EMILSHUS

INBJUDAN TILL FORVARV AV PREFERENSAKTIER | EMILSHUS

Erbjudandets storlek: Baserbjudande om hogst 7 246 377 Preferensaktier, med ratten att utdka erbjudandet till hdgst 8 333 333 Preferensaktier
Erbjudandepris: 27,6 kronor per Preferensaktie (courtage utgar ej)

Anmalningsperiod: 22 september — 29 september 2021 klockan 17:00

Likviddag: 5 oktober 2021

Forsta dag for handel: 1 oktober 2021 p& Nasdaq First North Growth Market

Anmadlningsperiod for allmdnheten

22 september

Hur gor man for att delta i erbjudandet?

Anmalan ska goras pd sarskild anmaélningsblankett som kan
erhdllas frdn Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt.
Kunder i Swedbank eller sparbanker kan &ven anméla sig via
internetbankens vardepapperstjanst under “Spara’-Oversikt’-
"Aktuella emissioner”, Kundcenter (personlig service) alternativt
den lokala sparbankens telefonbank, sin radgivare, personliga
maklare eller kontor samt i appen "Spara Placera” valj "Aktuella
emissioner”.

Hur manga Preferensaktier kan jag forvarva?

Anmalan om forvarv av Aktierna inom ramen for Erbjudandet till
allmanheten ska ske under perioden 22 september till och med
den 29 september 2021 klockan 17:00. Styrelsen foérbehaller sig
ratten att forlanga anmalningsperioden. S&dan eventuell
forlangning kommer att offentliggoras fére anmalningsperiodens
utgang.

Anmalan fran allménheten om forvarv av Preferensaktierna ska
avse lagst 300 Preferensaktier och hégst 39 000 Preferensaktier,
i jamna poster om 100 Preferensaktier. Anmalan fran
allménheten i Sverige kan goras till Swedbank eller Avanza.

29 september

1 oktober 5 oktober

Besked om Likviddag och inbokning
tilldelning av Preferensaktier pa
vardepappersdepaer

Kan jag angra mig efter att jag skickat in min anméalan?
Nej, anmalan &r bindande.
Nar ar sista dag for anmalan i erbjudandet?

Anmalan ska vara Swedbank tillhanda senast klockan 17:00 den
29 september 2021.

Hur vet jag om jag har blivit tilldelad Preferensaktier?

Tilldelning beréknas ske omkring den 1 oktober 2021. Snarast
darefter kommer avrakningsnota att sandas ut till dem som
erhdllit tilldelning i erbjudandet. Besked om tilldelning kommer
aven visas i vardepapperstjansten under orderstatus, vilket
beréknas ske omkring kl. 09:00 den 1 oktober 2021. De som inte
tilldelas nagra Preferensaktier erhaller inte ndgot meddelande.

Nar ska jag erlagga betalning for tilldelade Preferensaktier?

Likvida medel i svenska kronor for betalning av tilldelade
Preferensaktier ska finnas disponibelt pa likvidkontot hos
Swedbank eller sparbank senast pa likviddagen den 5 oktober
2021 klockan 01:00.

| det fall Forvarvaren onskar kunna handla med sina
Preferensaktier forsta handelsdagen ska likvida medel i svenska
kronor for betalning av tilldelade Preferensaktier finnas
disponibelt pa likvidkontot hos Swedbank eller sparbank senast
pa tilldelningsdagen den 1 oktober 2021 klockan 01:00.

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som finns tillgéngligt
pa bolagets hemsida www.emilshus.com/ samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt
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EMILSHUS

« Emilshus &r ett smalandskt fastighetsbolag som férvarvar, forvaltar och utvecklar .

kommersiella fastigheter

Transaktionsdetaljer

Erbjudande till allménheten och notering av Emilshus
Preferensaktier pa Nasdagq First North Growth Market

+ Fastigheterna utgors framst av industrifastigheter, men dven av fastigheter for + Kortnamn: EMIL PREF
externhandel, proffshandel, industriservice, dagligvaruhandel, samhéllsservice och + Erbjudandets storlek: Baserbjudande om hogst 200
kontor m.m. mkr och en &vertilldelningsoption om max 30mkr
+ Dessa fastigheter ska finnas pa tillvaxtorter, som exempelvis Jonkdping, Kalmar och + Erbjudandets storlek, antal Preferensaktier:

Vaxjo, med en lokal férvaltning som fokuserar pa lokal narvaro och nara samarbete

med hyresgésterna

+ Lokal nérvaro och goda kontakter i det lokala natverket mojliggér for Emilshus att

pa ett flexibelt vis kunna forvarva hogavkastande fastigheter

* In-house forvaltning av hog kvalitet mojliggor laga omkostnader och effektiv drift .

av fastigheterna i bestandet

Baserbjudande om hoégst 7 246 377 Preferensaktier
och en overtilldelningsoption om 1 086 956
Preferensaktier
+ Erbjudandepris: 27,60 per Preferensaktie
Anmalningsperiod: Erbjudandet till allmdnheten ska
ske under perioden 22 till 29 september 2021 kl. 17:00
+ Besked om tilldelning: 1 oktober 2021
+ Likviddag: 5 oktober 2021

2018 2019 2020 2021
Emilshus bildas Emilshus Emilshus Emilshus infor
i juni forvarvar 10 forvarvar totalt  preferensaktier
fastigheter fran 25 fastigheter  vilka tecknas av
Bolaget NP3 om ca omca 150 700 NP3 och Sagax
forvarvar 4 29 000 kvm kvm fran bland
fastigheter om annat Norama,  Per den 30 juni
ca 36 800 kvm Bolaget och Brinova har bolaget 1,543
férvarvar aven forvarvat 17
8 fastigheter fastigheter om
fran Sagax om ca 82 000 kvm 728
ca 47 000 kvm
2018 2019 2020 Q2 2021
Nyckeltal Geografisk narvaro

37 mdkr Fastighetsvirde per segment

Fastighetsvirde den 30 juni 2021 Light industrials

&

= Big box retail and grocery

40% stores
87 fastigheter = Professional trade/industrial
30 juni 2021 services
u Others
294 mkr
Hyresintékter enligt aktuell
intjaningsférmaga fr.o.m. 30 juni .
2021 Uthyrningsgrad
97% 97% 97% 97%
240 mkr
Driftéverskott enligt aktuell
intjaningsférmaga fr.o.m. 30 juni
2021 _
Marbylinga
149 mkr
Forvaltningsresultat enligt
aktuell intjaningsformaga fr.o.m.
30 juni 2021 2018 2019 2020 Q2 2021

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hdnvisas till prospektet som finns tillgangligt
pa bolagets hemsida www.emilshus.com/ samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt
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Jakob Fyrberg Jonas Karlsson Generella mal Tillvaxtmal
VD sedan 2019. CFO sedan 2018. Fastighetsvarde om 10 mdkr
Styrelseledamot sedan Tidigare erfarenhet frdn . . _
2019. Tidigare erfarenhet § Holmgrens Bil, BWG + Fortsétta vaxa den befintliga Belani d
frén Heimstaden, Ikano Homes och PWC fastighetsportfGlien med L
Bostad och Catella fastlghe‘ter nara b‘efln.tllga
férvaltningsorganisationer =027

Pierre Folkesson Johan Ericsson . Fortsatt fokus pa fastigheter som Rantetdckningsgrad
Projektchef sedan 2021. & Styrelseordf. sedan 2018, '”*}YSGIT stora och stabila 3
Styrelseledamot sedan Nuvarande Een |nS'Ek|ga bﬁﬁ?g?ﬂ“i;&:ﬁg gaod X

\ ZQ 1'9. . N styrelseuppdrag i Nyfosa, gsiktg 9 9 Genomsnittlig kapitalbindning
Tidigare erfarenhet fran SHH Bostad och Brinova.
Aptare Fastigheter och Tidigare VD for Catella >2 &r
Carlfo Holding

Synergier genom samarbete med hyresgaster Drivare for fortsatt hallbar tillvaxt

Aktiv och lokal forvaltning av
fastighetsportfolijen mojliggor organisk

tillvaxt

Hitta synergier

Identifiera fastigheter for forvarv bade i och
Utoka och utanfér marknaden

fordjupa Identifiera
narvaron i den kundernas

lokala behov

marknaden

Hogavkastande kommersiella fastigheter for att
Transaktioner stodja framtida tillvaxt

som delvis gors Organisk
utanfor tillvaxt genom
marknaden investeringar
och férvarv av drivna av
lokala hyresgaster
tillgdngar

/ Investeringar drivna av hyresgaster

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker forknippande med Bolaget, hdnvisas till prospektet som finns tillgangligt
pa bolagets hemsida www.emilshus.com/ samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt

Swedbank §



http://www.emilshus.com/
http://www.swedbank.se/prospekt

EMILSHUS

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH PREFERENSAKTIERNA

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

Riskfaktorer som ar specifika och vasentliga for
Emilshus och Koncernen

Risker hanforliga till Koncernens bransch, marknad och
verksamhet

Hyresintakter och vakansgrader

Koncernens hyresintakter ar starkt korrelerande med hyresnivaerna
och vakansgraden i Koncernens fastigheter. Koncernens

intakter harror uteslutande fran hyresintakter och Koncernens
vakansgrad var 3 procent per den 30 juni 2021.

Bade hyresnivaer och vakansgrad paverkas i hog grad av

den allménna tillvaxten i den svenska ekonomin, men &ven av
tillvaxten pa regional (i dagslaget Smaland) och lokal niva (d.v.s.

de smalandska orter dar Koncernens fastigheter ar belagna) dar
Koncernen bedriver verksamhet och paverkas i dvrigt av flera

andra makroekonomiska faktorer sdsom sysselsattningsutveckling,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt och andra
demografiska trender, inflation, rantenivaer, tillgang till finansiering
och andra faktorer utanfor Koncernens kontroll, sdsom

spridningen av covid-19 och pandemins finansiella effekter pa
varldsekonomin och den svenska ekonomin. Dartill & minskande
hyresintakter eller 6kande vakanser ocksa hanforliga till
koncentrationen av hyresgaster och av den avtalsstruktur som
Koncernen tillampar i sina hyreskontrakt. Fa stora hyresgaster,

en stor geografisk koncentration, korta hyresavtal, en koncentration
av hyresavtal med liknande utgangsdatum eller en kombination av
dessa kan oka Koncernens exponering mot hogre vakansgrader
eller minskade hyresintakter.

Per den 30 juni 2021 stod hyresavtalen med Koncernens tio storsta
hyresgaster  for 37 procent av  Koncernens totala
hyreskontraktsvarde och den genomsnittliga kvarvarande hyrestiden
enligt dessa hyresgasters hyresavtal var 5,86 ar. Bolagets storsta
hyresgast stod per den 30 juni 2021 for ett arligt hyreskontraktsvarde
om 15 986 tkr, motsvarande 5 procent av Koncernens

totala hyresvarde.

Om hyresgaster inte fullt ut uppfyller sina forpliktelser i

enlighet med hyresavtalet kan det leda till hdgre vakansgrad,
vilket i sin tur leder till minskade fastighetsvérden (se riskfaktorn
"Vardeforandringar i Emilshus fastighetsbestand”).

Om en eller flera av Koncernens stdrre hyresgaster inte fornyar eller
forlanger sitt/sina hyresavtal nar de I6per ut och om Koncernen inte
kan attrahera nya hyresgaster och erhdlla motsvarande
hyresintakter fran sddana nya hyresgaster kan det leda till hogre
vakansnivder och minskade hyresintakter. Beraknat  for
rakenskapsaret 2020 skulle en o6kning av vakansgraden med 1,0
procentenheter pa& arsbasis ha férsamrat Koncernens konsoliderade
resultat med 2 350 tkr.

Emilshus hyresnivder ar vidare beroende av utvecklingen i de
generella marknadshyrorna avseende kommersiella fastigheter.
En langsiktigt nedatgdende trend p& marknaden som paverkar
Bolagets hyresgasters finansiella stéllning kan paverka Koncernens
hyresintakter negativt och en lagkonjunktur Okar risken for
storskaliga vakanser i fastighetsportfoljen. Nar en vakans uppstar
kan det medféra kostnader for att anpassa lokalerna till en ny
hyresgast och det finns en risk for att vakansen i fraga blir langvarig.
Sjunkande hyresnivaer eller 6kande vakanser kan ha en véasentlig
negativ paverkan pa Koncernens intakter och Koncernens
konsoliderade resultat. Per den 30 juni 2021 var Bolagets
hyresvarde 294 356 tkr och en minskning av hyresvardet med 50
kronor per kvm skulle férsémra Koncernens konsoliderade resultat
med 23 000 tkr p& &rsbasis.

Koncernen &r i viss utstrackning beroende av extern- och
detaljhandelshyresgéaster

Koncernens enda inkomstkalla &r hyresintakter. For att generera
hyresintakter forlitar sig Koncernen pa vissa typer av hyresgaster,
inklusive extern- och detaljhandelshyresgaster som per den 30 juni
2021 stér for 29,9 procent av Koncernens totala hyresvéarde. Till foljd
av den snabba expansionen inom e-handeln, som paskyndats
ytterligare av spridningen av covid-19, har sarskilt extern- och
detaljhandeln utsatts for hogre fallissemangsgrader som lett till
Okade vakanser i detaljhandelsutrymmen Sverige 6ver. Om &ven
extern- och detaljhandelshyresgaster skulle bli insolventa och
nodgas flytta ut frdn Koncernens lokaler och om det inte gar att
kompensera for saddana okande vakanser i butikslokaler inom
extern- och detaljhandeln eller i andra branscher kan det f& en
vasentlig negativ effekt pd Koncernens totala hyresintakter och
Koncernens konsoliderade resultat.

En forlust av 30 procent av hyresintakterna frdn Koncernens

extern- och detaljhandelshyresgaster for rakenskapséaret

2020 skulle ha minskat Koncernens konsoliderade resultat

med 7 procent.

Okade eller oférutsedda drifts- och underhéliskostnader

Under rakenskapsaret 2020 hade Koncernen sammanlagda

drifts- och underhaliskostnader om totalt 34 324 tkr. Driftskostnader
bestar framst av kostnader for el, stadning, vatten, varme och
snorojning. Flera av dessa kostnader avser produkter som endast
kan kopas fran en eller ett fatal motparter, vilket riskerar att paverka
kostnaden for sddana produkter. Berdknat per den 31 december
2020 var de genomsnittliga drifts- och underhallskostnaderna per
kvm 165 kronor och en 6kning av drifts- och underhaliskostnaderna
med 10 kronor per kvm skulle férsémra Koncernens konsoliderade
resultat med 3 600 tkr. Vidare &r kostnaderna for elvarme och
snoréjning beroende av vaderforhallandena som helt ligger utanfor
Bolagets kontroll. Det kan vara omdgjligt att kompensera for hogre
drifts- och underhdliskostnader genom att reglera dem i
hyresvillkoren eller omférhandla hyresavtalet for att hoja hyran, vilket
innebar att Koncernen kan fa absorbera hela kostnadsokningen,
vilket har en vasentlig negativ effekt pd Koncernens kostnader och
Koncernens konsoliderade resultat.

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som finns tillgéngligt
pa bolagets hemsida www.emilshus.com/ samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt
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RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH PREFERENSAKTIERNA

Underhallskostnader ar framst hanforliga till tgarder som

syftar till att uppratthalla fastighetens standard pa lang sikt eller

till att underhalla eller modernisera den. For att uppfylla krav

fran marknaden, specifika hyresgaster eller lagstadgade krav,

kan s&ddana kostnader vara betydande eller oférutsedda, och de

kan i den man Bolaget inte kan lampa 6ver p4, eller dela dessa
kostnader med, hyresgasten, ha en negativ inverkan pa Koncernens
kostnader och konsoliderade resultat.

Risker hanforliga till formé&gan att rekrytera och behélla
kvalificerad personal och ledningspersoner

Koncernen har en relativt liten organisation, med 14 anstéllda per
den 30 juni 2021. Koncernen och dess verksamhet ar beroende av
ett fatal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare och
personer med specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner har lang
erfarenhet av och kompetens avseende fastighetstransaktioner samt
fastighetsmarknaden och har genom sin erfarenhet byggt upp goda
relationer med andra aktorer pa& fastighetsmarknaden och
kreditgivare. Dessa personer ar darfor viktiga for en framgangsrik
framtida utveckling av Koncernens verksamhet och Bolaget &r
sdledes sarskilt beroende av att dessa personer kvarblir i
Koncernen. Fo6r utvecklingen av Koncernens verksamhet &r det
vidare viktigt att den fortldpande rekryterar ny skicklig personal.
Koncernen skulle paverkas negativt om ett flertal av dess anstallda
samtidigt skulle lamna Koncernen eller om Koncernens nyrekrytering
av nyckelpersoner och andra anstéllda skulle misslyckas. Eftersom
rekryteringen av ny skicklig personal ar utsatt for konkurrens finns
det ocksa en risk att ersattningen till personalen dkar. Om Emilshus
inte kan behalla sina nyckelpersoner och/eller om Bolaget inte kan
rekrytera tillrackligt med personal, finns en mgjlighet att Koncernen
inte kan ta tillvara alla méjligheter som presenteras vilket kan fa

en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtida verksamhet

och Koncernens framtida konsoliderade resultat.

Risker hanfdrliga till forvarv och avyttringar av fastigheter
Fastighetstransaktioner utgdr en viktig del av Koncernens
verksamhet och under det forsta halvaret 2021 ingick Bolaget avtal
om att forvarva fastigheter till ett sammanlagt varde om cirka 1,7
makr.

Fastighetstransaktioner &ar forenade med vissa osadkerheter och
risker. Vid forvarv av fastigheter féreligger exempelvis osékerhet om
hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader for miljésanering
eller personal, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet
eller fastighetens skick, inklusive risk for felaktiga bedémningar i
samband med due diligence-granskning infor foérvarven. Séljare av
fastigheter kan vidare ha ekonomiska svarigheter och darfor inte
vara villig eller ha formagan att betala ersattning i samband med
garantiansprak till félid av foérvarvet. Fastighetsméklare eller andra
parter som agerar fér ndgon annans rakning kan dven agera utanfor
sitt uppdrag eller ge felaktig information, och det finns risk for tvister
avseende de arvoden som betalas till sddana mellanhdnder, vilka
kan vara kostsamma for Bolaget.

Koncernens formaga att salja delar av sitt fastighetsbestand pa
gynnsamma villkor beror pa fastighets- och transaktionsmarknadens
halsa. Om Koncernen tvingas sélja delar av sitt fastighetsbestand

for att finansiera sin verksamhet finns det en risk att Koncernen inte
lyckas genomfora dessa forsaljningar p& gynnsamma villkor, eller
overhuvudtaget. Om Koncernen skulle tvingas sélja hela eller delar
av sitt fastighetsbestdnd pa kort varsel dr det dessutom troligt att
priset skulle bli lagre &n det pris som Koncernen annars skulle kunna
fa vid en frivillig forsaljning.

Sadana osakerheter kan leda till 6kade eller oférutsedda kostnader
avseende fastigheterna eller transaktionerna, vilket skulle kunna fa
en vasentlig negativ effekt p& Koncernens resultat. Dessa risker kan
forstarkas i de fall som Emilshus i framtiden skulle géra forvarv pa
nya geografiska marknader eftersom Koncernen i sadana fall kan
vara mindre bekant med relevanta forhdllanden p& sadana
geografiska marknader. Likasd kan dessa risker forstarkas i
samband med stérre framtida fastighetsforvarv till foljd av forvarvens
relativa storlek i forhallande till Koncernens storlek. Dartill &r
fastighetstransaktioner férenade med subjektiva beddmningar av
saval befintliga som framtida foérhallanden, inklusive varderingen av
de befintliga hyresgasternas langsiktiga betalningsformaga samt
fastighetstekniska antaganden, vilka kan visa sig vara felaktiga.
Felaktiga bedomningar av sddana forhallanden kan leda till 6kande
Kostnader och att Koncernen inte uppnar forvantad avkastning

pa sina investeringar, vilket skulle ha en vasentlig negativ effekt

pa Koncernens konsoliderade resultat.

Risker hanforliga till Koncernens finansiella stallning

Finansierings- och refinansieringsrisk

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

Ett misslyckande att erhélla tillracklig finansiering pa skaliga villkor
kan ha en véasentlig negativ effekt pd Koncernens mégjligheter att
finansiera sina framtida potentiella kapitalinvesteringar, vilket kan
hindra forverkligandet av dess planer om fortsatta fastighetsforvarv
och kan leda till att Koncernen méste avsta fran forvarvsmojligheter
som kan uppsta i framtiden, vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ
effekt pd Bolagets framtidsutsikter och framtida intakter och
Koncernens konsoliderade resultat.

Ranterisk

Rantefluktuationer kan leda till forandringar i fastigheters
marknadsvérden och kan darmed ha en vasentlig negativ inverkan
p& Koncernens finansiella stallning. Koncernens verksamhet
finansieras huvudsakligen med eget kapital, 1&n frdn kreditinstitut
och marknadslan. Rantekostnaderna ar darfor en av Koncernens
viktigaste kostnadsposter. Koncernens nuvarande kreditavtal
innehaller rorliga rantor baserade pa 3-manaders STIBOR. Per

den 30 juni 2021 var den genomshnittliga rantan pa Koncernens
rantebarande skulder 3,4 procent. Beréknat per den 30 juni 2021
skulle en oOkning av de genomsnittiga rantorna med 1,0
procentenheter medfora ytterligare rantekostnader om cirka 14 850
tkr. En vasentlig 6kning av Koncernens rantekostnader skulle fa en
vasentlig negativ effekt pd Koncernens totala kostnader vilket i sin
tur skulle paverka Koncernens konsoliderade resultat. En 6kning av
Koncernens rantekostnader for 2020 med 1,0 procentenheter skulle
exempelvis inneburit en negativ effekt pd Koncernens konsoliderade
resultat fér 2020 med 6 procent.

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som finns tillgéngligt
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RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH PREFERENSAKTIERNA

Vardeférandringar i Emilshus fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestand redovisas i Koncernens
balansréakning till verkligt varde, och vardeforandringarna redovisas

i resultatrékningen. Per den 30 juni 2021 uppgick Koncernens
fastighetsvarde till 3 706 mkr med orealiserade férandringar i
fastighetsvardet om 92 008 tkr. Fastigheternas varde paverkas inte
bara av utbud och efterfrigan pa de relevanta marknaderna utan
aven av ett antal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sdsom vakansgrad, hyressattning och driftskostnader, dels
marknadsspecifika  faktorer ~ sdsom avkastningskrav ~ och
kapitalkostnad, vilka héarleds fran jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Om vardet pa Koncernens fastigheter skulle
sjunka kan det foranleda att Koncernen maste skriva ned vardet pa
sina fastigheter. S&dana avskrivningar kan i sin tur leda till brott mot
villkor i n&got av Bolagets finansieringsavtal, vilket i sin tur kan leda
till en accelerering av sadana finansieringsavtal och att de forfaller i
fortid, vilket paverkar Koncernens likviditet och mojlighet att
genomfdra betalningar av réantor under sina kvarvarande
finansieringar. En véasentlig nedskrivning av Bolagets fastigheter i
balansrakningen skulle f& en motsvarande vasentlig negativ effekt
pa Koncernens konsoliderade resultat, vilket i sin tur begransar
Bolagets mojligheter att betala utdelningar till dess aktieagare.

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till dotterbolag

En stor del av Koncernens tillgdngar, intakter och kassafléden kan
héanforas till Bolagets dotterbolag. Bolaget har for avsikt att aven i
framtiden i huvudsak bedriva sin operativa verksamhet genom
sadana dotterbolag. Bolaget kommer séledes vara beroende av sina
dotterbolag &aven i framtiden. Dotterbolagen &r separata legala
enheter och har inga skyldigheter att infria Emilshus forpliktelser eller
att stélla medel till férfogande for Emilshus att kunna infria sina
forpliktelser, sdsom utdelning pa Preferensaktierna. Dotterbolagens
mdjlighet att genomfdra betalningar till Bolaget &r beroende av ett
flertal faktorer, bland annat dotterbolagens finansieringsavtal,
restriktioner i aktieagaravtal, tillgang till medel samt bolagsrattsliga-
och skatterelaterade restriktioner. Skulle vardet pa den verksamhet
som bedrivs i dessa dotterbolag minska och/eller skulle Bolaget inte
erhélla tillrackliga medel frdn sina dotterbolag, kan det fa en
vasentlig negativ effekt p& Emilshus finansiella stalining och
mdjligheterna att lamna utdelning pa Preferensaktierna skulle
paverkas negativt eller helt upphora.

Miljorisker

Enligt svensk lagstiftning &r huvudregeln att den nuvarande eller
tidigare verksamhetsutbvaren ar ansvarig for saneringen av en
fororenad fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha funnits,
hyresgaster pd de fastigheter som &gs direkt eller indirekt av
Koncernen som bedriver tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljbalken, d.v.s. verksamhetsutdvare i miljdbalkens mening. Om
verksamhetsutdvaren inte kan utfoéra eller betala for saneringen av
en fororenad fastighet kan den part som har férvarvat fastigheten
héllas ansvarig for saneringen om parten kande till, eller vid
tidpunkten borde ha upptéckt, féroreningarna. Eftersom Koncernen
ager 87 fastigheter finns det en risk att krav pa sanering eller
efterbehandling kan komma att riktas mot Koncernen under vissa
omstandigheter pa grund av forekomst av, eller misstanke om,
fororeningar i marken, vattenomraden eller grundvatten, i syfte att
sékerstalla att fastigheten &r i ett sddant skick som kravs enligt
miljobalken.

Dessutom kan tidigare verksamhetsutovare ha utfort efterbehandling
av en fastighet pa ett godartat satt, i enlighet med vad som kravdes
for anvandningen av fastigheten vid den aktuella tidpunkten.Till foljd
av att anvandningen av en fastighet andras till bostadsandamal kan
kraven som stalls pd Koncernen bli hogre, vilket innebar att
Koncernen kan uppbéra kostnader for efterbehandling och sanering
for att kunna anvanda en fastighet pa det satt som har avsetts.

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

Andring av skattelagstiftning

I mars 2017 presenterade den svenska regeringen i sitt betankande
"Vissa fragor inom fastighets- och stdmpelskatteomradet” (SOU
2017:27) sitt forslag till nya regler for forsaljning av aktier i
fastighetsagande bolag. Utredarens utgdngspunkt var att forsoka
likstélla beskattningen av direktforsaljning genom “paketering”, dar
fastigheterna séljs indirekt genom o&verlatelse av aktier i ett
fastighetsbolag, vilket for narvarande i regel inte utldser nagon
kapitalvinstskatt. Utredningens forslag inkluderade en introducering
av “avskattning” vid forsaljning av fastigheter genom paketering,
vilket i huvudsak innebéar att nar det kontrollerande inflytandet 6ver
ett bolag upphor, ska det betraktas som skatteméssigt avyttrat och
aterforvarvat till ett pris motsvarande marknadsvardet. Detta innebar
att skillnaden mellan det skatteméssiga taxeringsvardet och
fastigheternas marknadsvarde ska beskattas vid en extern
forsaljning av fastighetsbolag.

Utredningen foreslog &ven en sankning av stampelskatten for
juridiska personer fran 4,25 till 2,0 procent och att fastighetsbolaget
vid upplosningen ocksa skulle redovisa en schablonintakt
motsvarande 7,09 procent av det hogsta av fastigheternas
marknadsvarde och taxeringsvardet aret fore det ar da fastigheterna
anses vara avyttrade. Avsikten &r att standardintékten ska motsvara
den stampelskatt som skulle ha betalats om fastigheten hade salts
direkt.

Vid tidpunkten for detta prospekt ar det osékert om regeringen har
for avsikt att ga vidare med utredningens férslag. Om regeringen
skulle g& vidare med forslaget, i dess nuvarande eller &ndrade form,
kan det innebéra okade skattekostnader for Koncernen vid framtida
eventuella fastighetsforsaljningar, eftersom Bolagets
fastighetsforsaljningar i huvudsak gors av fastighetsbolag som
avyttrar sina fastigheter. Nar Koncernen forvarvar fastigheter skulle
en sadan reglering dven kunna inneb&ra hogre kopeskillingar for
Bolaget, d& den Okade skattekostnaden delvis skulle kunna
Overséttas till en hogre kdpeskilling.

Felaktig eller bristfallig behandling av kansliga uppgifter
Koncernen behandlar och lagrar information samt uppgifter av olika
slag i bade elektronisk och fysisk form, daribland uppgifter om
hyresgasters foretradare och, i den man sadan férekommer,
insiderinformation. Koncernen behandlar bland annat
personuppgifter hanforliga till anstéllda, konsulter och hyresgaster.
Nar Koncernen behandlar s&dana uppgifter ar det av stor vikt att
behandlingen sker i enlighet med bland annat svensk lag och EU:s
regelverk, sdsom den allmanna dataskyddsforordningen (EU)
2016/679 ("GDPR”). Det finns exempelvis strdnga krav pa att
upplysa manniskor om vilka personuppgifter som Koncernen
behandlar och att denna behandling dger rum p& ett satt som
overensstammer med det andamal for vilket personuppgifterna
samlats in.

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som finns tillgéngligt
pa bolagets hemsida www.emilshus.com/ samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt
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Om Koncernen behandlar dessa personuppgifter bristfalligt finns en
risk att Koncernen behodver betala sanktionsavgifter for dvertradelser
av till exempel GDPR som orsakas av sadana handelser. Darutover
finns en risk att Koncernen brister i sin hantering av konfidentiella
eller kansliga uppgifter eller att sddana uppgifter offentliggors eller
blir tillgangliga for andra till folijd av exempelvis dataintrang eller s&
kallade utpressningsvirus eller utpressningsprogram  (Eng.
ransomware). Om Koncernen brister i hanteringen av
personuppgifter, ar foremal for lagévertradelse, inte uppfyller
bestammelser i ingdngna avtal eller om konfidentiella eller kansliga
uppgifter offentliggdrs eller blir tillgédngliga for andra kan det komma
att f4 en véasentlig negativ effekt pd Koncernens renommé och
konsoliderade resultat.

Risker forknippade med bolagets utestdende obligationer
2019/2022

Den 9 december 2019 emitterade Emilshus icke sé&kerstéllda
obligationer 2019/2022 med ett initialt belopp om 300 000 tkr inom
ett totalt ramverk om 500 000 tkr och den 17 mars 2021 emitterade
Bolaget ytterligare obligationer om 150 000 tkr under samma
ramverk ("Obligationerna”). Sista inldsendatum foér Obligationerna ar
den 9 december 2022 och Obligationerna I6per med en rorlig ranta
om 3 manader STIBOR plus 5,75 procent per ar. Villkoren for
Obligationerna ("Obligationsvillkoren”) innehaller vissa ataganden for
Bolaget, inklusive  finansiella  kovenanter  kopplade il
ranteteckningsgrad, soliditet och belaningsgraden avseende
Koncernens fastigheter. Ett brott mot sddana ataganden kan leda till
ett fallissemang enligt Obligationsvillkoren, vilket kan resultera i att
Bolaget maste Aaterbetala Obligationernas nominella belopp
tilsammans med en tillAmplig premie. Dessutom innebar ett
Koncernbolags misslyckande att betala annan skuld vid forfall ocksa
ett fallissemang under Obligationsvillkoren.

Dartill innehaller Obligationsvillkoren vissa begransningar fér Bolaget
och andra Koncernbolag att uppta ny skuld samt férlanga befintlig
skuld. Det finns en risk att Koncernen kommer behodva ytterligare
skuldfinansiering utdver Obligationernas totala ramverk och att
sadan skuldfinansiering ar forbjuden enligt Obligationsvillkoren. Om
Bolaget skulle vara forhindrad att uppta sadan skuldfinansiering kan
Koncernen hindras frdn att genomféra ndédvandiga och/eller
fordelaktiga investeringar och forvarv, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pA Koncernens framtidsutsikter och resultat.

Riskfaktorer som é&r specifika och vasentliga for
Preferensaktien och Erbjudandet

Risker relaterade till handel med Preferensaktierna

Ofdrutserbar framtida aktiekurs

Den slutliga kursen i Erbjudandet har faststéllts av Bolagets styrelse
i samradd med Bolagets finansiella radgivare Swedbank. Detta pris
kommer inte nddvandigtvis att spegla det pris som investerare pa
marknaden ar villiga att kopa och sélja Preferensaktierna for efter
Erbjudandet. Aktiekursen for Preferensaktierna kan vara foremal for
betydande fluktuationer, till folid av en férandrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende Preferensaktierna, fastighetsbranschen
och olika omstandigheter och handelser, som &andringar i tillampliga
lagar och andra regler som paverkar Bolagets verksamhet, resultat
och utveckling och det allmanna réntelaget i Sverige.
Aktiemarknader kan frdn tid till annan uppvisa betydande
fluktuationer avseende pris och volym, som inte behdver vara
relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter.

Darutéver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till
annan, komma att vara lagre an forvantningarna fran
aktiemarknadens analytiker eller investerare. En eller flera av dessa
faktorer kan resultera i att kursen for Preferensaktierna faller till en
nivd som understiger teckningskursen i Erbjudandet och att
investerare gor en forlust vid eventuell avyttring av
Preferensaktierna.

Likviditetsrisk

For upptagande till handel p& Nasdaq First North Growth Market
finns ingen publik marknad for Preferensaktierna. Vid handel av
Bolagets Preferensaktier pa Nasdag First North Growth Market finns
en risk att likviditeten i Preferensaktierna kommer att vara lag och
det &r heller inte mdjligt att forutse aktiemarknadens framtida
intresse for Preferensaktierna. Om likviditeten &r l1ag kan detta
innebara svarigheter for preferensaktiedgare att forandra sitt innehav
samt att fluktuationer i Preferensaktiernas pris kan komma att
forstarkas.

Framtida emissioner av vardepapper

Emilshus kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarknaden
genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller andra
vardepapper. En sddan emission kan paverka priset pa
Preferensaktierna negativt och leda till en utspadning av ekonomiska
rattigheter och rostrétt for befintliga aktiedgare. Exempelvis kommer
Erbjudandet, under férutséttning att Erbjudandet genomfors,
innebara en utspadning (beraknad sdsom antal nyemitterade aktier
dividerat pa nytt totalt antal aktier), fér befintliga aktieagare i Bolaget
som inte deltar i Erbjudandet, om cirka 9,1 procent av aktierna och
cirka 4,0 procent av rosterna i Bolaget.

Framtida utdelning

Enligt svensk lag beslutar bolagsstdamman om utdelning med enkel
majoritet. Agare till Preferensaktier har darmed begransat inflytande
pa bolagsstamma, eftersom varje Preferensaktie beréttigar till en
rost samtidigt som varje stamaktie av serie A berattigar till tio roster.
Om samtliga Preferensaktier i Erbjudandet tecknas kommer de
tilsammans endast motsvara en mindre andel av rosterna i Bolaget.
Stamaktieagarna har inte heller atagit sig att rosta for utdelningar.
Det ar darfor inte sékert att Bolagets bolagsstimma kommer att
besluta om utdelning pa Preferensaktierna. Bolagets féormaga att i
framtiden lamna utdelning beror pa en mangd olika faktorer, bland
annat Bolagets verksamhet, finansiella stéllning, resultat,
utdelningsbara medel, kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov
samt generella finansiella och legala restriktioner.

Framtida utdelningar och storleken pa likviden &r saledes i hog
utstrackning beroende av bland annat Bolagets framtida verksamhet
och resultat. Det finns manga riskfaktorer som kan komma att
paverka Bolagets framtida verksamhet negativt och det &r inte sakert
att Bolaget kommer att kunna prestera resultat som méjliggor
utdelning, inklusive eventuell ackumulerad utebliven utdelning p&
Preferensaktierna i framtiden. P& motsvarande satt finns det dven en
risk att preferensaktieégare inte fullt ut, endast till viss del, eller inte
alls kan kompenseras i enlighet med vad som foreskrivs i
bolagsordningen i héandelse av eventuell upplésning av Bolaget.
Obligationsvillkoren innehaller aven ett utdelningsforbud
innebarandes att Bolaget ar forbjudet att betala utdelningar p&
aktierna i Bolaget, daribland Preferensaktierna i Erbjudandet, innan
en notering sker av aktier i Bolaget pa en reglerad eller oreglerad
marknad.

For ytterligare information om Emilshus och dess verksamhet, samt marknad och risker férknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som finns tillgéngligt
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Om Preferensaktierna i Erbjudandet inte noteras pa Nasdaq First
North Growth Market eller annan oreglerad eller reglerad marknad
kommer Bolaget saledes vara kontraktuellt forbjudet att betala
utdelning pa Preferensaktierna. Aven efter en notering av aktier i
bolaget kommer Bolaget vara begransat enligt Obligationsvillkoren
till att betala utdelningar upp till 50 procent av foregdende ars
forvaltningsresultat och endast under forutsattning av att Bolaget
uppfyller vissa finansiella kovenanter enligt Obligationsvillkoren.

Agare med betydande inflytande

Emilshus tre storsta aktiedgare Aptare Holding AB, AB Sagax och
NP3 Fastigheter AB innehar tillsammans cirka 84,2 procent av
aktierna och cirka 85,2 procent av rosterna i Bolaget. Efter
Erbjudandet kommer dessa aktiedgare, vid full teckning i
Erbjudandet, att inneha cirka 76,5 av aktierna och cirka 81,8 av
rosterna i Bolaget. Aven efter genomférandet av Erbjudandet
kommer saledes Aptare Holding AB, AB Sagax och NP3 Fastigheter
AB ha mdgjlighet att utdva ett betydande inflytande 6ver Koncernen
och ha en vasentlig kontroll éver frAgor som Bolagets aktieadgare
rostar om, inklusive utdelning p& Preferensaktierna, godkannande av
resultat- och  balansrdkning, val och avsattande av
styrelseledaméter, kapitalokningar, minskningar av aktiekapitalet och
andringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebar att andra
aktiedgares mdjlighet att utdva inflytande i Bolaget genom deras
rostratt kan vara begransad och att det finns risk att dessa
aktieagare genom sitt inflytande far bolagstammor i Emilshus att
fatta beslut som inte nodvandigtvis &r i samtliga aktiedgares,
inklusive preferensaktiedgares, intresse.

Cornerstoneinvesterare

Bygg-Gota Goteborg Aktiebolag, PriorNilsson Fonder och Danske
Invest ("Cornerstoneinvesterarna”) har atagit sig att forvarva
Preferensaktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande
erbjudandepriset i Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarna har atagit
sig att forvarva Preferensaktier motsvarande 20, 15 respektive 10
procent av Preferensaktierna i Erbjudandet (baserat pa full teckning i
Erbjudandet). Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar bla.
villkorade av att (i) forsta dag for handel i Preferensaktierna intraffar
senast den 15 oktober 2021 och (ii) varje Cornerstoneinvesterare
erhéller full tilidelning i forhallande till sitt atagande. Om dessa villkor
inte uppfylls &r Cornerstoneinvesterarna inte skyldiga att forvarva
nagra Preferensaktier i Erbjudandet.

Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar inte s&kerstdllda genom
bankgaranti, spérrmedel eller pantsattning eller liknande
arrangemang. Det finns séledes en risk att Cornerstoneinvesterarna
inte kommer att erlagga betalning for Preferensaktier i Erbjudandet
och att leverans av dessa Preferensaktier darfor inte kan ske i
samband med slutférandet av Erbjudandet, vilket kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa& genomférandet av Erbjudandet.
Dessutom kommer Cornerstoneinvesterarnas ataganden inte att
vara foremdl for ndgra lock up-ataganden, vilket innebar att
Cornerstoneinvesterarna nar som helst kan avyttra hela eller delar
av sina Preferensaktieinnehav. Férsaljningar av ett betydande antal
Preferensaktier kan innebara att priset pa Preferensaktierna sjunker.
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