352 190
219 352 190

Vetlanda den 2019-04-04
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fastighetsbolaget Emilshus AB for rdkenskapsaret
2018-10-01-2018-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december
2018 och av dessas finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberédttelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer &r nédvéandig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller ndgra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Idmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvdander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn elier, om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modi-
fiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga foér vara uttalanden.

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




Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande
direktoérens forvaltning fér Fastighetsbolaget Emilshus AB fér
rékenskapsaret 2018-10-01 - 2018-12-31 samt av férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i @vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdackliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation & utformad sd att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i ®vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstdllande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget dr férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsdtgdrder som utférs baseras pd var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vdsent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd sadana
dtgérder, omraden och férhéllanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och Overtrddelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholmen 5 april 2019

Ingemar Rindstig \

Auktoriserad revisor
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