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DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

Aktie

B-aktier som Bolaget ger ut i detta Erbjudande
Aktiedgare

Innehavare av aktie
Direktavkastning

7 — 8 % (driftnetto)
Erbjudande

Foreliggande Erbjudande till allmanheten att teckna i B-aktier
Euroclear

Euroclear Sweden AB med org. nr 556112-8074 (f.d. VPC)
Genomsnittlig arlig avkastning

9 — 13 % (inklusive vardestegring)
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) med organisa-
tionsnummer 556817-1812.

HMS

Bolaget
Investeringskapitalet

Det sammanlagda beloppet av utgivna B-aktier i detta Erbjudande
Koncernen

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB med dotterbolag
KPI

Konsumentprisindex
Memorandum

Foreliggande memorandum som beskriver Erbjudandet
MSEK/TSEK/SEK

Miljoner svenska kronor/tusen svenska kronor/svenska kronor
SCB

Statistiska centralbyran
Styrelse

Styrelsen i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB
Vinstandelsbevis

Vinstandelslan med fast ranta inklusive % av vinst vid forsaljning av fastighet

Undantag fran prospektskyldighet

Erbjudanden av 6verlatbara vardepapper dar det sammanlagda belopp
som ska erlaggas motsvarar hogst 1 miljon euro réknat for en 12-ma-
nadersperiod.

Undantag syftar till att underlatta fér mindre bolag att anskaffa kapital.
Bakgrunden ér att kostnaderna for att uppratta ett prospekt inte bér vara
ett hinder fér mindre bolag att finansiera sig via kapitalmarknaden.

Enligt CESR:s fragor och svar, fraga 26, kan "1 miljon euro undantaget”
i 2 kap 4 § 5 LHF tillampas var for sig for aktie- och icke-aktierelaterade
Overlatbara vardepapper. Det ar alltsa mojligt att till exempel erbjuda
aktier for ett totalt belopp av 900 000 euro och obligationer fér 500 000
euro under en tolvmanadersperiod. Daremot ska erbjudanden med
olika aktierelaterade overlatbara vardepapper, det vill séga aktier, kon-
vertibler och teckningsoptioner, raknas samman nar beloppsundantaget
beréknas.

”1 miljon euro undantaget” och tidigare erbjudanden.

Samtliga erbjudanden dar emittenten tillampat beloppsundantaget —
och som skett under en 12-manadsperiod — ska raknas med bedém-
ningen, om undantaget i 2 kap. 4 § 5 LHF kan anses vara tillampligt.
Erbjudanden som har lamnats utan att prospekt har upprattats men med
tillampning av nagot annat undantag i 4 §, behdver alltsa inte réknas
med beddmningen, inte heller belopp som omfattas av tidigare upprat-
tande och av FI godkanda prospekt.

Berakning av vaxelkurs i 2 kap. 3,4 och 5 LHF

Beloppet for de bada gréanserna pa 50 000 euro samt hogst 1 miljon
euro bor berédknas med utgangspunkt fran den officiella vaxelkursen i
euro vid nagon av foljande tidpunkter:

Nar styrelsen fattar beslut villkorat av bolagsstammans godkannande.
Nar bolagsstamman beslutar om forslag till nyemission fran styrelsen,
eller nar styrelsen utnyttjar bemyndigande fran bolagsstamman.

Om vaxelkursen férandras under teckningstiden (anmalningsperioden)
sa forandrar det darmed inte om erbjudandet omfattas av skyldigheten
att uppratta prospekt. For det fall flera erbjudanden réknas samman vid
berakning av "1 miljon euro undantag” under ett ar bor erbjudandenas
storlek beraknas enligt den vid varje gallande vaxelkurs.

Detta emissionsmemorandum har inte granskats och godkants av Fi-
nansinspektionen. Genom att emissionsbeloppet understiger 1 miljon
euro behdver inte ett av Finansinspektionen godkant prospekt upprattas.
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Memorandumets distributionsomrade

Aktierna ar inte foremal for handel eller i nagot annat land an Sverige.
Detta memorandum vander sig inte till personer dar ytterligare prospekt,
registreringsatgarder eller andra atgarder an de som foljer svensk ratt
forutsatts. Memorandumet far inte distribueras i Australien, Japan, Ka-
nada, Nya Zeeland, USA eller nagot annat land dar distributionen eller
detta memorandum kraver ytterligare atgarder enligt foregaende me-
ning eller strider mot regler i sadant land. Tvist med anledning av inne-
héllet i detta memorandum eller ddrmed sammanhangande rattsforhal-
landen skall avgéras av svensk domstol exklusivt.

Memorandum tillganglighet

Memorandumet finns tillgéngligt pa hemsida www.hyresfastighetsfon-
den.se eller kan bestéllas i pappersform fran Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ).

Uttalanden om framtiden

Uttalanden om framtiden och 6vriga framtida férhallanden i detta me-
morandum aterspeglar styrelsens nuvarande syn avseende framtida
héndelser och finansiell utveckling. Framatriktade uttalanden uttrycker
endast de bedémningar och antaganden som Styrelsen gor vid tidpunk-
ten for memorandumet. Dessa uttalanden ar val genomarbetade, men
lasaren uppmarksammas pa att dessa, sasom alla framtidsbedémning-
ar, ar forenade med osékerhet.

Revisors granskning

Notera att innehallet i detta memorandum inte ar reviderat eller 6versikt-
ligt granskat av Bolagets revisor.

Memorandum

Foreliggande memorandum daterat den 2 februari 2011.

Fordelning av investeringsbelopp (post)

Teckning sker i poster om 3 000 kronor. Varje post bestar av femtiotusen
(50 000) stycken B-aktier a 0,06 kronor.

Denna sammanfattning utgér endast en introduktion till Memorandumet.

Ett beslut om att investera i HMS genom deltagande i Erbjudandet ska
baseras pa en beddmning av Memorandumet i dess helhet. Om en in-
vesterare vacker talan i domstol med anledning av uppgifter i Memoran-
dum kan investeraren bli tvungen att svara for kostnaderna for 6versatt-
ning av Memorandum. En person far goéras ansvarig for uppgifter som
ingar i eller saknas i sammanfattningen eller i en dversattning av den
bara om sammanfattningen &r vilseledande eller felaktig i forhallande till
de andra delarna av memorandumet.

Bolaget

Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 31 augusti 2010.
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB har hittills inte bedrivit
nagon verksamhet men avser att investera i fastigheter, fastighetsbolag,
fastighetsrelaterade aktier onoterade och noterade direkt eller genom
dotterbolag. HMS kommer att finansiera framtida forvarv med eget ka-
pital tilsammans med bankbelaning, vinstandelslan och nyemitterade
aktier (6vergangsperiod).

Investering i fastighet kdnnetecknas enligt Styrelsens uppfattning ge-
nerellt av 1&g risk i jamforelse med andra investeringar. Overskottet fran
verksamheten ska delas ut arligen med 30 % av vinsten efter skatt.
Hyresfastighetsfondens malsattning ar att generera en arlig avkastning
om cirka 9 — 13 % inklusive vardetillvaxt pa en 5 till 10 arsperiod. Mal-
sattningen ska inte uppfattas som en garanti for att sadan avkastning
kan uppnas.
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Allmant

Erbjudandet innefattar en nyemission av B-aktier i poster om 50 000
styck vardera (3 000 kronor, & 0,06 kr). Syftet med Erbjudandet ar att
ge Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) en lamplig
kapitalbas for att finansiera planerade fastighetsforvarv tillsammans
och samtidigt en tillrackligt stor &garspridning infér planerad listning av
B-aktien. Hyresfastighetsfonden har tva (2) aktieslag. A-aktie har 10 x
rostratt och B-aktie har 1 x réstratt. A-aktie och B-aktie har samma andel
i bolagets tillgangar och vinst.

Bolagsstdmman har genom beslut pa extra bolagsstamma den 2 fe-
bruari 2011 bl.a. beslutat att emittera hdgst 120 000 000 aktier till ett
maximalt varde om 7 200 000 kronor. Genom nyemissionen av B-aktier
kommer aktiekapitalet maximalt att kunna ékas med 1 200 000 kronor.
Detta motsvarar en utspadning om maximalt 80,00 % av aktierna och
26,70 % av rosterna i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB
(publ).

Teckningskursen for aktierna har faststéllts av styrelsen utifran styrel-
sens bedémning av hur mycket kapital Hyresfastighetsfonden Manage-
ment Sweden AB Onskar att erhalla genom Erbjudandet. Bolagets ambi-
tion ar att generera varde 6kning och arlig utdelning for varje aktieagare.

Om den totala emissionsvolymen i Erbjudandet understiger 2 000 000
kronor har Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB:s styrelse
forbehallit sig ratten att aterkalla Erbjudandet.

Den totala kostnaden for Erbjudandet beraknas uppga till cirka 360
000 kronor (exklusive moms), motsvarande 5 % av investeringskapitalet
vid fullteckning, vilket uppgar till 7 200 000 kronor.

Verksamhet

Forvarv av fastigheter sker direkt eller via det befintliga dotterbolagen
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) och Hyresfastighetsfonden
2010 nummer 2 AB (publ) och framover via eventuella nya dotterbolag
vid varje projekttillfélle (nyférvarv). Genom aktiv férvaltning och féradling
av fastighetsbestandet ar malsattningen for Bolaget att kunna leverera
en arlig genomsnittlig avkastning pa 9 - 13 procent. Avkastningen byg-
ger pa en kombination av 6verskott fran forvaltningsresultatet samt en
vardetillvaxt.

Existerande listade aktier

HMS &ger aktier i Fundior AB (publ) med ett marknadsvarde per 2 febru-
ari 2011 pa cirka 2,7 MSEK. HMS é&r storsta agare i Fundior AB (publ).

Fundior AB (publ) ager i sin tur 31,67 % av ICT Norden Fastigheter AB
(publ) som ar listad pa Aktietorget (www.aktietorget.se).

Syftet med erbjudandet

Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget motiv for en lamplig kapitalbas
for att finansiera fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets strategi.
Genom Erbjudandet kommer Bolaget — under forutsattning av fullteck-
nad nyemission - att tillféras maximalt 7 200 000 kronor (fére emissions-
kostnader vilka beraknas uppga till cirka 360 00 kronor). Utgivandet av
B-aktier i detta Erbjudande tillsammans med banklan och Bolagets eget
kapital kommer att utgéra bas for uppbyggnaden av en fastighetsportfdl].
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RISKFAKTORER

Investering i vardepapper innebar alltid en risk. Vardet pa B-aktier kan
bade minska och oka.

Riskfaktorerna innefattar bland annat:

Risker relaterade till verksamheten och branschen

Avkastningen av en bostadsfastighet ar bland annat beroende av att
agaren lyckas uppratthalla en lag vakansgrad och att hyresgéasterna
formar att betala den I6pande hyran. Det finns inga garantier for att Bo-
laget lyckas bibehalla en lag vakansgrad vilket skulle kunna medféra
hogre kostnader och ett osékrare intaktsflode. Driftskostnaderna sasom
uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration variera éver
tiden och utgor saledes en verksamhetsrisk for Bolaget. Vardet av Bola-
gets investeringar riskerar att paverkas negativt vid vasentliga hojningar
av realrantan.

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning av faktorer sasom
lage, ort, alder, m.m. 6verensstammer med Bolagets bedémning vilket
riskerar att leda till ett forsaljningspris av fastigheten som understiger
det av Bolaget forvantade. Det finns alltid en teknisk risk knuten till fast-
ighetskop. Teknisk risk kan beskrivas som risker som hanger samman
med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk for skada genom brand el-
ler naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad avser féroreningar
eller liknande.

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopaverkan.
Det kan inte uteslutas att det férekommer milj6féroreningar i Bolagets
fastighetsbestand som skulle kunna foranleda kostnader och/eller er-
sattningsansprak vilket kan innebara en negativ paverkan pa Bolagets
resultat och stallning.

Sammanfattning

Risker relaterade till det vardepapper som erbjuds

Den allmanna utvecklingen pa kapitalmarknaden sasom stigande rantor,
stigande energikostnader, svag arbetsmarknad ar exempel pa faktorer
som kan paverka det underliggande marknadsvardet pa Bolagets fast-
igheter negativt. Aktierna ar dock fritt Gverlatbara och Bolaget planerar
att ans6ka om listning av B-aktie pa nagon marknadsplats i Sverige.
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Vi har kommit en bra bit i vara planer att lista bolagets B-aktie pa en
marknadsplats i Sverige. Nu har vi kommit till nasta fas vilket innebar en
aktiedgarspridning. Vi har beslutat géra denna emission for att erhalla
resurser att investera i fastighetsrelaterade bolag, fysiska fastigheter
samt tdcka omkostnader under den planerade listningsprocessen.

Vi har for avsikt att initialt forvarva ett fastighetsbolag med bra arshyra
som enligt Styrelsens bedoémning har goda férutsattningar att generera
ett bra kassafléde, ge gott resultat och en bra grund fér vidare utveck-
ling. Vi undersdker aven andra fastighetsbolag som kommer att passa
in till Bolaget.

For framtida forvarv har vi borjat undersdéka mojligheter med utgivning
av *Vinstandelsbevis som tacker finansiering efter banklan. Processen
kommer att sattas igang direkt efter denna emission och lansering av
det forsta vinstandelsbeviset ar planerat att utges under kvartal 2 2011.

HMS gruppens inriktning &r bl.a. att investera pa tillvaxtorter och i hy-
reshus av hog kvalitet med god direktavkastning och stabila kassafléden.

Utdver detta har vi for avsikt att investera i den nyligen tillkomna mgj-
lighet agarandelslagenheter nar sadant tillfalle uppkommer. Mitt per-
sonliga mal ar att se till Bolagets basta vilket i sin tur leder till aktiea-
garnas basta.

Jag valkomnar nya aktiedgare att teckna aktier
i Hyresfastighetsfonden Management Sweden
AB!

Med vanlig halsning

Matti Lilljegren
Verkstéllande direktér

* Vinstandelsbevis i korthet

Vinstandelsdgare har rétt till en arlig (upp till 5 procent arsrénta beroende av
det specifika projekt och avkastningskrav), i férhallande till investerat kapital somt
betalas ut kvartalsvis i efterskott. Innehavare av Vinstandelsbevis har férutom den
arliga réntan rétt till del av det redovisade resultatet (upp till 70 procent av det
specifika projekt och avkastningskrav) i férhallande till investerat kapital. Tilldggs-
réintan utbetalas i samband med slutbetalning pa Vinstandelslanet (vid avveckling
av fastighetsbestandet).

8

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) (HMS) ska
for sina investerares rakning bygga upp ett fastighetsbestand huvud-
sakligen av hyresbostadsfastigheter. Den geografiska inriktningen ar
tatorter i tillvaxtregioner i Sverige. De orter som HMS investerar i ska
kannetecknas av hog efterfragan pa hyreslagenheter, en diversifierad
arbetsmarknad, bra kommunikationer och potential fér en god framtida
befolkningstillvaxt. Fastigheter som HMS férvarvar ska ha attraktiva
lagen pa respektive ort och inte krdva omfattande underhallsatgarder.
Varje fastighetsforvarv skall ha en maximal 16ptid pa 10 ar med ett for-
bestamt avkastningskrav innebarande att fastigheterna skall séaljas nar
dessa har uppnatts.

100% Vardedkning
av investerat
kapital

70%
20%
8% Riskkontroll
o
0 1 2 3 4 5 AR

Forklaring (antagande)

Riskkontroll  Banklan 70% minus arlig amortering i férhallande till

fastighetsvérde d.v.s risken minskar

Vérdedkning Driftnetto plus ackumulerad védrdedkning av fastigheten d.v.s
vérdet kar

8% Driftnetto d.v.s. avkastning efter utgifter fére finansiella kostnader

20% Driftnetto plus varde6kning ackumulerat
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Existerande fastighetsbestand

Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB (publ) har den 1 oktober 2010 in-
vesterat i en fastighet i Hallsbergs kommun till ett marknadsvarde pa
3 700 000 kronor. Bestandet bestar av nio (9) stycken lagenheter och
ligger centralt i Skollersta. Fastigheten har nyligen installerats ett berg-
varmesystem (tidigare oljevarme) for cirka 310 000 kronor som férvantas
reducera driftkostnaderna med cirka 70 000 kronor pa arsbasis fr.o.m.
kvartal 1 2011.

Projekt

Hyresfastighetsfonden avser att inom nara framtid forvarva ett fastig-
hetsbolag med medel fran emissionen tillsammans med bankfinan-
siering.

Bolagsstruktur innan nyemission

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
org.nr 556817-1812

Hyresfastighetsfonden Hyresfastighetsfonden
2010 nr 1 AB (publ) 2010 nr 2 AB (publ)
org.nr 556806-9057 org.nr 556789-7177

(58% av roster och kapital) (96% av roster och kapital)

Bolagsstruktur efter nyemission

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
org.nr 556817-1812

Hyresfastighetsfonden Hyresfastighetsfonden Hyresfastighetsfonden
2010 nr 1 AB (publ) 2010 nr 2 AB (publ) 2011 nr 3 AB (publ)
org.nr 556806-9057 org.nr 556789-7177 Org.nr XXXXXX-XXxx

(58% av réster och kapital)  (96% av rdster och kapital) ~ (100% av réster och kapital)

Styrelse

Befattning Sedan
Peter Asp ordférande 2010
Matti Lilliegren ledamot 2010
Krister Landstrom ledamot 201

Ledande befattningshavare

Befattning Anstallningsar
Matti Lilljegren verkstallande direktor 2010
Revisor

Bolagets revisor ar auktoriserade revisor Orjan Alexandersson fran
Grant Thornton i Orebro med adress:

Grant Thornton
Box 504
SE-701 50 Orebro

Administration

Bolagets I6pande administration skdts av Carolina Helgesson fran
Admit Ekonomi i Orebro med adress:

Admit Ekonomi i Orebro
Box 1631
SE-701 16 Orebro
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Harmed inbjuds allménheten att teckna aktier i Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ) i enlighet med villkoren i Memorandumet.

Vid Extra bolagsstdmma i Bolaget den 2 februari 2011 beslutades, i en-
lighet med styrelsens férslag, om utgivandet av maximalt 120 000 000
styck nyemitterade B-aktier med foljande villkor:

Teckningskurs ar 0,06 kronor per B-aktie

Minsta teckningspost ar 3 000 kronor och darutéver i multiplar om
3 000 SEK.

Teckning skall ske under perioden 16 februari — 4 mars 2011.
Styrelsen ager ratt att férlanga teckningsperioden.

Innehavare av aktien ager ratt till 2011 arsresultat.

Varje B-aktie uppgar nominellt till 0,01 kronor

Motiv for erbjudandet och anvdndning av de medel erbju-
dandet férvantas tillféra

Syftet med Erbjudandet ar att ge HMS en lamplig kapitalbas for att finan-
siera fastighetsinvesteringar i linje med HMS strategi. Genom Erbjudan-
det kommer HMS — under férutsattning att nyemissionen ar fulltecknad-
att tillféras maximalt 7 200 000 kronor (fére emissions kostnader). Detta
Erbjudande tillsammans med HMS eget kapital och banklan kommer
att utgdra en bas for uppbyggnad av en fastighetsportfdlj. Utéver medel
fran emissionen och HMS egna kapital kommer fastigheterna finansie-
ras med lan i bank eller annat kreditinstitut.

Orebro den 2 februari 2011
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Styrelsen

Emittent: Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ)
med organisationsnummer
556817-1812

3 000 kronor, och darefter i multiplar
om 3 000 kronor

B-aktie

Allmanheten

0,06 kronor per styck

16 februari — 4 mars 2011

150 000 000 styck (19 500 000 A-
aktier och 130 500 000 B-aktier)
270 000 000 styck (19 500 000 A-
aktier och 250 500 000 B-aktier)
14 mars 2011

Ansdkan om listning av B-aktie
planeras att ske efter emissionen.

Minsta investeringsbelopp:

Vardepapper:
Teckningsberattigade:
Teckningskurs:
Teckningsperiod:

Antal aktier fore emission:

Antal aktier efter emission:

Likviddatum:
Listning:

Kapitalmarknaden i allmédnhet

Den allmanna utvecklingen pa kapitalmarknaden och konjunkturen kan
fran tid till annan paverka vardet pa de i bolaget underliggande fastig-
heterna och darmed ocksa vardet pa Bolagets aktie. Stigande rantor,
stigande energikostnader, svag arbetsmarknad ar exempel pa faktorer
som kan paverka det underliggande marknadsvardet pa Bolagets fast-
igheter negativt.

Likviditetsrisk fér bolagets aktie efter eventuell listning

En investering i Bolagets aktie skall i forsta hand ses som en investering
pa lang sikt. For att underlatta handeln med Bolagets aktie planerar Bo-
laget att ans6ka om listning av B-aktien pa nagon marknadsplats i Sve-
rige. Bolaget kan emellertid inte garantera till vilket pris en investerare
kan avyttra sina aktier. Det finns saledes risk for att de investerare som
Onskar sélja sitt innehav i Bolaget kan uppleva svarigheter att genom-
fora detta till ett pris motsvarande anskaffningsvardet eller det varde
som investeraren upplever utgéra marknadsvarde.

Kursférandring efter planerat listning av B-aktie

Bolagets aktiekurs kan i framtiden komma att fluktuera bland annat be-
roende pa bolagets resultat, konjunkturférandringar och marknadens
intresse for Bolagets B-aktie. Det finns inga garantier for att aktiekursen
inte kommer att sjunka. En lagre aktiekurs kan ocksa medfdra att kapita-
lanskaffning genom ytterligare nyemission forsvaras.

Likviditetsbrist f6r bolagets B-aktie efter planerat listning

Det kan inte uteslutas att aktien, i likhet med aktier i manga andra min-
dre bolag, under perioder handlas endast i begransad utstrackning. En
illikvid aktie kan medféra stora kurssvangningar och handlas till kurser
som vasentligt avviker fran den aktiekurs som anges i detta erbjudande.
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Finansiella risker

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for finansiella risker sasom
marknadsrisk (inkl. ranterisk och prisrisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Bolagets 6vergripande riskhanteringspolicy ar att efterstrava minimala
ogynnsamma effekter pa finansiellt resultat och stéallning.

Rantenivan

Hojda rantenivaer kan leda till att kostnader for Bolagets lan kan komma
att 6ka vilket i sin tur riskerar att paverka Bolagets resultat och stallning
negativt.

Skatter och avgifter

Bolaget ar strukturerat for att vara effektivt ur ett skatte- och avgifts-
perspektiv. Forandringar i gallande regler kan komma att paverka ut-
tag av sadana kostnader, vilket efter omsténdigheterna kan innebara
vasentliga merkostnader i form av 6kade skattekostnader for Bolaget.
Harutover kan motsvarande konsekvenser félja av en tillampning av
foreliggande regelverk, for det fallet att myndigheterna antar ny praxis
i forhallande till den anpassning som Bolaget gjort till gallande regler.

Ratt till avkastning

Avkastningen pa Bolagets aktie ar beroende av Bolagets redovisade
resultat. Utdelningen skall ske med 30 % av det arliga resultatet.

Bl e =-hz

i1 [
il T

A L i, 4

Ansvariga personer

Detta Memorandum &r upprattat av styrelsen for Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ).

Styrelsen bestar av nedan angivna personer.

Krister Landstréom

Peter Asp

Matti Lilliegren
styrelsens ordférande ledamot ledamot/VD

Styrelsen ar ansvarig for den information som ges i Memorandumet och
forsakrar att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att séker-
stalla att uppgifterna, savitt Styrelsen vet, 6verensstdmmer med de fak-
tiska férhallandena och ingenting ar utldmnat som skulle kunna paverka

beddmningen av Bolaget.

Styrelsen
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
Orebro den 2 februari 2011

Risker relaterade till B-aktie som erbjuds

Potentiella investerare bdr granska hela Memorandumet och sarskilt
beakta de risker som beskrivs nedan:

"Risker relaterade till verksamheten” i Memorandumet innan investeringsbeslut
fattas. Nedan redogo6rs for ett antal faktorer som kan paverka vérderingen av Bo-
laget. Dessa riskfaktorer &r inte upptagna i prioritetsordning och gér inte heller
ansprak pa att vara heltdckande. Potentiella investerare bdr noggrant 6vervdga
de beskrivna riskfaktorerna liksom évrig information i Memorandumet samt géra
en egen analys av omvérlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget.
Vid osékerhet bér rad inhdmtas fran kvalificerade radgivare.
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Bolaget bildades den 31 augusti 2010. Den historiska finansiella infor-
mationen &r saledes begréansad. Nedan redovisas balansrakning och

resultatrakning per den 31 december 2010 (4 manader).

Siffrorna har 6versiktligt granskats av revisorn.

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (koncern)

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Rorelsens intdkter

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nettoomsattning 127 377
127 377
Rorelsens kostnader
Handelsvaror -142 117
C)vriga externa kostnader -180 246
Av-/nedskrivningar av anlaggningstillgangar -4016
Rorelseresultat -199 002
Resultat fran finansiella poster
Resultat fr vardep som ar anl.tillgang -597
Ranteintakter o likn resultatposter 139
Rantekostn o likn resultatposter 25101
Resultat efter finansiella poster -224 561
Resultat fore skatt -224 561
Minoritetens andel (RR) 23 450
Arets resultat (RR) -201 111
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 339 546
Summa Immateriella anlaggningstillgangar 339 546
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3392574
Pag nyanlaggn o férskott avs materiella anl tillg 306 350
Summa Materiella anlaggningstillgangar 3698 924
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 0
Andra langfr vardepappersinnehav 2131924
Summa Finansiella anlaggningstillgangar 2131924
Summa anliggningstillgangar 6170394
Omsattningstillgangar
Varulager m m
Summa Varulager, fornédenheter mm 0
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 6971
Fordringar hos koncernforetag 620 000
Ovriga kortfr fordringar 13 097
Forutbet kostn o upplupna intakter 5 646
Summa Kortfristiga fordringar 645714
Kassa och bank 700 862
Summa omsattningstillgangar 1346 576
SUMMA TILLGANGAR 7516 970
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Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Nyemission under registrering
Bundna reserver
Bundna reserver, 6vriga
Summa Bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Fria reserver
Fria reserver, dvriga
Arets resultat (BR)
Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital
Minoritetsintressen (BR)
Obeskattade reserver
Summa Obeskattade reserver
Avsittningar
Avséttningar for uppskjuten skatt
Summa Avsattningar
Langfristiga skulder
Konvertibla skuldebrev
Ovr skulder till kreditinstitut
Summa Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostn o forutbet intakter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Memorandum
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KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Belopp i kr

2010-08-31- 2009-08-31-
2010-12-31 2009-12-31

2010-08-31- 2009-08-31-
2010-12-31 2009-12-31

Den I6pande verksamheten -224 561
Resultat efter finansiella poster 4613
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. -219 948
Betald skatt -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital -219 948
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 312903
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 575822
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 668 777
Investeringsverksamheten -
Forvarv av dotterféretag 293 133
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -306 350
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -
Investeringar i finansiella tillgangar -17 736
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 34 455
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3502
Finansieringsverksamheten
Nyemission 50 000
Upptagna lan -
Amortering av laneskulder -21417
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 583
Arets kassafléde 700 862
Likvida medel vid arets boérjan -
Likvida medel vid arets slut 700 862
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
- koncernen
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen rénta 139
Erlagd rénta -25101
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 4016
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar 597
Transaktioner som inte medfor betalningar 4613
Forvarv av tillgang genom att en till tillgangen
direkt relaterad skuld har évertagits, alternativt att
saljar- revers har utfardats. -
Foérvarv av tillgang genom finansiell lease. B
1450 000

Forvarv av rérelse genom apportemission.
Konvertering av skuld till eget kapital.

Forvarv av dotterforetag och andra affarsenheter
Forvarvade tillgangar och skulder:

Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar

Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Minoritet

Avséttningar

Lan

Rorelseskulder

Summa minoritet, skulder och avsattningar

Kdpeskilling
Avgar: Apportemission
Annan egendom lamnad som likvid
Saljarereverser
Utbetald kdpeskilling
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten
Paverkan pa likvida medel (minus = 6kning)

Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank

Kortfristiga placeringar, jamstéallda med likvida medel

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel
med utgangspunkten att:

De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

De kan latt omvandlas till kassamedel.

339 546
3396 590
1832440

958 617

293133

6 820 326

150 764
109 835

5 055 346
54 381

5370 326

1450 000
-1450 000

-293 133

-293 133

700 862

700 862

De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstid-

punkten.
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Redogorelse for rorelsekapital

Det ar styrelsens bedémning att det befintliga rérelsekapitalet ar tillrack-
ligt for de aktuella behoven under kommande tolvmanadersperiod. Bo-
laget har dock for avsikt att genomféra ytterligare férvarv i enlighet med
Bolagets strategi som ndrmare beskrivs i detta Memorandumet. Syftet
med féreliggande Erbjudande ar att ge Bolaget en Iamplig kapitalbas for
att finansiera framtida forvarv. Utéver de medel som forvantas inkomma
genom detta Erbjudande kommer fastigheterna vara delfinansierade
med lan i bank eller annat kreditinstitut. Férutom Bolagets investerings-
mandat foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital som,
direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna pa-
verka Bolagets verksamhet. Vid full anslutning i Erbjudandet kommer
Bolaget att tillféras maximalt 7 200 000 kronor fére emissionskostnader
(vilka beraknas uppga till cirka 360 000 kronor). | det fall Erbjudandet
inte blir fulltecknat kommer omfattningen pa Bolagets investeringar att
anpassas till storleken pa erhallen emissionslikvid.

Uppgift om inblandande fysiska och juridiska personers
eventuella ekonomiska eller andra intressen

Styrelseledaméterna Peter Asp, Matti Lilljegren och Krister Landstrom
ar aven styrelseledaméter i Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ)
och Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ). Hyresfastighetsfonden
2010 nr 1 AB (publ) 4gs med cirka 58 % och Hyresfastighetsfonden
2010 nr 2 AB (publ) 4gs med 96 % av Hyresfastighetsfonden Manage-
ment Sweden AB (publ). Bolaget avser att I6pande bilda dotterbolag
med identisk eller liknande investeringsfilosofi vid olika projekt vilket
teoretiskt skulle kunna innebara en konkurrenssituation mellan Bola-
gets olika dotterbolag vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Vid den
I6pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala forvaltare som normailt
debiterar for sitt arbete utifran nedlagd tid, vilket medfor att styrelsen be-
doémer att risken for intressekonflikt mellan dotterbolagen under férvalt-
ningsfasen ar obetydlig. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter
med nagra av de personer eller bolag som anges ovan.

1
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Allmant

Extra bolagsstdmma i Bolaget beslutade den 2 februari 2011 i enlighet
med styrelsens forslag att nyemittera maximalt 120 000 000 styck B-
aktier till en kurs 0,06 kronor per styck vilket motsvarar 7 200 000 kronor
vid fullteckning.

Teckningskurs

Teckningskurs ar 0,06 kronor per styck.

Teckningspost

Minsta teckningspost ar 3 000 kronor (50 000 styck B-aktier) och daref-
ter i multiplar om 3 000 kronor (50 000 styck B-aktier). Teckningskursen i
Erbjudandet har faststallts av styrelsen baserat pa bedémningar om hur
stort kapitalbehov Bolaget har.

Teckningsperiod

Teckningsperiod ar 16 februari till och med 4 mars 2011. Styrelsen ager
ratt att forlanga teckningsperioden. | det fall emissionen blir fulltecknad
under teckningsperioden ager styrelsen ratt att stinga emissionen.

Anmaélan om teckning

Anmalan om teckning skall ske genom att korrekt ifylld anmalningssedel
skickas, faxas eller e-post till Hyresfastighetsfonden enligt nedan:

Postadress: Hyresfastighetsfonden
Arende: HMS
Box 1826
SE-701 18 Orebro
Telefax: 019 — 55 55 347
E-post: info@hyresfastighetsfonden.se

Endast en anmalningssedel per person kommer att beaktas. Om fler an-
malningssedlar skickas in kommer endast den senast inkomna anmal-
ningssedeln att beaktas. Ofullstéandig eller felaktigt ifylld Anmalningsse-
del kan komma att lamnas utan avseende. Inga tillagg eller andringar far
goras i den pa Anmalan fortryckta texten. Anmalan ar bindande. Anmal-
ningssedel finns att tillga pa foretagets hemsida: www.hyresfastighets-
fonden.se samt kan bestallas via telefon 019 — 55 55 346.

Courtage

Inget courtage utgar.

Tilldelning

Beslut om tilldelning fattas av styrelsen. Vid éverteckning kan tilldelning
komma att utebli eller ske med ett lagre antal poster &n vad anmal-
ningssedeln avsag, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval. Tilldelningen &r inte beroende av nar, under
anmalningstiden, anmalan gors. Tilldelning beraknas ske under vecka
10, 2011. | samband med tilldelning skickas avrakningsnota ut till dem
vilka erhaller tilldelning.
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Betalning

Full betalning for tilldelade aktier skall erlaggas kontant enligt instruk-
tioner pa avrakningsnotan, dock senast tre (3) bankdagar efter utsan-
dandet av avrakningsnotan. Om full betalning inte erlaggs i ratt tid kan
tilldelade aktier komma att Gverlatas till annan. Skulle forsaljningspriset
vid en sadan dverlatelse vara lagre an teckningskursen i denna emis-
sion kan den som forst erhdll tilldelning av aktien komma att fa erlagga
mellanskillnaden.

Leverans av B-aktie

Bolaget kommer att vara ansluten pa Euroclears kontobaserade varde-
papperssystem. Nar betalning erlagts och registrerats, séander Euroclear
ut en VP-avi som visar det nominella vardet pa tecknade och tilldelade
aktier som registrerats pa det VP-konto som angivits pa anmalnings-
sedeln. For de som pa anmalningssedeln angivit depa hos bank eller
annan forvaltare sker leverans av aktie till respektive forvaltare och bok-
ning av aktier pa depan sker enligt forvaltarens egna rutiner.

Offentliggérande av resultat i emissionen

Bolaget kommer under vecka 10, 2011 offentliggéra resultatet av emis-
sionen pa Bolagets hemsida: www.hyresfastighetsfonden.se.

Ratt till utdelning

Aktien ar berattig till utdelning fran rakenskapsar 2011.

Listning av B-aktie

Deltagande i Erbjudandet skall i férsta hand ses som en investering pa
lang sikt. Aktierna ar dock fritt dverlatbara och for att underlatta handeln
planerar Bolaget att anséka om listning pa en officiell marknadsplats.
Innehavare skall vanda sig direkt till sin bank eller annan forvaltare med
erforderliga tillstdnd for att genomféra kép och forsaljning av aktien.
Courtage utgar i enlighet med respektive forvaltares courtagemodell.

Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

Allmant

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfardas enligt aktiebolags-
lagens (2005:551) ("Aktiebolagslagen”) regler och &garnas rattigheter
som f6ljer dar av kan endast andras i enlighet med Aktiebolagens be-
stdmmelser. Bolagets aktie &r denominerade i svenska kronor. Aktien ar
ett vardepapper och kommer att vara registrerade i Euroclear Sweden
AB (f.d. VPC). De aktier som tilldelas i Erbjudandet kommer att regist-
reras pa de enskilda investerarnas VP-konton eller depa, i deras eget
namn eller i férekommande fall via forvaltare. Upptagande av B-aktie
avses ske om sammanlagt maximalt 120 000 000 styck motsvarande 7
200 000 kronor. Minsta investeringskapital ar 3 000 kronor (innehaller
50 000 B-aktier & 0,06 kronor).

Utdelning och 6vriga rattigheter

Innehavare av aktie ager réatt till bolagets kapital i proportion mot antal
aktier delat med totala antal aktier.

Foretradesratt vid teckning

Innehavare av B-aktie har en (1) rostratt pa bolagsstdémma och foretra-
desratt pa kommande emissioner.

Listning av B-aktie

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) planerar att an-
sOka om listning pa nagon marknadsplats i Sverige for en official mark-
nadsplats for aktien efter emissionen.

Utspadning

Erbjudandet foranleder spridning vid fullteckning med 80 %.
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Malsattning

Genom aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet ar malsatt-
ningen for Bolaget att kunna leverera en arlig genomsnittlig avkastning
pa 9 - 13 procent. Avkastningen bygger pa en kombination av éverskot-
tet fran forvaltningsresultatet samt en vardetillvaxt.

Investeringsinriktning

Geografisk inriktning

Bolaget skall i forsta hand investera i mindre och medelstora tillvaxtorter i
Sverige och garna i anslutning till stérre regionala centralorter exempelvis
Eskilstuna, Jénk&ping, Karlstad, Sédertélie, Skévde, Vasteras, Orebro, 0.s.v.

Investeringsprofil

Investeringar skall ske med en lag rorelserisk vilken skall balanseras fran
tid till annan om den radande finansiella marknaden sa tillater, mot en
nagot hogre finansiell risk (belaningsgrad) i syfte att uppna en hog avkast-
ning till &garna. Bostadsfastigheter i tillvaxtregioner ar inte lika konjunk-
turkansliga som kommersiella fastigheter da det finns ett stort antal po-
tentiella hyresgéaster och laga vakansgrader pa marknader i tillvaxt. Man
kan med dylika fastigheter arbeta med en hég belaningsgrad och déarmed
uppna en acceptabel rantabilitet trots relativ lag direktavkastning.

16

Avkastningsmal

Bolaget efterstravar en direktavkastning pa Bolagets investeringar, det
vill sdga den nettoavkastning som aterstar efter samtliga forvaltnings-
kostnader men fore finansiella kostnader, pa cirka 7 till 8 procent per
ar. Dotterbolagets formaga att generera vinst ar beroende av ett po-
sitivt I6pande nettokassaflode. Nettokassaflodet paverkas av ett flertal
faktorer som till exempel fastigheternas drifts- och underhallskostna-
der, direktavkastning och rantelage. Férutom att Bolaget forvaltar sitt
fastighetsbestand avser Bolaget arbeta med vérdehdjande foradling av
fastigheterna. De stérsta kostnadsposterna nar det galler fastighetsin-
vestering ar forvaltning och l6pande underhall. Hyresfastighetsfonden
har som malséttning att fa ned dessa kostnader. Bland annat genom
olika typer av energisparande atgarder samt att utnyttja stordriftsforde-
lar i samband med olika typer av upphandling. Bolagets malsattning ar
att uppna en genomsnittlig arlig avkastning pa eget insatt kapital mellan
9 till 13 procent.
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Tillgdngsslag

Svenska bostadshyresfastigheter har éver tid visat god avkastning i for-
hallande till risk. Enligt data fran IPD Svenskt Fastighetsindex ar total-
avkastningen for bostader (den I6pande avkastningen tillsammans med
vardetillvaxten) 11,8 procent per ar for perioden 1998-2008. Volatiliteten,
det vill sdga uppmaétta avvikelser fran den genomsnittliga avkastningen,
ar dock lagre for bostadshyresfastigheter an for évriga fastighetsslag,
och vasentligt lagre an for bérsnoterade aktier.

Bruksvardesprincipen

En av orsakerna till att hyresbostader kombinerar hég avkastning med
lag risk ar det unika system for hyressattning som finns i Sverige, den
sa kallade bruksvardesprincipen. Hyresregleringen - bruksvardes-
principens foregangare — utvecklades under andra varldskriget i syfte
att erbjuda Sveriges invanare dragliga bostader till en rimlig kostnad.
Systemet har darefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip. Enligt
SCB var snittkostnaden fér nybyggnation ar 1970 cirka 1 400 kronor/
kvm (inklusive tomt, anldggningskostnader och moms) med hyror for
sadana fastigheter pa 100 kronor/kvm dvs. cirka 10 procent av fastig-
hetens varde. Idag ligger snittkostnaden foér nybyggnationer pa cirka 24
000 kronor/ kvm med hyresnivaer for sadana fastigheter pa cirka 1 200
kronor/kvm.

For begagnade fastigheter i mindre och mellanstora svenska orter dar
Bolaget avser att forvarva fastigheter ligger priset pa cirka 7 000—12
000 kr/kvm, med hyresnivaer aven idag pa cirka 10 procent pa grund
av bruksvardesprincipen. | sammanhanget kan noteras att KPIl under
samma period har 6kat 7 ganger och hyran 12 ganger men byggkost-
nader med 17 ganger. Hyressattningen for bostader &r baserad pa kost-
nadsutvecklingen, till skillnad fran kommersiella fastigheter som &r helt
marknadsdrivna. Detta ger bostader en jamnare intaktsstrdm. Over tid
ger det en fordelaktig vardeutveckling for fastigheten och investeraren.

Enligt gallande lag far hyran for en lagenhet inte patagligt 6verstiga hy-
ran for en likvardig lagenhet i det kommunala bostadsbestandet. Varje
ar genomfors hyresférhandlingar mellan representanter for hyresgaster-
na och fastighetségaren. Fastighetséagaren har da ratt att begara kom-

pensation for 6kade kostnader. | snitt har hyrorna fér bostader i Sverige
Okat med cirka 2,5 procent per ar perioden 1998-2008, enligt statistik
fran IPD/Svenskt Fastighetsindex. Det innebér att kassaflédena fran
bostadsfastigheter dver tid ar sékrare an for 6vriga typer av fastigheter.

Bostadsbrist

Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsrapport har totalt 124 (42 pro-
cent) av landets alla 290 kommuner bostadsbrist. Cirka 60 procent av
befolkningen bor i kommuner med brist pa bostader. Under aren 1993—
2009 Okade andelen kommuner med brist pa bostader fran 7 procent
till dagens 42 procent. Andelen med 6verskott pa bostader minskade
fran 60 procent till 18 procent. Prognoser for befolkningsutveckling och
bostads- byggande tyder pa fortsatta obalanser mellan utbud och efter-
fragan och Okad bostadsbrist pa manga orter, framforallt pa universi-
tets- och hogskoleorter. Befolkningstillvaxt, dalig produktivitetsutveck-
ling inom byggsektorn och ett system for hyressattning som dampar
hyrestillvaxten ar faktorer som skapat en bristsituation pa den svenska
bostadsmarknaden. Sammantaget finns det en stor och attraktiv mark-
nad fér den som vill investera i svenska hyresbostader. Den kostnads-
baserade arliga hyresjusteringen och bristsituationen pa den svenska
bostadsmarknaden innebar en unik kombination av lag risk och god
avkastning.

Fastighetsmarknaden

Styrelsen ar av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett
bostadsfastighetsbestand ar till stor del beroende av ortens utveckling
och tillvaxt. Efterfragan pa bostader styrs av ortens befolkningstillvaxt
som i sin tur styrs av utvecklingen av naringsliv, studiemdjligheter pa
orten, inflyttning, fodelsedverskott m.m. Bostadsbristen i tillvaxtregioner
kommer sannolikt att bestd pa grund av ett begransat tillskott av nya
bostader. Bostadshyrorna kommer att fortsatta att vara stabila eller sti-
gande. Orsaken till detta ar inte bristsituationen pa manga orter utan
bruksvardessystemet. Det ar kostnadsutvecklingen i det kommunala
bostadsbolaget i respektive ort som utgdér grunden till en forandring av
hyresnivan som bestams i arliga férhandlingar mellan allmannyttan pa
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orten och den lokala hyresgastféreningen.

Okade kostnader for t.ex. energi paverkar i hég grad hyrorna som
i huvudsak foljer kostnadsutvecklingen for forvaltning. Det har inneburit
en stabil och langsamt stigande hyresutveckling for bostader. Sedan 1994
har hyrorna 6kat med i snitt 2,33 procent enligt SCB. Avkastningsnivan for
respektive fastighet ar beroende av fastighetens lage pa orten och fastig-
hetens allménna attraktivitet. Stockholms innerstad skiljer sig fran évriga
landet och &r starkt paverkad av mdjligheten till bostadsrattsombildning.
Direktavkastningsnivan i Stockholms innerstad ar idag endast 2,50—
4,25 procent.

Den svenska marknaden

Sverige ar i ett internationellt perspektiv ett av varldens mest reglerade
lander nar det galler att &ga fastigheter vilket &ar positivt och har lett till
att manga internationella investerare utifran detta perspektiv under de
senaste aren investerat stora summor i den svenska fastighetsmarkna-
den, framforallt i storstadsregionerna. Detta har lett till att priserna pa
fastigheter stigit till nivaer som gjort att direktavkastningen blivit oaccep-
tabelt 1ag. Bolaget har darfor valt att forvarva hyresfastigheter i mindre
och medelstora orter, dar framtida vakanser beddms som lag. Vi soker
kontinuerligt efter fastigheter i orter som kan pavisa ett brett och diversi-
fierat naringsliv och dar man kan erhalla en hog direktavkastning. Med
anledning av den under senaste artionden stora inflyttningen till stor-
stadsregioner och den stora bristen pa nybyggnation sa har trycket pa
bostader 6kat vasentligt i dessa regioner vilket har innebuirit att priserna
och darmed direktavkastningsnivaerna pa direkt agda fastigheter dras-
tiskt forandrats till det samre for en fastighetségare. Daremot sa finns
det stora mgjligheter att pa mindre och medelstora orter kdpa fastigheter
till rimliga prisnivaer och darmed fa en hogre direktavkastning.

Investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skalen for att investera i fastigheter ar malsattningen att forstka hitta
en investering som ska ge en langsiktigt god avkastning och som inte féljer
bdrsens utveckling. Investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor,
centrumfastigheter, hotell, lager- och industrifastigheter, ar ofta mer risk-
fyllda an bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen pa kom-
mersiella fastigheter, liksom hyresutvecklingen for kommersiella lokaler, &r i
hég grad konjunkturberoende. Att investera i svenska bostadsfastigheter
skiljer sig markant fran investeringar i kommersiella fastigheter. Skill-
naderna beror framst pa att hyressattningen for bostader ar reglerad
genom den sa kallade bruksvardesprincipen, medan hyressattningen
for lokaler i princip ar fri. Den friare formen av hyressattning ger upphov
till en situation dar efterfragan och utbud styr saval hyresnivaerna som
tillskott av nya lokaler genom nybyggnation. En reglerad hyressattning,
dar hyran i princip ar baserad pa de kommunala bostadsbolagens kost-
nadsutveckling, ger en stabil hyresutveckling och ett begransat tillskott
av nya bostader. Att investera i bostadsfastigheter innebar aven en god
riskspridning. Detta beror pa att varje bostadsfastighet har manga hy-
resgaster som prioriterar att betala sin hyra for att inte mista ratten till
sin bostad.

Hur skapas avkastningen?

Den stdrre delen av avkastningen fran HMS hyresfastigheter kommer fran
de I6pande hyresintékterna och en mindre del fran en forvantad vardeok-
ning. De fastigheter som Bolaget koper har en efterstravad genomsnittlig
direktavkastning mellan 7 — 8 procent. Med direktavkastning avses hyres-
intdkter minus driftskostnader och fore finansiella kostnader. Hyresregle-
ring gors tillsammans med allmannyttan varfor hyreshéjning kan variera
fran ar till &r. Hyresreglering &r beroende av de faktiska kostnaderna som
ar forknippade i fastighetsforvaltning inklusive rantenivan pa marknaden.
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Konkurrenssituation

Antalet aktorer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler an
motsvarande marknad for kommersiella fastigheter. Detta innebér att
marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet ar mer likvid an fér kom-
mersiella fastigheter, dock till priset av stérre konkurrens om objekten.
Generellt kan dock sagas att antalet investerare minskar med storle-
ken och priset pa de fastighetsbestand som finns pa marknaden. Den
svenska fastighetsmarknaden bedéms av Bolaget som en av de mest
likvida och aktiva i Europa.

Huvudsakliga dgare till bostadsfastigheter i Sverige

Bostadsfastigheter i Sverige dgs i huvudsak av:

1. Allmannyttan

Allmannyttan ar vanligen den storsta agaren pa saval varje ort som i lan-
det som helhet och kan besta av flera allmannyttiga bolag pa varje ort.
De allmannyttiga bolagen, som ofta ags av kommunen, ar enligt det
lagreglerade bruksvardessystemet, prisledande och hyressattande pa
orten. Detta &r den stora skillnaden mellan kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter.

2. Privata fastighetsagare

Privata fastighetségare ar en betydande kategori inom saval varje ort
som i hela landet, dock betydligt mindre &n allmannyttan, inom bostads-
fastigheter. Stora privata agare av bostadsfastigheter ar t.ex. Stena
Fastigheter och Akelius.

3. Borsbolag
De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella fastigheter aven
om flera av dem aven har ett stort &gande av bostadsfastigheter. Vissa
borsbolag t.ex. Heba har huvudsaklig inriktning pa bostéder och aven
t.ex. Wallenstam och Balder har en betydande andel bostader i sin fast-
ighetsportfolj.

4. Institutioner och andra finansiella dgare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forsakringsbolagen AMF Pen-
sion, Skandia, Lansforsakringar m.fl. har historiskt sett haft betydande
engagemang inom bostadssektorn och fortsatter aven att nyinvestera
inom denna sektor. Foljande finansiella dgare ar bl.a. aktiva pa den
svenska marknaden: Niam, Aberdeen Property Investors, Svensk Fast-
ighetsfond, Svea Fastigheter, Brinova, Svenska Bostadsfonden m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

Till detta tillkommer olika banker, fondkommissionarer m.fl. som mark-
nadsfor investeringar i olika fastighetsaktier, fond-i-fond upplagg m.m.,
men dessa skiljer sig fundamentalt fran ovannamnda exempel pa ope-
ratérer som investerar direkt i fastigheterna och inte via nagon bérs eller
annan marknadsplats.

Utlandska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden

Ovriga internationella aktérer

Det kan noteras att utlandska investerares intag pa den svenska fast-
ighetsmarknaden bdrjade under senare delen av 90-talet och att de
numera blivit tongivande inom nyinvesteringar pa den svenska markna-
den. Detta har bidragit till 6kande transaktionsvolymer pa den svenska
fastighetsmarknaden och under topparet 2007 omsattes fastigheter for
140 miljarder kronor. Under finanskrisen saktade transaktionsmarkna-
den in vasentligt. Den totala volymen 2008 blev endast 9 procent lagre
pa grund av statens forsaljning av Vasakronan till AP Fastigheter. Un-
der 2009 har det varit fortsatt trogt pa grund av finansieringssvarigheter
och allman osékerhet om marknaden vilket har fatt till féljd att kdpare
och séljare har haft svart att métas. Exempel pa valkdnda internatio-
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nella aktdrer som ar aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden ar GE
Real Estate, Morgan Stanley, Whitehall Funds (Goldman Sachs), Merrill
Lynch, Blackstone Group, REIT Asset Management, Doughty Hanson,
London & Regional, Valad, Boultbee, DB Real Estate, Degi, Deka, CGl,
ING, ABN AMRO.

Utvald finansiell information

Nagon historisk finansiell information finns ej for foretaget.

Beldningsgrad

Bolaget tillampar inte nagon lagsta grans for sin belaning vid fastig-
hetsforvarv men avsikten ar att den genomsnittliga bankfinansierade
belaningen ska vara upp till mellan 60 - 80 procent. Belaningsgraden
har uppskattats av Bolaget utifran vad som beddms vara hallbart och
|6nsamt.

Materiella tillgangar

Bolagets materiella tillgangar bestar av den férvarvade fastigheten i dot-
terbolaget Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) inklusive 5 300 000
styck Fundior AB (publ) aktier och i dotterbolaget Hyresfastighetsfonden
2010 nr 2 AB (publ) 21 000 000 styck Fundior AB (publ) aktier.

Forskning och utveckling, patent och licenser

Bolaget bedriver ingen forskning och utveckling. Bolagets verksamhet
ar inte heller beroende av nagra patent eller licenser.

Redogoérelse for rorelsekapital

Det ar styrelsens beddémning att det befintliga rérelsekapitalet ar tillrack-
ligt for de aktuella behoven under kommande tolvmanadersperiod. Bo-
laget har dock for avsikt att genomfora ytterligare forvarv i enlighet med
Bolagets strategi som narmare beskrivs i detta Memorandumet. Syftet
med féreliggande Erbjudande &r att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for

att fortsatta finansiera framtida forvarv. Utdver de medel som foérvantas
inkomma genom detta Erbjudande kommer fastigheterna vara delfinan-
sierade med lan i bank eller annat kreditinstitut. Férutom Bolagets inves-
teringsmandat foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital
som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna
paverka Bolagets verksamhet. Vid full anslutning i Erbjudandet kommer
Bolaget att tillféras maximalt 7 200 000 kronor fére emissionskostnader
(vilka beraknas uppga till cirka 360 000 kronor). | det fall Erbjudandet
inte blir fulltecknat kommer omfattningen pa Bolagets investeringar att
anpassas till storleken pa erhallen emissionslikvid.

Bemyndigande

Vid extra bolagsstdmma den 2 februari 2011 beslutades att under tiden
fram till arsstamma varen 2012, bemyndiga styrelsen att vid ett eller
flera tillfallen fatta beslut om nyemission av aktier och/eller vinstandels-
lan mot kontant betalning och/eller med bestdmmelse om apport eller
kvittning eller annars med villkor och att dar vid kunna avvika fran aktie-
agares foretradesratt. Genom beslut med stdd av detta bemyndigande
skall kapitalet kunna 6kas med sammanlagt hdgst ett belopp som ryms
inom den vid var tid gallande bolagsordningens kapitalgrans. Den enda
begransning som galler ar att emission skall ske till lagst marknadspris
for aktien.

Aktiekapital och dgarférhdllanden

Bolagets aktiekapital uppgar till 1 500 000 kronor fordelat pa 150
000 000 aktier varav 19 500 000 (10 roster per aktie) i A-aktie och
130 500 000 (1 rost per aktie) i B-aktie med ett kvotvarde om 0,01 kro-
nor. Samtliga aktier har emitterats till en teckningskurs om 0,01 kronor
per aktie, motsvarande aktiernas kvotvarde. Samtliga emitterade aktier
ar fulltinbetalda. Aktierna ar fritt dverlatbara och ger lika ratt till utdelning
samt till eventuellt Overskott vid likvidation. Aktierna ar upprattade enligt
svensk ratt och ar denominerade i svenska kronor. Bolagets aktier ar
kontoférda pa person och aktieboken kommer att hanteras av Euroclear
Sweden AB (f.d. VPC).
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Agarférhallanden fére emissionen

Nedanstaende tabell visar aktiedgarna i Bolaget samt respektive agarandel for emissionen.

Namn Antal A aktier Antal B aktier Antal % av roster Antal % av kapital
Nordic m2 Investment AB 15 000 000 90 000 000 73,73 70,00

Matti Lilliegren 4 500 000 27 500 000 22,27 21,33

Peter Asp 0 12 000 000 3,69 8,00
Ovriga 11 stycken 0 1 000 000 0,31 0,67

Totalt 19 500 000 130 500 000 100,00 100,00

* Nordic m2 Investment AB &gs av Matti Lilljegren

Agarférhallanden efter emission

Nedanstaende tabell visar aktiedgarna i Bolaget samt respektive dgarandel efter emissionen vid fullteckning.

Namn Antal A aktier Antal B aktier Antal % av roster Antal % av kapital
Nordic m2 Investment AB 15000 000 90 000 000 53,87 38,88
Matti Lilljegren 4 500 000 27 500 000 16,27 11,85
Peter Asp 0 12 000 000 2,69 4,45
Ovriga 0 121 000 000 27,17 44,82
Totalt 19 500 000 250 500 000 100,00 100,00

* Nordic m2 Investment AB &gs av Matti Lilljegren

Ovriga vardepapper

Utover ovan beskrivna aktier i Bolaget finns inte nagra 6vriga vardepap-

per utgivna i Bolaget.
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Tidpunkter fé6r ekonomisk information

Denna tjanst kommer att av kostnadsskal finnas pa bolagets hemsida www.hyresfastighetsfonden.se och kan bestéllas i pappersform.

Datum Héandelse
Augusti — december 2010 2011-02-16
Januari — mars 2011 (Q1) 2011-05-06
April — juni 2011 (Q2) 2011-08-22
Juli — september 2011 (Q3) 2011-11-21
Oktober — december 2011 (Q4) 2012-02-08

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan redovisar aktiekapitalets forandring sedan Bolaget bildades 31 augusti 2010.

Datum Handelse Okning av antalet aktier | Okning av aktiekapital Totalt antal aktier Totalt aktiekapital
20100831 Bolagets bildande 5000 000 50 000 5000 000 50 000
20101130 Apportemission 145 000 000 1450 000 150 000 000 1500 000
* Emission Nyemission 120 000 000 1200 000 270 000 000 2700 000

*vid fullteckning av den nu pdgaende emissionen

Utdelningspolicy

Beslut om utdelning pa Bolagets aktier fattas av arsstémman. 30 % av
bolagets arsresultat efter skatt skall utdelas arligen.
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STYRELSE OCH LEDNING

Vid extra bolagsstdmma den 2 februari 2011 valdes nedanstaende per-
son till styrelseledamoéter i Bolaget tills nasta ordinarie bolagsstamma.

Peter Asp

Styrelseordférande

Fodelsear 1947

Kort historik

Peter Asp éar utbildad som civilekonom vid Han-
delshégskolan i Géteborg och har jobbat med f6-
retagsvérderingar.

Bolagsengagemang de senaste fem aren
Peter Asp Management AB/ SO 1990 —
ICT Norden Fastigheter AB (publ)/ SO 2007 t.0.m.2009

ICT Bergslagen AB/ SO 2007 t.o.m. 2009

Handelshuset i Lindeberg AB/ SO 2007 t.o.m. 2009

Guld Invest Norden AB (publ)/ SO 2008 t.o.m. 2008

Nano Milié AB/ SO 2006 t.o.m. 2011

Fergin Sweden AB/ SO 2008 —

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)/ SO 2010 —
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ)/ SO 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ)/ SO 2010 -

Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren

Peter Asp Management AB

Guld Invest Norden AB (publ)

Fundior AB (publ)

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
12 000 000 styck

Tvangslikvidation och konkurs
Peter Asp har under de senaste fem aren inte varit inblandad i nagot
bolag som har varit i tvangslikvidation eller konkurs.

Matti Lilljegren

Ledamot och VD

Fodelsear 1971

Kort historik

Matti Lilliegren é&r utbildad som byggnadsingenjor.
Han har varit med som grundare bl.a. fér ICT Nor-
den Fastigheter AB (publ)

Bolagsengagemang de senaste fem aren
AU Holding AB (publ)/ SO och ledamot 2005 t.o.m. 2006

AU Invest AB/ Ledamot 2000 t.o.m. 2006

Victor Janson 1890 AB/ Ledamot 2000 t.o.m. 2008

Maxwells AB/ Ledamot 2006 t.o.m. 2008

Penrock Invest AB/ Ledamot 1998 t.o.m. 2009

Handelshuset i Lindesberg AB/ Ledamot/ VD 2007 t.o.m. 2009
ICT Bergslagen AB/ Ledamot/ VD 2007 t.o.m. 2009

ICT Norden Fastigheter AB (publ)/ Ledamot/ VD 2006 t.o.m. 2009
Guld Invest Norden AB (publ)/ Ledamot/ VD 2008 t.o.m. 2009

La Desirée Sweden AB/ Ledamot 2009 —

Nordic M2 Investment Holding AB (publ)/ Ledamot/ VD 2009 —
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PharmaPro Scandinavia AB/ Ledamot 2010 —

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)/ Ledamot VD
2010 -

Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ)/ Ledamot/ VD 2010 —
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ)/ Ledamot/ VD 2010 —

Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren

AU Holding AB (publ)

Penrock Invest AB

ICT Norden Fastigheter AB (publ)

Guld Invest Norden AB (publ)

Nordic M2 Investment Holding AB (publ)

La Desireé Sweden AB

Fundior AB (publ)

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
19 500 000 styck A-aktie och 118 500 000 styck B-aktie inklusive nérsta-
ende (Nordic m2 Investment AB)

Tvangslikvidation och konkurs
Matti Lilliegren har under de senaste fem é&ren inte varit inblandad i n&-
got bolag som har varit i tvangslikvidation eller konkurs.

Krister Landstrom

Ledamot

Fodelsear 1961

Kort historik

Krister Landstrém &r egen fértagare inom reklam-
och fastighetsbranschen.

Bolagsengagemang de senaste fem aren

LPT Reklam i Hallsberg AB/ Ledamot/ VD 1986 —
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB
(publ)/ Ledamot 2011 —

Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ)/ Ledamot 2010 —
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ)/ Ledamot 2010 —

Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren
LPT i Hallsberg AB

Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) 0 styck

Tvangslikvidation och konkurs
Krister Landstrém har under de senaste fem aren inte varit inblandad i
nagot bolag som har varit i tvangslikvidation eller konkurs.

REVISOR OCH ANSTALLDA
Revisor

Orjan Alexandersson (auktoriserad revisor)
Revisionsbyra: Grant Thornton

Adress:

Grant Thornton
Box 504

SE-701 50 Orebro
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Inga familjeband férekommer mellan nagon av styrelseledaméterna.
Styrelseledaméterna beddms besitta tillrackligt kunnande och erfaren-
heter i relevanta foretagsledningsfragor. Ingen av Bolagets nuvarande
styrelseledaméter har démts i bedragerirelaterade mal; varit inblandade
i konkurs, likvidation eller konkursforvaltning i egenskap av styrelsele-
damot eller VD; fatt anklagelser eller sanktioner fran myndigheter eller
forbjudits av domstol att inga som medlem i ett bolags styrelse eller led-
ningsgrupp. Ingen av Bolagets styrelsemedlemmar har slutit nagot av-
tal med Bolaget om formaner efter avslutat uppdrag. Varken styrelsens
ordférande, styrelseledaméter, verkstallande direktor, radgivare eller re-
visor har nagra privata intressen som kan sta i strid med Bolagets policy.

Revisor

Revision till Bolagets revisor intill ndsta ars ordinarie bolagsstdmma ar
Auktoriserade revisor Orjan Alexandersson fran Grant Thornton AB.

Erséattningar och férmaner

Nuvarande styrelseordférande erhaller 60 000 kronor och ledaméterna
ett arligt styrelsearvode om 40 000 kronor fran Bolaget utom verkstal-
lande direktoren. Inga bonus- eller optionsprogram foreligger.

Pensioner samt annan ersattning efter avslutat uppdrag

Avtal om pension eller annan ersattning efter avslutat uppdrag forelig-
ger inte.

Styrelsens arbetsformer

De nuvarande styrelseledamoéternas forordnande [6per till arsstamman
for verksamhetsaret 2011. Vid arsstamman forrattas val av styrelsele-
daméter for tiden intill slutet av nastféljande arsstdmma. Inga avtal om
formaner till styrelseledaméterna eller verkstallande direktoren efter att
uppdragen avslutats férekommer. Bolaget har inga kommittéer for revi-
sions- och ersattningsfragor. Bolaget uppfyller reglerna for foretagsstyr-
ning i aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget tillampar inte svensk kod for
bolagsstyrning, da Bolaget inte ar ett aktiemarknadsbolag.

Anstallda

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen den 2 februari 2011 ut-
sags Matti Lilljegren till Bolagets verkstallande direktér med en manads-
16n om 38 000 kronor. Bolaget har inte tidigare haft och har inte heller
for narvarande nagra andra anstallda.

Storre aktiedgare

Matti Lilljegren privat och via bolag och Peter Asp ar storre aktieagare.
Savitt styrelsen kanner till &r Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat
av nagon annan an dess aktiedgare. Nytillkommande aktiedgare omfat-
tas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och
Bolagets bolagsordning. Bolaget k&nner inte till nagra éverenskommelser
eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget
forandras. De villkor som enligt Bolagets bolagsordning géller for forand-
ring av aktiedgarnas rattigheter 6verensstdmmer med gallande svensk
lagstiftning. Da Bolaget vid upptagande av nyemission ar ett bolag utan
minoritetségare har styrelsen inte vidtagit nagra sarskilda atgarder for att
Bolagets agares kontroll 6ver Bolaget inte skall missbrukas.

Transaktioner med nédrstdende personer

Det har inte forekommit med narstaende bolag.

Ly

Allmant

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) &r ett nyetable-
rat och onoterat publikt aktiebolag registrerat i Sverige.

Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551) och
Bolaget har sitt hemvist i Sverige och sitt séte i Orebro l&an och
Orebro kommun.

Bolaget bildades den 31 augusti 2010 med organisationsnummer ar
556817-1812.

Bolagets rakenskapsar ar 1 januari — 31 december.

Bolagets forstarakenskapsar ar forkortat fran 31 augusti till

31 december 2010 (4 manader).

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) ar ett
holdingbolag som skall etablera helagda, fastighetsférvaltande
dotterbolag.

Tillgangarna i Bolaget kommer att utgéras av dotterbolagsaktier
och kortfristiga fordringar/placeringar.

Styrelsens kontaktinformation ar:

Postadress: Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
Box 1826
SE-701 18 OREBRO

Tel: 019 — 55 55 346

Fax: 019 — 55 55 347

E-post: info@hyresfastighetsfonden.se

Hemsida: www.hyresfastighetsfonden.se
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Stiftare

Bolaget stiftades av Nordic m2 Investment AB genom Matti Lilljegren,
Box 1826, SE-701 18 Orebro med organisationsnummer 556782-1532.

Foérsakringar

Foretagsforsakring ar tecknad med Lénsférsakringar Bergslagen i Orebro.

Bolagsordning

Se kapitel "Bolagsordning” for kopia av Bolagets bolagsordning.

Viasentliga avtal

Bolaget har vid tidpunkten for Memorandumet inte ingatt nagra avtal av
vasentlig betydelse.

Information fran tredje man/ uppgifter

Memorandumet innehaller marknadsinformation och branschprogno-
ser, se kapitel "Marknad”. Informationen har delvis inhamtats fran bland
annat SFI/ IPD Swedish Property Data Bank, Newsec och Datastream
m.m. Bolaget ansvarar for att s&dan information atergivets korrekt. Aven
om Bolaget anser dess kallor vara tillforlitliga har ingen oberoende ve-
rifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i informationen ej
kan garanteras. Savitt Bolaget kanner till och kan férsakra genom jam-
forelse med annan information som offentliggjorts av tredje part varifran
informationen hamtats har dock inga uppgifter inhamtats pa ett satt som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Rattsliga férfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfa-
randen (inklusive annu icke avgjorda arenden eller sdadana som Bolaget
ar medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, som haft eller
skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller
I6nsamhet.

Véasentliga forandringar i emittentens finansiella situation el-
ler stallning p& marknaden

Inga vasentliga férandringar har intraffat vad galler Bolagets finansiella
stallning eller stallning pa marknaden sedan Bolaget bildades mer &n
forvarvet av fastigheten belagen i Hallsbergs kommun, Skéllersta.

Handlingar som halls tillgangliga fér inspektion

Bolagets arsresultat for perioden 31 augusti — 31 december 2010 (for-
kortat), stiftelseurkund och bolagsordning kan under hela registrerings-
dokumentets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets kon-
tor. Papperskopia kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets
kontor.
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Vakanser

Avkastningen av en bostadsfastighet ar bland annat beroende av att
agaren lyckas uppratthalla en lag vakansgrad och att hyresgasterna
formar att betala den I6pande hyran. Det finns inga garantier for att Bo-
lagets lyckas bibehalla en lag vakansgrad vilket skulle kunna medféra
hoégre kostnader och ett osakrare intaktsflode. Fastighetens standard
och lage samt kvalitén pa forvaltarens tjanster har saledes en avgo-
rande betydelse fér vakansgraden.

Okade driftskostnader

Driftskostnaderna bestar av framférallt uppvarmning, fastighetsskétsel,
el, vatten, renhallning, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsakringar,
underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader varierar
over tiden och utgor saledes en risk for Bolaget eftersom 6kade drifts-
kostnader paverkar Bolagets driftsnetto och saledes Bolagets resultat
och avkastning negativt.

Réantehojningar

Bolagets investeringar i fastigheter kommer utéver eget kapital att fi-
nansieras genom upptagande av externa banklan samt genom den
emission som beskrivs i detta Erbjudande vilket innebéar att Bolaget ar
beroende av férandringar i rantenivan. Vardet av Bolagets investeringar
riskerar att paverkas negativt vid vasentliga héjningar av realréntan.

Finansiering

Det kan inte uteslutas att Bolaget i framtiden kan komma att bli beroende
av ytterligare finansiering. | det fall Bolaget finansieras genom upptagande
av ytterligare lan medfor detta att Bolagets skulder okar, vilket forsamrar
Bolagets ekonomiska stallning totalt sett, allteftersom lanade medel forbru-
kas i verksamheten. Det kan inte uteslutas att Bolaget i erforderlig grad inte
lyckas uppna ytterligare finansiering om ett sadant behov skulle uppsta.
Bolaget kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare an planerat, vilket
langsiktigt skulle forsamra Bolagets majligheter att na I6nsamhet.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning av faktorer sdsom
lage, ort, alder, standard, utvecklingspotential och driftskostnader m.m.
Overensstammer med Bolagets beddmning vilket riskerar att leda till ett
forsaljningspris av fastigheten som understiger det av Bolaget forvan-
tade vilket i sin tur kan inverka negativt pa de avkastningskrav som Bo-
laget staller pa sina investeringar.

Teknisk risk

Det finns alltid en teknisk risk knuten till fastighetskdp. Teknisk risk kan
beskrivas som risker som hanger samman med dolda fel eller brister
i fastigheterna, risk for skada genom brand eller naturkatastrofer eller
historiska forhallanden vad avser féroreningar eller liknande. Det finns
ingen mojlighet att helt eliminera sadana risker.

Kreditrisk

En hyresfastighets varde beraknas genom bland annat nuvardesberak-
ning av fastighetens framtida kassaflode, d.v.s. hyresintakter. | det fall
hyresgaster inte ar i stand att betala den I6pande hyran kommer detta
ocksa att paverka Bolagets kassaflode och likviditet negativt.
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Konkurrenter

Bolagets konkurrenter ar samtliga aktorer, saval bolag som privatper-
soner som ar aktiva agare och forvaltare av fastigheter pa den svenska
fastighetsmarknaden. Bolagets méjligheter att uppfylla sina strategiska
och finansiella mal ar beroende av konkurrenssituationen pa markna-
den och konkurrenternas agerande.

Miljorisk
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopaverkan.
Bolaget avser att arbeta aktivt med att minska verksamhetens miljépa-

verkan. Enligt lag géller att den som bedrivit en verksamhet som medfort
en fororening aven ar ansvarig for efterbehandling.

Investeringsrisk

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom féretagsforvarv vil-
ket innebar en viss risk genom att ett dvertagande sker av det forvar-
vade bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma
forpliktelser for det forvarvade bolaget som &r okanda for Bolaget vid
forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella stallning nega-
tivt. Det forvarvade bolagets historiska dispositioner kan ocksa paverka
dess framtida skatteposition negativt, nagon som inte nédvandigtvis ar
uppenbart vid forvarvstillfallet.

Realiseringsrisk

Tidpunkten for Bolagets avveckling paverkar den avkastning investe-
rarna kan uppna. Investeringsklimatet vid tidpunkten for avvecklingen
kommer vara avgorande for det pris som kan erhallas for fastigheterna.

Skatter och avgifter

Andrad lagstiftning avseende skatter, framforallt fastighetsskatten, och
andrade avgifter kan gora att Bolagets kostnader 6kar pa ett oférutsett
vis. Sadana forandringar riskerar att paverka Bolagets resultat och stall-
ning negativt.

Kontroll av bolaget

Bolagets &garstruktur kommer att forandras beroende pa hur manga B-
aktier som tecknas i detta Erbjudande. Otillracklig spridning kan komma
att paverka Bolagets madjligheter att fullflja planerad listning.

Risk férenad med konjunkturen pa marknaden

Den allmanna utvecklingen pa kapitalmarknaden och konjunkturen kan
fran tid till annan paverka vardet pa de i bolaget underliggande fastig-
heterna och darmed ocksa vardet pa Bolagets aktier. Stigande rantor,
stigande energikostnader, svag arbetsmarknad ar exempel pa faktorer
som kan paverka det underliggande marknadsvardet pa Bolagets fast-
igheter negativt.

Politisk risk

Eftersom Bolagets verksamhet bestar av investeringar i bostads- och
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter eller andra politis-
ka beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets
resultat, finansiella stallning eller verksamhet negativt.

25

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Memorandum



Ansvariga personer

Memorandumet ar upprattat av styrelsen for Hyresfastighetsfonden Ma-
nagement Sweden AB (publ).

Styrelsen bestar av féljande personer:

Peter Asp Krister Landstrom

styrelsens ordférande

Matti Lilliegren
ledamot ledamot/VD

Styrelsen ar ansvarig for den information som ges i Memorandumet och
forsakrar att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att saker-
stalla att uppgifterna i Memorandumet, savitt Styrelsen vet, Gverensstam-
mer med de faktiska forhallandena och ingenting ar utlamnat som skulle
kunna paverka bedémningen av Bolaget. Betraffande statistik och his-
torisk information ar denna i huvudsak hamtad ur offentliga kallor och
kallhanvisning anges i samtliga fall. Sddan information och statistik som
har tillhandahallits av tredje man har atergivits korrekt och, savitt Bolaget
vet och férsakra genom jamforelse med annan information som offentlig-
gjorts av berord kalla, ingen information har utelamnats pa ett satt som
skulle géra den Iamnade informationen felaktig eller missvisande.

Styrelsen

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
Orebro, den 2 februari 2011
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SKATTEFRAGOR

Allmant

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser med anledning
av inbjudan till teckning av aktier i Bolaget for investerare som skatte-
massigt anses bosatta i Sverige om inte annat anges. Redogdrelsen be-
handlar inte de speciella regler som galler fér exempelvis handelsbolag,
investmentforetag eller for sadana juridiska personer vars investering
raknas som lagertillgangar i naringsverksamhet. Nedanstaende redo-
gorelse ar inte heltdckande utan ska endast ses som en allman orien-
tering. Investerare rekommenderas att konsultera egna skatteradgivare
innan investering sker i Bolaget.

Fysiska personer och dédsbon

Vinst som uppkommer i Bolaget kommer att betalas ut med 30 % av
arestresultat till agarna. Utdelning ska tas upp till beskattning i inkomst-
slaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar f.n. 30 procent.
Eventuell forlust pa avyttring av aktien kan dras av till 70 procent i in-
komstslaget kapital. Skattereduktion medges med 30 procent av den del
av underskottet som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent
av det aterstdende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Juridiska personer

Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet
som inte Overstiger 100 000 kronor och med 21 procent av det ater-
stdende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare beskatt-
ningsar.

Sarskilda skattekonsekvenser

Skattesituationen for enskilda aktiedgare ar beroende av omstandighe-
ter i det enskilda fallet. Varje aktiedgare rekommenderas att inhamta rad
fran egen skatteradgivare for information om sadana speciella omstan-
digheter foreligger.

Bolagsordning
Org nr: 556817-1812
Antagen pa extra bolagsstamma den 30 november 2010

§ 1 Firma
Aktiebolagets firma ar Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB

(publ)

§ 2 Sate
Styrelsen ska ha sitt sate i Orebro kommun, Orebro Ian.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall &ga och utveckla andra bolag, bedriva handel med var-
depapper, forvaltning och uthyrning av samt handel med fastigheter
och andelslagenheter. Bolaget skall aven verka som investerings-, ut-
vecklings- samt finansierings- och koncernbolag, svara fér organisering
av affarsverksamhet, finansiering och marknadsféring i andra bolag,
tillhandahalla kontorstjanster och administrativa tjanster samt konsult-
tjanster inom fastighetsbranschen.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 1 000 000 och hégst 4 000 000 kronor.
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§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara Iagst 100 000 000 och hégst 400 000 000.

§ 6 Aktieslag

Aktierna ska kunna ges ut i tva serier, serie A och serie B. A-aktie har
tio (10) roster och B-aktie har en (1) rost, A-aktier kan utges till ett antal
av hogst 100 % och B-aktier kan utges till ett antal av hégst 100 % av
samtliga utgivna aktier.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut nya aktier av serie A och B, skall &gare av aktier av serie A och serie B
aga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande
till det antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt). Aktier
som inte tecknats med primar foretradesratt skall erbjudas samtliga ak-
tiedgare for teckning (subsidiar féretradesratt).

Om inte erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt skall aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till
det antal aktier de forut ager och i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut aktier endast av serie A eller serie B, skall samtliga aktiedgare, oav-
sett om deras aktier &r av serie A eller serie B, aga foretradesratt att
teckna nya aktier i férhallande till det antal de forut ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
utge teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna féretradesratt
att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier som
kan komma att nytecknas p.g.a. optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konver-
tiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebara nagon inskrankning i mojlig-
heten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission i form av utgivande
av nya aktier, skall nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallan-
de till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid
skall gamla aktier av visst aktieslag medféra att till nya aktier av samma
aktieslag. Vad som nu sagts skall inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av bolag-
sordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 7 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hogst fem (5) styrelseledaméter
med hdgst fem (5) styrelsesuppleanter. Ledaméterna och suppleanter-
na valjs pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

§ 8 Revisorer

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenskaperna
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning utses en eller
tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter pa den arsstdmma som
halls efter det fjarde alternativt vid omval tredje rakenskapsarets utgang.

§ 9 Kallelse

Kallelse sker genom brev med posten och genom kungérelse i Post-
och Inrikes Tidningar och Svenska Dagbladet. Kallelse till ordinarie
bolagsstdmma skall utfardas tidigast sex veckor fore och senast fyra
veckor fore bolagsstamman.

§ 10 Anmélan om deltagande vid bolagsstamma
For att fa deltaga i arsstamma eller extra bolagsstdmma skall aktieagare

anmala sig hos bolaget senast kl 12.00 den dag som anges i kallelse
till stdmman. Denna dag far inte vara séndag, annan allman helgdag,
I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stdmman. Ombud behdver ej anmala antalet
bitraden. Antalet bitraden far vara hogst tva.

§ 11 Arende pa arsstimman

Arsstdmma skall hallas arligen inom sex (6) manader efter rakenskaps-
arets utgang.

Pa arsstdmman ska foljande arenden behandlas:

Val av ordférande vid arsstamman.

Upprattande och godkannande av réstlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Prévande av om arsstdmman blivit behérigen sammankallad.

Beslut om godkannande av forslag till dagordning.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelse samt i fo-
rekommande fall koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.
Beslut om

faststallande av resultatrakningen och balansrakningen samt i fore-
kommande fall koncernresultatrdkning och koncernrevisionsberattelse,
dispositioner betraffande aktiebolagets vinst eller forlust enligt den fast-
stallda balansrakningen och ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och
verkstallande direktoren

Bestdmmande av antalet styrelseledaméter och, i forekommande fall,
styrelsesuppleanter, revisorer och revisorssuppleanter som skall valjas
pa stdmman.

Faststallande av arvoden till styrelsen och revisorerna.

Val av styrelse med eventuella suppleanter samt i férekommande fall
revisorer, revisorssuppleant eller revisionsbolag.

Annat drende, som ska tas upp pa arsstamman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen.

§ 12 Rakenskapsar
Aktiebolagets rékenskapsar ska vara 1 januari — 31 december

§ 13 Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i
aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller den som ar
antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8
namnda lag skall antas vara behdrig att utéva de rattigheter som foljer
av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551)
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