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Viktig information

Detta informationsmemorandum har inte upprattats i enlighet med bestdmmelserna i
lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument, Europaparlamentets och Radets
direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”) och EU-kommissionens férordning (EG) nr
09/2004. Memorandumet har heller inte godkéants och registrerats hos Finansinspektionen
i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella
instrument. Anledningen till att Prospekt enligt ovan angivna regler ej har upprattats &r att
emissionsbeloppet understiger 2,5 Me.

Tvist rérande eller med anledning av Emissionen, innehallet i detta memorandum eller
dérmed sammanhéngande rattsférhéllanden ska avgéras exklusivt enligt svensk lag och
av svensk domstol, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra férsta instans. Med undantag
for vissa sedvanliga begransningar hanférliga till vardepapperslagar och regleringar,
kommer detta memorandum att finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida, www.
hyresfastighetsfonden.se, Eminova Fondkommissions hemsida och www.eminova.se.
Emissionen riktar sig inte till allmdnheten i nagot annat land &n Sverige, Finland och Norge.
Emissionen riktar sig inte heller i 6vrigt till sddana personer vars deltagande forutsétter
ytterligare memorandum, eller registrerings- eller andra dtgarder an de som foljer av
svensk ratt.

Memorandumet, anmadlningssedeln eller andra till Emissionen hanférliga handlingar
far inte distribueras i nagot land déar distributionen eller Emissionen kraver atgard
enligt ovan eller strider mot regler i sddant annat land. Distribution av memorandumet,
anmalningssedeln eller andra till Emissionen hanforliga handlingar till nagot land dar
Emissionen férutsatter nagon av ovanstaende atgarder eller som sker i strid med reglerna
i dessa andra lander ar forbjuden. Anmdlan om férvarv av aktier i strid med ovanstdende
kan komma att anses vara ogiltig.

Information och uttalanden i memorandumet

Detta memorandum har uppréttats av Hyresfastighetsfonden baserat pa egen information
samt information fran kallor som Bolaget bedémt vara tillf6rlitliga. Information fran sddana
kéllor har atergivits korrekt, och savitt kant har inga uppgifter utelamnats pa ett satt
som skulle gora den &tergivna informationen felaktig eller missvisande. Memorandumet
innehaller viss marknadsinformation, daribland information avseende storleken pa
marknader dér Koncernen &r verksam. Aven om Bolaget anser att dessa killor &r tillférlitliga,
har Bolaget inte oberoende verifierat informationen. Viss information bygger ocksa pa
uppskattningar av Bolaget. Memorandumet innehaller vissa framatriktade uttalanden som
aterspeglar Bolagets aktuella syn och férvantningar pa framtida handelser samt finansiell
och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, ”férvantas”, ”kan”, ”planerar”,
”uppskattar” och andra uttryck som innebér indikationer eller férutsagelser avseende
framtida utveckling eller trender och som inte ar grundade pa historiska fakta, utgér
framétriktad information. Aven om Hyresfastighetsfonden anser att dessa uttalanden &r
baserade p3 rimliga antaganden och férvantningar kan Bolaget inte garantera att sadana
framatriktade uttalanden kommer att forverkligas. Da dessa framatriktande uttalanden
inbegriper saval kdnda som okdnda risker och osdkerhetsfaktorer, kan verkligt utfall
vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Andra faktorer som
kan medféra att Hyresfastighetsfondens faktiska verksamhetsresultat eller prestationer
avviker fran innehallet i framatriktade uttalanden innefattar, men &r inte begransade till,
de som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framatriktade uttalanden i memorandumet
géller endast vid tidpunkten fér memorandumet. Informationen i memorandumet &r
endast aktuell per datumet fér memorandumet och Bolagets verksamhet, resultat
eller finansiella stallning kan saledes ha férandrats sedan detta datum. For det fall det
uppkommer ny omstandighet, sakfel eller férbiseende som kan paverka bedémningen
de Gverlatbara vardepapper som omfattas av memorandumet under perioden fran dagen
for offentliggérandet till och med den sista dagen i anmalningsperioden, kommer saddana
omstdndigheter, sakfel och férbiseende att offentliggdras. Hyresfastighetsfonden géringa
utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller kompletteringar av informationen i
memorandumet utdver vad som krdvs enligt tillimpliga lagar och enligt NGM Nordic
MTF:s regelverk. Ingen garanti, vare sig uttrycklig eller underférstadd, lamnas av Eminova
Fondkommission avseende riktigheten eller fullsténdigheten av den information som
lamnas i detta memorandum och ingenting i detta memorandum ska anses utgéra nagon
utfastelse eller garanti, oavsett om det avser forfluten tid eller framtiden. Ingen person
ar behorig att lamna nagon annan information avseende Emissionen eller géra nagra
andra utldtanden &n de som lamnas i detta memorandum, och om sa &nda sker, ska sddan
information eller sadana utldtanden inte anses ha lamnats av Hyresfastighetsfonden eller
Eminova Fondkommission.

NGM NORDIC MTF

NGM har tillstdand av Finansinspektionen att driva handelsplattform och star under
inspektionens tillsyn. NORDIC MTF &r Nordic Growth Marketslista foér handel i icke
bérsnoterade aktier. En investerare bor ha i atanke att aktier som handlas pa NORDIC
MTF inte ar borsnoterade och att bolaget darfér inte omfattas av samma regelverk till
skydd foraktiedgare som bérsnoterade bolag. P& NORDIC MTF géller séledes inte lagen
(2000:1087) om anmadlningsskyldighet for vissa innehav avfinansiella instrument, lagen
(2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden, Europaparlamentets
ochradets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella
redovisningsstandarder (IFRS). Daremot galler Naringslivets Bérskommittés (NBK) ”regler
rérande offentliga uppkdpserbjudanden avseende aktier i svenska aktiebolag vilkas aktier
handlas pa vissa handelsplattformar”. Bolag vars aktier handlas pa NGM NORDIC MTF &r
alltsa inte skyldiga att félja samma regelverk som borsnoterade bolag, utan ett mindre
omfattande regelverk anpassat till féretrddesvis mindre bolag och tillvixtbolag. En
placering i ett bolag vars aktier handlas pd NGM NORDIC MTF kan darfor vara mer riskfylld
an en placering i ett borsnoterat bolag. Forkortningen MTF star f6r ”Multilateral Trading
Facility” och &r hdmtat fran MiFID (Markets in Financial Instruments Directive).

Pa NORDIC MTF ansvarar Nordic Growth Market, en av Sveriges bérser med tillstand fran
Finansinspektionen, fér granskningen av de listade bolagen och handeln i bolagens aktier.
Bolagets B-aktie upptogs till handel pa NGM NORDIC MTF den 17 november 2011. Aktuell
ISIN-kod fér Bolagets B-aktie &r SE0005100195. Vid den samanldggning av aktier som
genomfordes den 7 mars 2013 dndrades den tidigare ISIN-koden fran SE0003918358 till
nuvarande kod.
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Erbjudandet i sammandrag

Sammanfattning skall ses som en introduktion till detta prospekt. Varje beslut om att investera i de aktier i
Hyresfastighetsfonden som erbjuds skall grunda sig pd en bedé6mning av prospektet i sin helhet. En investerare som
vicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i detta prospekt kan bli tvungen att svara fér kostnaderna fér
Oversdttning av prospektet. En person fdr géras ansvarig fér uppgifter som ingar i eller saknas i sammanfattningen eller
en dversdttning av den bara om sammanfattningen eller éversdttningen dr vilseledande eller felaktig i férhdllande till

de andra delarna i prospektet.

Den 17 april 2013 beslutade extra bolagsstdmman i HFF
Management Sweden AB att genomfdra en nyemission
med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Emissionen
omfattar hdgst 906 512 B-aktier och inbringar vid full
teckning ca 7,5 Mkr. Aktiekapitalet 6kas med hogst ca
453 TKr.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB ("Euroclear”)
for faststallande av vem som ska erhdlla teckningsratter
i emissionen ar den 24 april 2013. Sista dag for handel
i Bolagets aktie inklusive ratt att erhalla teckningsratter
ar den 19 april 2013. Forsta dag for handel i Bolagets
aktie exklusive ratt att erhalla teckningsratter ar den 22
april 2013.

Teckningstid

Teckning av aktier ska ske under perioden fran och
med den 26 april 2013 till och med 22 maj 2013.
Styrelsen i Bolaget ager ratt att férlanga teckningstiden.
Bolaget kommer inte att avbryta emissionen efter det att
teckningstiden har pabdrjats.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 8,25 kr per aktie. Inget courtage
kommer att tas ut.

Teckningsritter

Aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for varje
(1) innehavd B-aktie. Det krdvs en (1) teckningsratt for
att teckna en (1) ny aktie serie B till kursen 8,25 kr
per aktie. Efter teckningstidens utgang blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och kommer att bokas bort fran
VPkontot utan sérskild avisering fran Euroclear.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsréatter &ger rum pa NGM

fro.om. 26 april 2013 t.o.m. 17 maj 2013. Banker
och vardepappersinstitut med erforderliga tillstand
star till tjanst vid formedling av kop och forséljning av
teckningsratter.

Handel med aktien

Aktierna i Bolaget handlas pd NGM Nordic MTF. Aktien
handlas under kortnamnet HFF MTF B och har ISIN
SE0005100195. Efter det att emissionen blivit registrerad
hos Bolagsverket kommer 3dven de nyemitterade
aktierna att bli féremal fér handel. Observera: Vid
den samanldggning av aktier som genomférdes den
7 mars 2013 dndrades den tidigare ISIN-koden fran
SE0003918358 till nuvarande kod.



Riskfaktorer

Hyresfastighetsfondens verksamhet dr liksom allt féretagande férenad med risk. Det dr ddrfor av stor vikt att beakta
relevanta risker vid sidan av Bolagets tillvixtmdjligheter. En investerare bér géra en samlad utvdrdering av 6vrig
information i prospektet tillsammans med en allmdn omvdrldsbedémning. Ett antal faktorer utanfér Bolagets kontroll
pdverkar dess resultat och finansiella stdllning liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan pdverka genom sitt
agerande. Nedanstdende riskfaktorer bedéms vara de som kan komma att fa stérst inverkan pd Bolagets framtida
utveckling. Foérteckningen éver tdnkbara riskfaktorer gor ej ansprak pa fullstindighet, ej heller dr riskerna rangordnade

efter grad av betydelse.

VERKSAMHETS- OCH BRANSCHRELATERADE
RISKER

Vakanser

Avkastningen av en bostadsfastighet ar bland annat
beroende av att dgaren lyckas uppréatthalla en 13g
vakansgrad och att hyresgdsterna formar att betala den
I6pande hyran. Fastighetens standard och lage samt
kvalitén pa forvaltarens tjanster har en stor betydelse for
vakansgraden. Det finns inga garantier for att Bolagets
lyckas bibehélla en 18g vakansgrad. Okad vakansgrad
skulle kunna medfdra hogre kostnader och ett osdkrare
intaktsflode.

Okade driftskostnader

Driftskostnaderna bestar av framférallt uppvarmning,
fastighetsskdtsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtréttsavgdld,  forsdkringar, underhdll  samt
administration. En stor del av dessa kostnader varierar
over tiden och utgdr sdledes enrisk fér Bolaget eftersom
Okade driftskostnader paverkar Bolagets driftsnetto
och saledes Bolagets resultat och avkastning negativt.

Réntehéjningar

Bolagets investeringar i fastigheter kommer ut6ver eget
kapital att finansieras genom upptagande av externa
banklan eller andra kreditinstitut vilket innebdr att
Bolaget resultat paverkas av férdandringar i rantenivan.
Vardet av Bolagets investeringar riskerar att paverkas
negativt vid vasentliga héjningar av realrdntan.

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 1an medfér detta att Bolagets skulder 6kar,
vilket férsamrar Bolagets ekonomiska stdllning totalt
sett, for det fall lanade medel férbrukas i verksamheten.
Det kan inte uteslutas att Bolaget inte lyckas uppna
ytterligare finansiering i erforderlig grad om ett sadant
behov skulle uppsta. Bolaget kan da tvingas att avyttra
sina tillgangar tidigare &n planerat, vilket skulle férséamra
Bolagets I6nsamhet.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning
av faktorer sdasom ldge, ort, alder, standard,
utvecklingspotential och  driftskostnader m.m.
Overensstammer med Bolagets beddmning vilket
riskerar att leda till att fastigheter forsdljes till priser
som understiger de av Bolaget forvdntade vilket i sin tur
kan inverka negativt pa de avkastningskrav som Bolaget
staller pa sina investeringar.

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskop.
En teknisk risk kan beskrivas som en risk som hanger
samman med dolda fel eller brister i fastigheterna,
risk fér skada genom brand eller naturkatastrofer eller
historiska férhallanden vad avser fororeningar eller
liknande. Det finns ingen méjlighet att helt eliminera
sddana risker. Skulle ndgon teknisk risk férverkligas
i oférutsedd omfattning skulle detta kunna paverka
Bolagets stallning negativt.

Kreditrisk

En hyresfastighets vdrde berdknas genom bland annat
nuvardesberdkning av fastighetens framtida kassafléde,
d.v.s. hyresintakter. | det fall hyresgdster inte &r i stand
att betala den I6pande hyran kommer detta att paverka
Bolagets kassafléde och likviditet negativt.

Konkurrenter

Bolagets konkurrenter utgérs av samtliga aktorer,
savdl bolag som privatpersoner, vilka &r aktiva
agare och forvaltare av fastigheter pa den svenska
fastighetsmarknaden.  Bolagets  modjligheter  att
uppfylla sina strategiska och finansiella mal &r
beroende av konkurrenssituationen pa marknaden
och konkurrenternas agerande, framst vid foérvarv och
avyttringar av fastigheter.

Miljorisk

Fastighetsférvaltning  och  fastighetsexploatering
medfoér miljopaverkan. Bolaget avser att arbeta aktivt
med att minska verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag
gdller att den som bedrivit en verksamhet som medfért



en férorening dven ar ansvarig for efterbehandling.
Det kan dock inte uteslutas att Bolaget kan komma
att investera i fastigheter med latenta eller dolda
miljéproblem och att kostnaderna foér sanering eller
aterstallande kommer att belasta Bolaget.

Investeringsrisk

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom
foretagsforvary, vilket innebdr en viss risk genom
att ett Overtagande sker av det férvdrvade bolagets
tillgdngar och forpliktelser. Det kan visa sig férekomma
forpliktelser for det férvarvade bolaget som ar okanda
for Bolaget vid forvarvstillfdllet, vilket kan paverka
Bolagets finansiella stallning negativt. Det férvarvade
bolagets historiska dispositioner kan ocksd paverka
dess framtida skatteposition negativt, nagon som inte
nddvandigtvis dr uppenbart vid forvarvstillfallet.

Politisk risk

Eftersom Bolagets verksamhet bestdr av investeringar
i bostads- och kommersiella fastigheter kan héjda
fastighetsskatter eller andra politiska beslut som
paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets
resultat, finansiella stéllning eller verksamhet negativt.

Skatter och avgifter

Andrad lagstiftning avseende skatter, framforallt
fastighetsskatten, och dndrade avgifter kan gora att
Bolagets kostnader 6kar pa ett of6rutsett vis. Sddana
férandringar riskerar att paverka Bolagets resultat och
stallning negativt.

RISKER FORENADE MED AKTIEINNEHAVET

Realiseringsrisk

| Bolagets strategi ingar att avyttra forvdrvade
fastigheter och/eller dotterbolag efter en viss tid.
Tidpunkten for Bolagets avveckling paverkar den
avkastning investerarnakan uppna. Investeringsklimatet
vid tidpunkten for avvecklingen kommer vara avgérande
for det pris som kan erhallas for fastigheterna. Det finns
inga garantier for att Bolaget vid varje tidpunkt kan
genomfdra Idnsamma avyttringar.

Risk forenad med allmdnna konjunkturvariationer pa
marknaden

Den allmanna utvecklingen pa kapitalmarknaden och
konjunkturen kan fran tid till annan paverka vérdet pa
de i bolaget underliggande fastigheterna och darmed
ocksa vdrdet pa Bolagets aktier. Stigande rantor,
stigande energikostnader, svag arbetsmarknad &r
exempel pa faktorer som kan paverka det underliggande
marknadsvdrdet pd Bolagets fastigheter negativt.

Handel pa NGM Nordic MTF

Bolagets aktie handlas pa NGM Nordic MTF som dr en s
k MTF, (Multilateral Trading Facility). En marknadsplats
av detta slag stéller inte lika hdrda krav pd Bolaget
avseende bl a informationsgivning, genomlysning eller
bolagsstyrning, jamfort med de krav som stélls pa bolag
vars aktier ar noterade vid en s k reglerad marknadsplats
(”’bors”). En placering i ett bolag vars aktier handlas pa
en MTF kan darfor vara mer riskfylld &@n en placering i ett
borsnoterat bolag

Likviditet i handeln

Likviditeten i handeln med Bolagets aktie kan vara
begriansad. Detta kan forstarka fluktuationerna
i aktiekursen. Begransad likviditet i aktien kan
dven medféra problem fér en innehavare att sélja
sina aktier. Det finns ingen garanti for att aktier i
Hyresfastighetsfonden kan séljas till en for innehavaren
vid varje tidpunkt acceptabel kurs.

Kontroll 6ver Bolaget

Da Bolagets aktie ar listad kan agarstrukturen komma
att férandras 6ver tiden. Det kan inte uteslutas att
nuvarande sammansdttning av dominerande &gare
kommer att férandras i takt med Bolagets expansion.

Aktieforsaljning

Styrelsens ledaméter ser sina aktieinnehav som en
langsiktig placering. Dock finns det ingen aktiedgare
som har férbundit sig att behalla sina aktieinnehav
oférandrade. Inget dtagande om "inldsning” eller dylikt
foreligger. Darmed foreligger risk att aktiekursen kan
paverkas av att ndgon aktiedgare sdljer ett storre antal
aktier

Risk {
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Inbjudan till teckning av aktier

Emissionsbeslut

Den 17 april 2013 beslutade styrelsen i HFF Management Sweden AB (publ) (Org.nr 556817-1812), med stod av
bemyndigande fran extra bolagsstdmma den 15 juni 2012, att genomfdra en nyemission med foretrddesratt for
befintliga aktiedgare. Emissionen omfattar h6gst 906 512 B-aktier och kan inbringa bolaget 7 478 724,00 kronor vid
full teckning.

Teckningstiden I6per from den 26 april 2013 till och med 22 maj 2013.

Emissionskostnader
Under forutsattning att emissionen blir fulltecknad berdknas de totala emissionskostnaderna uppga till cirka 0,5
mkr. Avtal om emissionsgaranti har inte ingatts.

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 24 april 2013 &r registrerad som aktiedgare i Bolaget ager foretradesratt att for
en (1) befintlig B-aktie teckna en (1) ny aktie av serie B. Under férutsattning att inte alla teckningsratter utnyttjas av
befintliga aktiedgare kommer dven ges allmdnheten tillfélle att teckna aktier i emissionen.

Forfarandet for teckning utan féretradesratt framgar i stycket ”Villkor och anvisningar” pa sid 10. Handel med
teckningsratter kommer ocksa att 4ga rum pa marknadsplatsen NGM Nordic MTF under teckningstiden.

Teckningsritter
Aktiedgare i Hyresfastighetsfonden erhaller f6r varje (1) innehavd aktie en (1) teckningsrétt serie B. Det kravs tva (2)
teckningsratter serie B for att teckna en (1) ny aktie serie B.

Inbjudan

Harmed inbjuds Ni, i enlighet med villkoren i detta prospekt, att teckna aktier i Hyresfastighetsfonden Management
Sweden AB. Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att 6ka med 435 256 kronor, fran 2 008 024 kronor
till 2 461280 kronor och antalet aktier kommer att 6ka med 906 512 aktier, fran 1 004 012 aktier till 1 910 524 aktier.

Utspadning

Under forutsattning att foreliggande nyemission fulltecknas kommer de nyemitterade aktierna att utgéra 47,4% av
kapitalet i Bolaget. En aktiedgare som valjer att inte delta i denna nyemission kommer sdledes att se sitt dgande i
Bolaget spddas ut i motsvarande grad.

Férsdkran

| 6vrigt hanvisas till redogorelsen i detta prospekt, vilket upprattats av styrelsen i Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ) med anledning av férestaende emission, i enlighet med lagen (1991:980) om handel
med finansiella instrument. Styrelsen for Hyresfastighetsfonden, som presenteras pa annan plats i dokumentet,
ar ansvarig for innehdllet i prospektet och forsdkrar harmed att alla rimliga forsiktighetsatgarder vidtagits for
att sdkerstalla att de uppgifter som presenteras i prospektet, savitt styrelsen vet, 6verensstimmer med faktiska
forhallanden och att ingenting &dr uteldmnat som skulle kunna paverka prospektets innebérd.

Orebro den 25 april 2013

Styrelsen



VD har ordet

var koncern har sedan grundandet 2010 genomfért tre fastighetsaffdrer. Under aret som gatt har antalet
fastighetsforvarv understigit var ursprungliga plan, fraimst beroende pa att det finansiella klimatet medférde farre
mojligheter till sddana férvarv som vi bedémde som intressanta och i linje med var strategi. De investeringar vi gjort
har dock utvecklats planenligt och vi har till och med hunnit med en I6nsam avytting. Denna forsaljning skedde
visserligen efter ett kortare dgande &n vad vi normalt ar inriktade mot, men vi sdg méjligheten att géra en bra affar.
Arets resultat uppvisar trots detta en férlust, vilket huvudsakligen beror pd initiala kostnader fér att redovisa enligt
den internationella redovisningsstandarden IFRS.

Hyresfastighetsfondens strategi ar enkel: hitta bra bostadsfastigheter, gdrna med effektiviseringsmdjligheter,
effektivisera dem och avvakta goda forutsattningar for avyttring. Hittills har vart fokus legat pa hyresfastigheter pa
livskraftiga orter i Sverige. Det &r ett stabilt och férutsagbart segment, och dar kommer vi att fortsatta verka.

Som framgatt tidigare under dret har vi funnit tva nya geografiska omraden dér i stort sett samma férvaltningsprincip
kan tillampas, ndmligen Solkusten och sddra Frankrikes atlantkust. Dessa omraden uppvisar visserligen inte den
svenska hyresmarknadens stabilitet, utan har under manga ar praglats av fallande fastighetspriser.

Ledningen for Hyresfastighetsfonden har fortiépande studerat dessa marknader, och gér bedémningen att 2013
erbjuder ett intressant ar for forvarv av agarlagenheter av god standard.

Dels ser vi tecken pa att priserna bérjar stabiliseras, dels noterar vi att intresset hos méanniskor i fler Iander &n
tidigare okar for att hyra lagenheter i dessa semester-, golf och rekreationsparadis. Attraktionskraften hos dessa
omraden finns naturligtvis kvar, men de potentiella kdparna vill se tydligare bevis for att priserna stabiliseras. Da
kdnns det bra att hyra sa lange!

Var strategi ar saledes att kopa andelslagenheter till Idga priser inom de tva regioner vi har studerat, hyra ut dem
till IBnsamma hyresnivaer och att avyttra dem nér priserna natt en sadan niva att det & motiverat. Hur lang tid
detta kan ta vet vi naturligtvis inte idag, men vara férvaltnings- och finansieringslésningar innebdr att vi rdknar med
I6nsamhet under hela den period vi dger lagenheterna.

Med vdra befintliga innehav och med de tillkommande investeringar vi planerar att genomféra kommer vart
kassaflode att vara starkt, vilket kommer att underlatta for fortsatt expansion av Hyresfastighetsfondens portfélj.

Infér den nyemission som gjordes 2011, efter var listning vid NGM Nortic MTF, planerade vi inte att gora flera
nyemissioner av aktier i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB, som &r koncernens moderbolag. Vi star
emellertid nu infér en mojlighet att gora ytterligare tva intressanta forvarv av svenska hyresfastigheter, varfor
vi véljer att bjuda in vara aktiedgare och férhoppningsvis nytillkommande investerare att delta i denna emission.
Var bedémning ar ndmligen att en utékning av kapitalbasen i detta skede ger Bolaget och dess dgare den basta
vardeutvecklingen.

Vdlkomna ombord pa Hyresfastighetsfondens fortsatta resa!

Matti Lilljegren
Verkstallande direktor
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB



Bakgrund och motiv

Svenska bostadshyresfastigheter har dver tid visat god avkastning i férhallande till risk. Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB(publ) bildades for drygt tvd ar sedan i syfte att utgora ett forvaltningsbolag for
bostadsfastigheter.

Bolaget bygger upp en portfdlj huvudsakligen av hyresbostadsfastigheter, i enlighet med den strategi som
redovisas i detta prospekt. Nya férvarvsobjekt forlaggs harvid till separata bolag, i vilkka HMS skall dga samtliga
eller merparten av aktierna. Denna struktur har HMS redan tillampat i samband med Bolagets fastighetsforvarv i
de idag aktiva dotterbolagen Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB(publ), Hyresfastighetsfond 2010 nr 2 AB(publ) och
Hyresfastighetsfonden International SEK AB (publ). Inriktningen hos sistnamnda dotterbolag ar att investera i
agarlagenheter pa spanska Solkusten och i sydvédstra Frankrike.

Finansieringen av férvarv sker genom upplaning fran affarsbanker, kapital frdan HMS samt emissioner av ldmpliga
instrument, exempelvis rdntebdrande forlagslan och vinstandelsbevis. Finansieringen sker direkt i det dotterbolag
vari férvarvet skall ske eller, som i detta fall, genom att kapital anskaffas i moderbolaget for att sedan lanas ut till
det aktuella dotterbolaget.

Det &r styrelsens bedémning att befintligt rérelsekapital &r tillrackligt f&r de aktuella behoven under kommande tolv
manader. Den tillférda emissionslikviden i sin helhet skall anvandas for kapitalinsatser och finansieringsatgarder i
dotterbolag i samband med nya specifika forvarv. De aktuella forvarvsobjekten presenteras oversiktligt pa annan
plats i detta memorandum.

Det férekommer inga dtaganden om ofinansierade fastighetsférvarv.

Foreliggande erbjudande utgdr sdledes en investeringsmdjlighet i det centrala férvaltningsbolaget, till skillnad fran
de publika erbjudanden som med viss regelbundenhet Iamnas fran koncernens dotterbolag i samband med férvarv.

Orebro i april 2013
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB

Styrelsen



Villkor och anvisningar

Foretradesemission i
Sweden AB (publ)

Den 17 april 2013 beslutade styrelsen i HFF Management
Sweden AB (publ) (Org.nr 556817-1812), med st6d av
bemyndigande fran extra bolagsstdmma den 15 juni
2012, att genomféra en nyemission med foretradesratt
for befintliga aktiedgare. Emissionen omfattar hogst
906 512 B-aktier och kan inbringa bolaget 7 478 724,00
kronor vid full teckning.

HFF  Management

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB (”Euroclear”)
for faststallande av vem som ska erhalla teckningsratter
i emissionen dr den 24 april 2013. Sista dag foér handel i
Bolagets aktie inklusive rétt att erhalla teckningsratter
ar den 19 april 2013. Forsta dag fér handel i Bolagets
aktie exklusive ratt att erhdlla teckningsratter ar den 22
april 2013.

Teckningstid

Teckning av aktier ska ske under perioden fran och med
den 26 april 2013 till och med 22 maj 2013. Styrelsen
i Bolaget ager ratt att forlanga teckningstiden. De
ager inte ratt att avbryta emissionen efter det att
teckningstiden har pabdérijats.

Teckningskurs
Teckningskursen dr 8,25 kronor per aktie. Inget courtage
kommer att tas ut.

Teckningsritter

AktiedgareiBolaget erhdller en (1) teckningsratt for varje
(1)innehavd B-aktie. Det krédvs en (1) teckningsratt for att
teckna en (1) ny aktie av serie B. Efter teckningstidens
utgdng blir outnyttjade teckningsrdtter ogiltiga och
kommer att bokas bort fran VP-kontot utan sarskild
avisering fran Euroclear.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsrétter ager rum pa NGM under
perioden fran och med 26 april 2013 till och med 17 maj
2013. Banker och vardepappersinstitut med erforderliga
tillstand star till tjanst vid férmedling av kép och
forsaljning av teckningsratter.

Betalda och tecknade aktier (’BTA””)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear
sd snart detta kan ske, vilket normalt innebar nagra
bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren
en VP-avi med bekréftelse pd att inbokning av BTA skett
pa VP-kontot. Tecknade aktier bendmns BTA till dess att
nyemissionen blivit registrerad hos Bolagsverket.
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Handel med BTA samt omvandling till aktier
Handel med BTA &ger rum pa NGM fran och med den
26 april 2013 fram till dess att emissionen registrerats
hos Bolagsverket och omvandlingen fran BTA till aktier
sker. Sista dag for handel kommer att kommuniceras
ut genom ett marknadsmeddelande. Ingen sarskild
avisering skickas ut fran Euroclear i samband med
omvandlingen.

Handel med aktien

Aktierna i Bolaget handlas pd NGM Nordic MTF. Aktien
handlas under kortnamnet HFF MTF B och har ISIN
SE0005100195. Efter det att emissionen blivit registrerad
hos Bolagsverket kommer dven de nyemitterade
aktierna att bli féremal for handel. Observera: Vid
den samanldggning av aktier som genomférdes den
7 mars 2013 dndrades den tidigare ISIN-koden fran
SE0003918358 till nuvarande kod.

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 24 april 2013 &r
registrerad som aktiedgare i Bolaget ager foretradesratt
att for en (1) befintlig B-aktie teckna en (1) ny aktie av
serie B.

Direktregistrerade aktiedgare, innehav pa VP-

konto

De aktiedgare eller féretrddare for aktiedgare som pa
avstamningsdagen dr registrerade i den av Euroclear f6r
Bolagets rakning férda aktieboken, erhdller fortryckt
emissionsredovisning med vidhdngande bankgiroavi,
sarskild anmadlningssedel, anmalningssedel for teckning
utan stéd av teckningsratter samt ett informationsblad.
VP-avi avseende registrering av teckningsratter pa VP-
konto skickas inte ut.

Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken
forda forteckningen dver panthavare och férmyndare
erhdller inte emissionsredovisning utan meddelas
separat.

Forvaltarregistrerade aktiedgare, innehav pa
depa

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar
forvaltarregistrerade hos bank eller annan férvaltare
erhdller ingen emissionsredovisning. Teckning och
betalning ska istdllet ske enligt instruktioner fran
forvaltaren.



Teckning med stdd av teckningsratter,

direktregistrerade aktiedgare

Teckning ska ske genom betalning till angivet bankgiro
senast den 22 maj 2013 i enlighet med nagot av féljande
tva alternativ.

1) Fortryckt bankgiroavi, Emissionsredovisning

Anvdnds om samtliga erhdllna teckningsrdtter ska
utnyttjas. Teckning sker genom inbetalning av den
fortryckta bankgiroavin. Observera att ingen ytterligare
atgdrdkravs for teckning och att teckningen @r bindande.

2) Sérskild anmélningssedel

Anvands om ett annat antal teckningsratter dn vad som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen ska
utnyttjas, t ex om teckningsratter har kopts eller salts.
Teckning sker ndr bade den sarskilda anmélningssedeln
samtinbetalninginkommit till Eminova Fondkommission.
Referens vid inbetalning &r anmalningssedelns nummer.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel
kan komma att lamnas utan avseende. Observera att
teckningen ar bindande.

Sérskild anmalningssedel kan erhdllas fran Eminova
Fondkommission AB. Tfn 08-684 211 00,
fax 08-684 211 29, email info@eminova.se.

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige

Teckningsberdttigade direktregistrerade aktiedgare
bosatta utanfér Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som
inte ar bosatta i Sverige och som inte kan anvanda den
fortryckta bankgiroavin (emissionsredovisningen) kan
betala i svenska kronor via SWIFT enligt nedan. Teckning
sker ndr bade den sérskilda anmalningssedeln samt
inbetalning inkommit till Eminova Fondkommission.

Eminova Fondkommission AB

Box 5833

SE - 102 48 Stockholm, Sverige
BIC/SWIFT: NDEASESS

IBAN: SE2495000099604216569501

Aktiedgare bosatta i

jurisdiktioner

Aktiedgare bosatta i annat land dar deltagande i
nyemissionen helt eller delvis ar féremdl for legala
restriktioner dger ej ratt att deltaga i nyemissionen
(exempelvis Australien, Hong Kong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA). Dessa
aktiedgare kommer inte att erhalla teckningsrdtter,
emissionsredovisning eller ndgon annan information om
nyemissionen.

vissa oberattigade
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Teckning utan stéd av teckningsrdtter samt
tilldelning

For det fall samtliga aktier inte tecknas med stéd
av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen foér
emissionens hégsta belopp, besluta om tilldelning av
aterstdende aktier.

Anmdlan om teckning av aktier utan stéd av
teckningsratter ska goéras pa anmadlningssedeln
benamnd ”Teckning utan stéd av teckningsratter” som
finns att ladda ned fran www.eminova.se. Om fler &n
en anmadlningssedel insdands kommer endast den férst
erhdllna att beaktas. Nagon inbetalning ska ej goras
i samband med anmalan! Observera att anmdlan ar
bindande.

Om anmdlan avser teckning till ett belopp om

140 000,00 kr eller mer, ska en kopia pa giltig
legitimation medfdlja anmalningssedeln. Galler anmalan
en juridisk person ska utdver legitimation dven ett giltigt
registreringsbevis som visar behériga firmatecknare
medfdlja anmalningssedeln.

Besked om tilldelning av aktier ldmnas genom
Oversandande av en avrdkningsnota. Betalning
ska erldggas till bankgiro enligt instruktion pa

avrakningsnotan och dras aldrig fran angivet VP-konto
eller depa. Erlaggs inte betalning i ratt tid kan aktierna
komma att 6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset
vid sadan Overldtelse komma att understiga priset
enligt erbjudandet, kan den som ursprungligen erhallit
tilldelning av dessa aktier komma att fa svara for hela
eller delar av mellanskillnaden. Inget meddelande
skickas ut till de som ej erhdllit tilldelning.

Tilldelning ska ske enligt féljande:

| forsta hand ska tilldelning ske till bolagets tidigare
aktiedgare som pa anmalningssedeln angett sitt
aktieinnehav per avstamningsdagen den 24 april 2013.
Vid 6verteckning sker tilldelningen pro rata i férhallande
till antal innehavda aktier per avstdmningsdagen och i
den man detta inte kan ske, genom lottning.

| andra hand ska tilldelning ske till dvriga personer som
anmalt sig for teckning utan stéd av teckningsratter. Vid
Overteckning sker tilldelningen pro rata i férhallande till
antal anmalda aktier och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Ovrigt
Teckning av aktier med eller utan teckningsrdtter
ar oaterkallelig och tecknaren kan inte upphédva sin
teckning.



Offentliggérande av utfallet i emissionen
Offentliggérande av utfallet i emissionen kommer att
ske genom ett pressmeddelande fran Bolaget sd snart
detta ar mojligt efter teckningstidens utgang.

Rétt till utdelning

De nya aktierna medfor ratt till utdelning fran och med
for rékenskapsaret 2013, under férutsattning att de nya
aktierna blivit registrerade och inférda i den av Euroclear
forda aktieboken fore avstamningsdagen for utdelning.

Aktiebok

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras
av Euroclear Sweden AB, Box 191, SE-10123 STOCKHOLM,
Sverige.

Tillamplig lagstiftning
Aktierna ges ut under aktiebolagslagen (2005:551) och
regleras av svensk ratt.

Aktiedgares rdttigheter avseende vinstutdelning,
rostratt, foretradesratt vid nyteckning av aktie med mera
styrs dels av Bolagets bolagsordning som finns tillgénglig
pa Bolagets hemsida och dels av aktiebolagslagen

(2005:551).

Viktig information

Denna information finns endast pa svenska.
o Eminova Fondkommission AB (”Eminova”) (556889-7887) ar ett
vardepappersbolag som star under Finansinspektionens tillsyn. Eminova
har tillstand att bedriva vardepappersrérelse enligt lagen (2007:528) om
vdrdepappersmarknaden.

Finansiella instrument som erbjudandet avser har inte och kommer inte
att registreras i ndgot annat land an Sverige. De kommer darfér inte att
erbjudas till férsaljning i ndgot annat land dar deltagande skulle forutsatta
ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an som foljer av
svensk rtt eller strider mot lag, férordning eller annan bestammelse i
sadant land.

Uppdrag genom undertecknad anmélningssedel befullméaktigar Eminova
att for undertecknads rakning salja, kopa eller teckna sig for finansiella
instrument enligt villkoren som utformats for erbjudandet.

Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel omfattas inte av
den angerratt som folier av distans- och hemférsaljningslagen.
Tillvdgagangssatt och teckningsperiod framgar av den information som
utgivits i samband med erbjudandet.

Genom anmalan i detta erbjudande blir undertecknad inte kund
hos Eminova. Eminova kommer darfor inte att kundkategorisera de
som tecknar aktier enligt erbjudandet. Eminova gor inte heller en
passandeprévning enligt lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
avseende teckning av vdrdepapper i erbjudandet.

| den information som utgivits i samband med erbjudandet framgar de
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risker som féljer med en investering i de finansiella instrument som avses.
Den som avser teckna finansiella instrument i enlighet med detta
erbjudande uppmanas att noga lasa igenom den information som utgivits.
Priset for de finansiella instrument som avses framgar av den information
som utgivits i samband med erbjudandet.

Kostnader utéver vad som angivits ovan, sdsom skatter eller courtage,
som kan komma att uppsta i samband med de finansiella instrument som
erbjudandet avser, varken paféres av eller erlaggs av Eminova.
Personuppgifter som tecknaren ldmnar i samband med anmélan
behandlas av Eminova enligt Personuppgiftslagen (1998:204). Behandling
av personuppgifter kan dven ske hos andra féretag som Eminova eller
emittenten samarbetar med.

Eminova ansvarar inte for tekniska fel eller fel i telekommunikations- eller
posthantering i samband med teckning genom betalning eller inlimnande
av anmalningssedel.

VP-konto eller depa maste vara 6ppnat vid tillfdllet f6r anmalan.

Klagomal med anledning av Eminovas hantering av order genom
undertecknad anmélningssedel kan insandas per post till Eminovas
klagomalsansvarige pd adress Eminova Fondkommission AB, Att:
Klagomalsansvarig, Box 5833, 102 48 Stockholm.

Vid en eventuell reklamation mot Eminovas utférande av order ska
detta ske inom skalig tid. Ratten att krdva ersattning eller att géra andra
pafélider kan annars ga férlorad.

Vid en eventuell tvist med Eminova kan konsumenter vdnda sig till
Allmanna reklamationsnamnden, Box 174, 101 23 Stockholm, telefon 08-
508 860 00, www.arn.se.

Eminova féljer svensk lag och materiell rétt tillampas pa Eminovas erhallna
uppdrag. Allman domstol &r behérig domstol.



Verksamheten

Strategi

HMS ska bygga upp ett fastighetsbestand huvudsakligen
av  hyresbostadsfastigheter. Den  geografiska
inriktningen ar tdtorter i tillvaxtregioner i Sverige,
samt i viss utstrackning dgarldgenheter pa attraktiva
rekreationsorter i sédra Europa.

De orter som HMS investerar i ska kannetecknas av
hog efterfrdgan pa hyresldgenheter, en diversifierad
arbetsmarknad, bra kommunikationer och potential f6r
en god framtida befolkningstillvéxt.

Fastigheter som HMS férvarvar ska ha attraktiva
ldgen pa respektive ort och inte krdva omfattande
underhallsatgarder. Ddremot far garna méjligheter till
kostnadsbesparande tillaggsinvesteringar foreligga, da
laga driftskostnader &r en viktig faktor for fastighetens
vardeutveckling. FOr de sydeuropeiska objekten skall
gdlla att forutsattningarna for 16nsam uthyrning skall
vara goda, samt att vardedkning kan férvantas inom en
tredrsperiod.

skall

till
dotterbolag, i vilka allmdnhet och institutioner skall
erbjudas att investera. HMS ansvarar for de centrala
forvaltningsatgdrderna for hela bestdndet, utvdrderar
kontinuerligt investerings- och avyttringsméjligheter
samt genomfor férvarv och framtida forsaljningar.

Varje investering forlaggas specifika

Varje projekt skall ha en maximal I6ptid pa upp till 10 ar
med ett forbestamt avkastningskrav innebdrande att
fastigheterna skall sdljas sa snart dessa har uppnatts.
Den avyttring som hittills genomférts var I6nsam och
skedde efter en kortare tids innehav.
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Motiv for investeringar i bostadsfastigheter
Ett av skdlen for att investera i fastigheter ar att de
ofta utgdr en investering som kan ge en langsiktigt
god avkastning och som inte foljer bdrsens
snabbrorliga utveckling. Investeringar i kommersiella
fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter,
hotell, lager- och industrifastigheter, ar ofta mer
riskfyllda @n bostadsfastigheter i samma omraden.
Prisutvecklingen pa kommersiella fastigheter, liksom
hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler, ar i hég
grad konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig,
enligt styrelsens beddmning, markant fran investeringar
i kommersiella fastigheter. Skillnaderna beror framst
pa att hyressattningen for bostdder &r reglerad
genom den sa kallade bruksvérdesprincipen, medan
hyressattningen for lokaler i princip ar fri. Den friare
formen av hyressattning ger upphov till en situation
dér efterfragan och utbud styr saval hyresnivaerna
som tillskott av nya lokaler genom nybyggnation.
Tillampningen av bruksvardesprincipen, vilken beskrivs
narmare i stycket “Marknaden”, ger en stabil och
forutsagbar hyresutveckling, men kan verka hdmmande
pa viljan att investera i nya hyresfastigheter. Detta
medfdr da ett begransat tillskott av nya bostader, och
efterfrdgan pa hyresldgenheter byggs séllan bort.

De stabila intdktsstrommarna och de relativt
forutsagbara omvarldsfaktorerna som féljer med
bruksvdardesprincipen  gor  hyresfastigheter till

intressanta och langsiktiga investeringsobjekt. Att
investera i bostadsfastigheter innebar &ven, enligt
styrelsens bedémning, méjlighet till god riskspridning.
Detta beror pd att varje bostadsfastighet har manga
hyresgdster som prioriterar att betala sin hyra for att
inte mista ratten till sin bostad.

Motiv for investeringar i dgarlagenheter

Som en foljd av de senaste arens konjunkturutveckling
i s6dra Europa har priserna pa fritidshus, andels-
och &garldgenheter sjunkit. Detta fdrhallande
har &dven paverkat fastighetspriserna i populéra
rekreationsomradden i bla Frankrike och Spanien.
Prisfallen tenderar nu att avta eller att i ndgon man
forbytas i aterhdmtning. Samtidigt 6kar efterfragan fran
hyresgaster avseende ldgenheter for boenden under
kortare perioder.



Mojligheterna till beldning fran utldndska banker
i samband med forvarv av agarldgenheter i dessa
omraden dr goda, och de erbjudna rantenivderna ar
ldga jamfort med rddande svenska férhallanden. Det
ar inte ovanligt att projektdérer och banker erbjuder
garanterade intakter for uthyrning under de perioder
som agaren inte sjalv utnyttjar sin lagenhet.

Hur skapas avkastningen?

Storre delen av avkastningen fran HMS férvdrvade
objekt kommer fran de I6pande hyresintdkterna och
en mindre del frdn en forvantad vardedkning. De
fastigheter som Bolaget kan &vervdga att forvdrva har
en genomsnittlig ideal direktavkastning mellan 7 och
8 procent. Med direktavkastning avses hyresintakter
minus driftskostnader och fére finansiella kostnader.
Hyresreglering i enlighet med bruksvardesprincipen gors
tillsammans med allmdnnyttan varfér méjligheterna till
hyreshdéjningar kan variera fran ar till ar. Utrymmet for
hyresregleringar ar beroende av de faktiska periodiska
kostnadsnivder som paverkar fastighetsforvaltning i
regionen, samt rantenivan pa marknaden.

Intdktsslag

De I6pande intékterna i Hyresfastighetsfonden kommer
fran forvaltningsavgifter, som debiteras dotterbolagen i
vilka investeringarna gjorts.

Intdkterna delas upp i fasta och rorliga avgifter. De
fasta avgifterna ar bestdamda till 200 KSEK per ar och
dotterbolag. De rérliga avgifterna uppgar till 0,3 procent
per ar av fastigheternas bokférda varde.

Sankning av driftskostnader

Driftskostnadernaiettbostadshusbestartillstérstadelen
av energiférbrukning och I6pande underhallsatgarder.
Det finns ett flertal dtgarder som kan vidtas for att sénka
energiférbrukningen, exempelvis byte till modernt
varmesystem, tillaggsisolering av vaggar och tak, byte
av fonster och ventilationssystem.

Bolaget harredan konverterat varmesystemetiden forst
férvdarvade fastigheten, dar man ersatte oljeeldningen
med bergvarme.

Reducerade driftskostnader
varde.

paverkar fastighetens

Finansieringsmodell f6r kommande férvarv

Samtliga forvdrv skall ske i dotterbolag till
Hyresfastighetsfonden ~Management Sweden AB.
Finansieringen skall erhdllas genom banklan och via
investeringserbjudanden till allmanhet och institutioner.
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Dessa erbjudanden kommer att ske direkt fran
dotterbolagen, och darvid avse en direkt investering i en
specifik fastighet eller i ett specifikt bestand. Erbjudna
instrument kan vara aktier, foretagsobligationer,
vinstandelsbevis eller liknande, beroende pa vad som
anses vara den mest lampliga finansieringsmodellen for
det aktuella objektet.

Infér varje framtida investeringstillfdlle kommer
relevanta erbjudandehandlingar att upprattas,

| sammanhanget bor fortydligas att den nyemission
som presenteras i detta prospekt sker i syfte att 6ka
moderbolagets eget kapital, och att emissionslikviden
skall anvdndas for en specifik fastighetsinvestering i ett
av dotterbolagen.

Belaningsgrad

Bolaget tillampar inte nagon lagsta grans for sin
beldning vid fastighetsférvarv, men malséttningen ar
att den genomsnittliga bankfinansierade belaningen ska
utgdra mellan 60 - 80 procent av kdpeskillingen. Bolaget
overvager lamplig beldningsgrad fran fall till fall, utifran
vad som beddéms vara hallbart och [6nsamt.

Att finna lampliga férvarvsobjekt

Som namnts ovan prioriteras hyresfastigheter
pa expansiva orter. Till dessa orter rdknas inte
storstadsregionerna, ddr hyresfastigheter tenderar att
sdljas for sa hoga priser att HMS avkastningskrav inte
kan uppnas.

En god hjdlp vid val av 1ampliga orter for forvarv utgors
av sk. fastighetsindex, vilka beskrivs ndrmare i stycket
”Marknaden”.

Vad galler lokaliseringen av tdnkbara forvarvsobjekt
i Sydeuropa genomfér Bolaget kontinuerligt egna
analyser i samrad med véletablerade fastighetsmaéklare
samt banker verksamma inom ndgot av de tvd omrdden
som dr aktuella.

Existerande fastighetsbestand och

genomforda affarer

Dotterbolaget Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB (publ)
ager en fastighet i Hallsbergs kommun. Hyresintakterna
uppgar till cirka 469 TSEK och driftkostnader till cirka 110
TSEK pa arsbasis. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Dotterbolaget Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB
(publ) forvérvade den 5 oktober 2011 en fastighet i
Eskilstuna med ett bestand uppgaende till 87 Iagenheter



och till ett pris om 41,95 MSEK. Bolaget avyttrade under
december 2012 denna fastighet till ett pris om 47 MSEK.
Detta dotterbolag férvarvade den 21 december 2012
fastigheten Kvasta 10:4, Kvasta 11:13, Kvasta 2:4 och
Angeby 13:14 i Fellingsbro. De é&rliga hyresintékterna
uppgar till 1,81 MKR per ar.

Den 31 januari 2013 fdrvdrvades fastigheten Torp
22:7 i Frovi. Denna fastighet &ags tills vidare av
Hyresfastighetsfonden Management AB. De arliga
hyresintdkterna uppgar till 0,71 MKR per ar.

Dotterbolaget Hyresfastighetsfonden International SEK
AB(publ) har annu inte genomfort nagra forvarv.

Planerade férvarv

Hyresfastighetsfonden har undertecknat
avsiktsforklaring om foérvarv av tva hyresfastigheter i
Vastsverige om sammanlagt 8473 m2 och hyresintdkter
uppgaende till 8,44 MSEK. Fastigheterna &r beldgna i
expansiva industriorter och omfattar 120 ldgenheter
och 7 kommersiella lokaler. Driftnetto Overstiger 8 %.
Samtliga uthyrningsobjekt ar uthyrda, och ko till lediga
objekt foreligger. Hyresfastighetsfonden avser slutféra
inledda energieffektiviseringsatgarder under 2013.
Tilltrade beréknas ske senast den 1juli 2013.

Vardeutveckling

Vardeférandringar fastigheter for helaret 2012 uppgar
till 2 274 603 k (2 255 337 kr). F6r andra halvéret 2012
uppgick vardeférandringar fastigheter till 1 336 387 (2
255 337 kr).

Vérdering av fastigheternaskersavalinternt som externt.
Samtliga fastigheter har vdrderats av utomstdende
parter.
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Marknaden

Fastighetsmarknaden

Styrelsen f6r Hyresfastighetsfonden ar av
uppfattningen att utvecklingen och avkastningen fér
ett bostadsfastighetsbestand till stor del &r beroende av
ortens utveckling och tillvéxt. Efterfrdgan pa bostader
styrs av ortens befolkningstillvdxt som i sin tur styrs av
utvecklingen av naringsliv, studieméjligheter pa orten,
inflyttning, fodelsedverskott m.m.

Bostadsbristen i tillvaxtregioner kommer sannolikt att
bestd pa grund av ett begrdnsat tillskott av nya bostader.
Bostadshyrorna kommer att fortsatta att vara stabila
eller stigande. Orsaken till detta &r inte bristsituationen
pa manga orter utan bruksvardessystemet. Det &r
kostnadsutvecklingen i det kommunala bostadsbolaget
i respektive ort som utgér grunden till en féréandring
av hyresnivdn som bestdms i arliga férhandlingar
mellan allmdnnyttan pad orten och den lokala
hyresgastféreningen.

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

Den svenska marknaden

Sverige dr i ett internationellt perspektiv ett av vdrldens
mest reglerade ldnder ndr det gdller att aga fastigheter.
Detta uppfattas som en positiv omstdndighet och
har lett till att manga internationella investerare av
denna anledning under de senaste dren investerat
stora summor i den svenska fastighetsmarknaden,
framforallt i storstadsregionerna. Detta har lett till att
priserna pa fastigheter stigit till nivder som gjort att
direktavkastningen blivit oacceptabelt 13g. Bolaget har
darfér valt att forvdrva hyresfastigheter i mindre och
medelstora orter, dar framtida vakanser bedéms som
lag. HMS soker kontinuerligt efter fastigheter pa orter
som kan uppvisa ett brett och diversifierat naringsliv och
ddr man kan férvanta en hég direktavkastning.

Mot bakgrund av den stora inflyttningen till
storstadsregionerna under de senaste artiondena och
denstorabristenpanybyggnationhartrycketpabostdder
Okat vasentligt i dessa regioner vilket har inneburit

att priserna och ddrmed direktavkastningsnivderna
pa direkt dgda fastigheter drastiskt férdndrats till det
sdmre for en fastighetsdgare. Daremot foreligger det
enligt Styrelsens bedémning stora mdjligheter att pa
mindre och medelstora orter képa fastigheter till rimliga
prisnivder och ddrmed fa en hégre direktavkastning.

Marknaden for dgarlagenheter i Sydeuropa
Som en féljd av de senaste arens konjunkturutveckling
i s6dra Europa har priserna pa fritidshus, andels-
och d&garlagenheter sjunkit. Detta forhallande
har &dven paverkat fastighetspriserna i populéra
rekreationsomraden i bla Frankrike och Spanien.
Samtidigt Okar efterfrdgan frdn privatpersoner
avseende hyra av ldgenheter f6r boenden under kortare
eller Iangre perioder.
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Sedan ar 2007 har priserna pa dgarldgenheter i dessa
omraden sjunkit drastiskt. Enligt bla det spanska
varderings- och maklarinstitutet Tinsa har vardena

pa fastigheter i den Andalusiska kustregionen
(”Solkusten”) sjunkit med sammanlagt 6ver 40 procent
under de senaste fem &ren . Aven Frankrike har drabbats
av liknande vdrdeminskningar.

Officiell statistik 6ver nyligen gjorda fastighetsaffarer
som pekar pa att prisfallen avtar ar dnnu inte tillganglig.
Baserat pa kontakter med méklarhus, banker och
fastighetsprojektorer gor Bolagets ledning emellertid
beddmningen att en stabilisering av prisnivderna, samt
i vissa fall dven viss aterhamtning, borjar skénjas. En
av orsakerna dr det tilltagande intresset fran kdpare i
lander som traditionellt inte varit representerade i dessa
omraden.

Enligt ett uttalande i december 2012 av ordféranden
for Association of Builders and Developers i Malaga har
exempelvis antalet ryska medborgare som investerat



i lagenheter och hus pa Solkusten under senare tid
Overstigit antalet tyska investerare, vilka tidigare
dominerade bland koparna. De ryska férvdrven stod
fér 20 procent av samtliga gjorda forvérv. Investeringar
gjorda av tyska och ryssar forvdntades enligt samma
uttalande 6ka med tio till tolv procent under 2012.
Bland andra nya nationaliteter hos képare som 6kar sin
ndrvaro i omradet marks bulgarer och norrman.

Styrelsen for Bolaget erfar att efterfrdgan pa lagenheter
for uthyrning har 6kat under senare tid, sarskilt vad
gdller lagenheter med god standard. Denna utveckling
beror pa ett flertal faktorer.

Privatpersoner med intresse att férvdrva dgarlagenheter
i de aktuella omradena vill avvakta en tydligare
stabilisering av priserna. Harvid framstar mdjligheten
att tills vidare hyra en lagenhet intressant, da det ar ett
tillfélligt dtagande. Samtidigt ger det majlighet for den
potentielle kdparen att bekanta sig med regionen och pa
ort och stalle kunna bevaka utbudet. Samtidigt kvarstar
ju regionernas traditionella attraktionskraft, och de
allmént [3ga levnadskostnaderna lockar fortsatt till sig
semesterfirare utan planer pa att forvdrva bostédder. Att
hyra dgarlagenheter for kortare semesterresor ar ett
populdrt alternativ till hotellboende.

Uthyrning av garldgenheter skots ofta av specialiserade
féretag. En vanlig modell &r att dgaren till Ilagenheten
reserverar vissa perioder fér eget utnyttjande, och
sedan uppdrar till det férmedlande foretaget att hyra ut
ldgenheten under resterade tid. Det &r inte ovanligt att
det férmedlande foretaget garanterar beldggning under
hela den tillgangliga perioden. Férmedlaren ombesdrjer
dven stddning, underhall och allmén tillsyn under hela
aret.

Tillgangsslag

Svenska bostadshyresfastigheter har dver tiden visat
god avkastning i forhallande till risk. Enligt data fran
IPD Svenskt Fastighetsindex ar totalavkastningen for
bostdder (den I6pande avkastningen tillsammans med
vardetillvaxten) 11,8 procent per ar for perioden 1998-
2008. Volatiliteten, det vill sdga uppmadtta avvikelser
frdn den genomsnittliga avkastningen, ar dock lagre for
bostadshyresfastigheter &n for Gvriga fastighetsslag,
och vésentligt [agre an for bérsnoterade aktier.

Boendeformen “Agarldgenhet” &r vanlig utanfor
Sveriges granser och innebar att man verkligen dger just
den lagenhet man forvarvat. Sedan 2009 férekommer
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boendeformen dveni Sverige, och definieras i stora drag
pa samma satt som i flera andra lander.

Enligt Skatteverket definieras en &dgarldgenhet som
en lagenhet i ett flerbostadshus som man helt dger
sjalv. Lagenheten utgor fast egendom, och dgaren har
lagfart p& den. Agarldgenheten kan darfér exempelvis
intecknas pa samma satt som ett smahus och dgaren
kan hyra ut den till vem som helst. Agarldgenheter
kan agas av juridisk person (bolag), och man far dga sa
manga agarldgenheter man vill.

Till skillnad fran bostadsrétten, dér man bara dger ratten
att boilagenheten, finns det ingen bostadsrattsférening
och inga gemensamma lan. Daremot far dgarldgenheten
en andel i en samféllighet som omfattar trapphus,
fasader etc.

Bruksvardesprincipen

En av orsakerna till att hyresbostdder kombinerar
hog avkastning med lag risk ar det unika system
for hyressdttning som finns i Sverige, den sa
kallade bruksvardesprincipen. Hyresregleringen
bruksvardesprincipens foregdngare — utvecklades under
andra varldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare
dragliga bostader till en rimlig kostnad. Systemet har
dérefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip.

Enligt SCB var snittkostnaden f6r nybyggnation
ar 1970 cirka 1 400 kronor/ kvm (inklusive tomt,
anlaggningskostnader och moms) med hyror for sddana
fastigheter pa 100 kronor/kvm dvs. cirka 10 procent
av fastighetens varde. Idag ligger snittkostnaden for
nybyggnationer pa cirka 24 000 kronor/ kvm med
hyresnivaer fér sddana fastigheter pa cirka 1 200



kronor/kvm. For begagnade fastigheter i mindre och
mellanstora svenska orter dar Bolaget avser att forvdrva
fastigheter ligger priset pa cirka 7 000-12 000
kronor/kvm, med hyresnivder &ven idag pa cirka
10 procent pa grund av bruksvdrdesprincipen. |
sammanhanget kan noteras att KPl under samma
period har 6kat 7 ganger och hyran 12 ganger men
byggkostnader med 17 ganger (Kalla: SCB).

Hyressdttningen for bostdder &r baserad pa
kostnadsutvecklingen, till skillnad fran kommersiella
fastigheter som ar helt marknadsdrivna. Detta medfor
jdmnare intdktsstrémmar fér bostdder. Over tid ger
det en fordelaktig vdrdeutveckling for fastigheten
och investeraren. Enligt gdllande lag far hyran for en
lagenhet inte pdtagligt dverstiga hyran for en likvardig
ldgenhet i det kommunala bostadsbestandet.

Varje ar genomférs hyresférhandlingar mellan
representanter for hyresgasterna och fastighetsdgaren.
Fastighetsdgaren har da ratt att begdra kompensation
for 6kade kostnader. | snitt har hyrorna for bostader i
Sverige 6kat med cirka 2,5 procent per ar perioden 1998-
2008, enligt statistik fran IPD/Svenskt Fastighetsindex.
Det innebadr att kassaflédena fran bostadsfastigheter
Over tid ar sakrare dn for Ovriga typer av fastigheter,
enligt styrelsens bedémning.

Bostadsbrist

Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsrapport har
totalt 124 (42 procent) av landets alla 290 kommuner
bostadsbrist. Cirka 60 procent av befolkningen bor i
kommuner med brist pa bostdder. Under aren 1993-
2009 Okade andelen kommuner med brist pa bostdder
fran 7 procent till dagens 42 procent. Andelen med
Overskott pa bostdder minskade fran 60 procent till
18 procent. Prognoser fér befolkningsutveckling och
bostadsbyggande tyder pa fortsatta obalanser mellan
utbud och efterfragan och 6kad bostadsbrist pa manga
orter, framférallt pa universitets- och hdgskoleorter.
Befolkningstillvaxt, dalig  produktivitetsutveckling
inom byggsektorn och ett system for hyressattning
som ddmpar hyrestillvixten &r faktorer som skapat
en bristsituation pa den svenska bostadsmarknaden.
Sammantaget finns det en stor och attraktiv marknad
for den som vill investera i svenska hyresbostader.
Den kostnadsbaserade arliga hyresjusteringen och
bristsituationen pa den svenska bostadsmarknaden
innebdr en kombination av Iag risk och god avkastning.
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Viktiga marknads- och omvaérldsfaktorer fér

Hyresfastighetsfonden

En god hjdlp vid val av lampliga orter for forvarv utgors
av ortsvis upprdttade och kontinuerligt uppdaterade
fastighetsindex. Dessa index bestams arligen, och
baserar sig pd sddana faktorer som hyresutvecklingen
och annan statistik hanforlig till de kommunala
bostadsbolagen, sysselsattningsstatistik, genomférda
fastighetsaffarer och avslutsnivder. Ett exempel pa
aterkommande rapporter enligt detta monster &r
fastighetskonsultféretaget NAI Svefa.

Vid analys av  tankbara  forvdrvsobjekt  for
Hyresfastighetsfonden laggs stor vikt vid sddana
omvarldsfaktorer som lokala fastighetsindex och
historisk och forvantad utveckling av hyresnivan pa
orten. Harefter utvdrderas fastighetens historiska
finansiella utveckling, underhadllsbehov och méjligheter
till hyresjusteringar och kostnadsbesparingar.

Slutligen verifieras Bolagets analys av marknadsfaktorer,
fastighetens ekonomiska forutsdttningar och den
totala investeringskalkylen genom en vardering utfort
av ett auktoriserat vdrderingsinstitut med god lokal
kdnnedom.

Konkurrenssituation

Antalet  aktorer pa investerarmarknaden  for
bostadsfastigheter ar fler an motsvarande marknad for
kommersiella fastigheter. Detta innebar att marknaden
for bostadsfastigheter i normalfallet dar mer likvid &n
for kommersiella fastigheter, dock till priset av storre
konkurrens om objekten. Generellt kan dock sdgas att
antalet investerare minskar med storleken 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 agare till bostadsfastigheter i Sverige
Bostadsfastigheter i Sverige dgs i huvudsak av:

1. Allmannyttan

Allméannyttan &r vanligen den stdrsta dgaren pa saval
varje ort som i landet som helhet, och kan bestd av
flera allmannyttiga bolag pa varje ort. De allmannyttiga
bolagen, som ofta dgs av kommunen, dr enligt det
lagreglerade bruksvdrdessystemet, prisledande och
hyressdttande pa orten. Detta &r den stora skillnaden
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter.



2. Privata fastighetsagare

Privata fastighetsagare &r en betydande kategori inom
savél varje ort som i hela landet, dock betydligt mindre
an allmannyttan, inom bostadsfastigheter. Stora privata
dgare av bostadsfastigheter &r t.ex. Stena Fastigheter
och Akelius.

3. Borsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella
fastigheter dven om flera av dem &ven har ett stort
dgande av bostadsfastigheter. Vissa bdrsbolag t.ex.
Heba har huvudsaklig inriktning pa bostader och dven
t.ex. Wallenstam och Balder har en betydande andel
bostader i sin fastighetsportfol;.

4. Institutioner och andra finansiella dgare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex.
férsakringsbolagen AMF Pension, Skandia,
Lansférsakringar m.fl. har historiskt sett haft betydande
engagemang inom bostadssektorn och fortsatter dven
att nyinvestera inom denna sektor. Féljande finansiella
agare ar bl.a. aktiva pa den svenska marknaden: Niam,
Aberdeen Property Investors, Svensk Fastighetsfond,
Svea Fastigheter, Brinova, Svenska Bostadsfonden m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

Till detta tillkommer olika banker, fondkommissionarer
m.fl.  som marknadsfér investeringar i olika
fastighetsaktier, fond-i-fond upplagg m.m., men dessa

skiljer sig fundamentalt fran ovanndmnda exempel pa
operatdrer som investerar direkt i fastigheterna och inte
via nagon bors eller

annan marknadsplats.

Utlandska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden
Det kan noteras att utldndska investerares intag pa den
svenska fastighetsmarknaden bdérjade under senare
delen av 9o-talet och att de blivit tongivande inom
nyinvesteringar pa den svenska marknaden. Detta har
bidragit till 6kande transaktionsvolymer pa den svenska
fastighetsmarknaden och under topparet 2007 omsattes
fastigheter f6r 140 miljarder kronor.

Under finanskrisen saktade transaktionsmarknaden in
vasentligt. Den totala volymen 2008 blev dock endast
9 procent lagre pa grund av statens férsaljning av
Vasakronan till AP Fastigheter. Under 2009 har det varit
fortsatt trogt pa grund av finansieringssvarigheter och
allman osdkerhet om marknaden vilket har fatt till f6ljd
att kopare och saljare har haft svart att motas. Exempel
pa valkanda internationella aktorer som &r 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 och ABN AMRO.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Samtliga styrelseledaméter ar valda till ndsta ordinarie bolagsstamma.

Peter Asp
Styrelseordférande

| styrelsen sedan 2010
Fodelsear: 1947

Peter Asp ar utbildad som civilekonom vid Handelshégskolan i Géteborg och har jobbat med féretagsvarderingar.

Innehav: 153 694 B-aktier inklusive narstaende (Peter Asp Management AB).

Bolagsengagemang de senaste fem aren Befattning Period
GuldFonden AB (publ) SO 2012 -
Peter Asp Management AB SO 1990 —
Fergin Sweden AB SO 2008 — 2012
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) SO 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ) SO 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ) SO 2012 -

Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren

Peter Asp Management AB

Guld Invest Norden AB (publ)

Fundior AB (publ)

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Matti Lilljegren
Ledamot och VD

| styrelsen sedan 2010
Fodelsear 1971

Matti Lilljegren &r utbildad som byggnadsingenjor. Han har varit med som grundare bl.a. fér Hyresfastighetsfonden.

Innehav: 97 500 styck A-aktier och 569 750 styck B-aktier inklusive ndrstdende (Nordic m2 Investment AB)

Bolagsengagemang de senaste fem aren: Befattning: Period:
GuldFonden AB (publ) LE 2012-
Silverfonden AB LE 2012-
PharmaPro Scandinavia AB LE 2010 —2011
Nordic M2 Investment AB LE/VD 2009 -
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) LE/VD 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ) LE/VD 2010 -
Fund of Sweden AB LE 2012 -
NMX Metal Exchange AB (publ) LE/VD 2011-
Kvadratmeterfonden AB LE 2012-
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ) SO 2012 -

Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren:
Guld Invest Norden AB (publ)

Nordic M2 Investment AB

Fundior AB (publ)
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Anders Bohmansson
Ledamot

| styrelsen sedan 2012
Fodelsear 1973

Anders Bohmansson &r advokat sedan 2006. Innehavare av advokatbyra sedan 2007. Medlem i Forsdkringsjuridiska

foreningen i Stockholm sedan 2006.
Innehav: o aktier

Bolagsengagemang de senaste fem aren:

Advokaterna Bohmansson & Schultz AB

Grythyttan Whisky AB

Advokatfirman Bertil Schultz AB

Advokatfirman Bohmansson AB

Hyresfastighetsfornden Management Sweden AB (publ)
Aktiebolaget Odrorer

Wine & Spirits Grythyttan AB

Adokatfirman Anders Bohmansson

Revisor

Revisor till Bolagets revision intill ndsta arsstdmma ar
Auktoriserade revisor Orjan Alexandersson fran Grant
Thornton AB (Orebro). Alexandersson &r medlem i FAR
Revisonsbyra Grant Thornton

Adress: Grant Thornton

Box 504

SE-70150 Orebro

Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden
AB (publ): o aktier

Ekonomi

Maria Sedén

Bokforingsbyra: Admit Ekonomi

Adress: Admit Ekonomi i Sundsvall AB

Box 1

SE-851 02 Sundsvall

Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden
AB (publ) o aktie.

Inga familjeband férekommer mellan nagon av
styrelseledamd&terna.  Styrelseledaméterna beddms
besitta tillrackligt kunnande och erfarenheterirelevanta
foretagsledningsfragor. Ingen av Bolagets nuvarande
styrelseledaméter har démts i bedrdgerirelaterade
mal; varit inblandade i konkurs, tvangslikvidation eller
konkursforvaltning i egenskap av styrelseledamot eller
VD; fatt anklagelser eller sanktioner fran myndigheter
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Befattning: Period:
SuU

LE

SuU

LE

LE

LE

LE/OF

IN

eller forbjudits av domstol att inga som medlem i ett
bolags styrelse eller ledningsgrupp.

Ingen av Bolagets styrelsemedlemmar har slutit nagot
avtal med Bolaget om férmaner efter avslutat uppdrag.
Varken styrelsens ordférande, styrelseledaméter,
verkstéllande direktor, radgivare eller revisor har nagra
privata intressen som kan sta i strid med Bolagets policy.

Ersattningar och férmaner

Styrelseledaméterna erhadller sammanlagt

42 000 kri arligt arvode att férdelas enligt ledamé&ternas
O6verenskommelser sinsemellan. Inga bonus eller
optionsprogram foreligger.

Avtal om pension eller annan ersattning efter avslutat
uppdrag foreligger inte.

Intressekonflikter

Styrelsen &r inte medveten om att det skulle féreligga
nagon intressekonflikt mellan Bolaget och nagon
styrelseledamot eller ledande befattningshavare
och det finns inte heller nagra andra fysiska eller
juridiska personer som dr inblandade i emissionen
som har ekonomiska eller andra relevanta intressen i
Hyresfastighetsfonden.



Styrelsens arbetsformer

De nuvarande styrelseledaméternas forordnande
[6per till arsstdmman for verksamhetsaret 2012. Vid
arsstdmman forrdttas val av styrelseledamoter for
tiden intill slutet av nastféljande arsstdmma. Inga
avtal om foérmaner till styrelseledamoéterna eller
verkstdllande direktdren efter att uppdragen avslutats
forekommer. Bolaget har inga kommittéer f6r revisions
och ersdttningsfragor. Bolaget uppfyller reglerna for
foretagsstyrning i aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget
tillampar inte svensk kod f&r bolagsstyrning, da Bolaget
inte dr ett aktiemarknadsbolag.

Anstillda

Bolaget har en anstalld - Matti Lilliegren - som
verkstéllande direktér med en manadslén om 48 o000
kronor fr.o.m. 1 augusti 2011. Bolaget har inte tidigare
haft nagra andra anstéllda.
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Legala fragor och 6vrig information

Bolagsbildning, associationsform och kontaktdetaljer

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) &r publikt aktiebolag
registrerat i Sverige. Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen
(2005:551) och Bolaget har sitt hemvist i Sverige och sitt sate i Orebro l&n och
Orebro kommun.

Bolaget bildades den 31 augusti 2010 med organisationsnummer 556817-1812.
Bolaget stiftades av Nordic m2 Investment AB Box 1826, SE-701 18 Orebro
med organisationsnummer 556782-1532, genom Matti Lilliegren. Bolagets
rakenskapsar ar 1 januari — 31 december. Bolagets forstardkenskapsar var
forkortat frén 31 augusti till 31 december 2010 (4 manader).

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) &r ett holdingbolag
som skall etablera heldgda, fastighetsforvaltande dotterbolag. Tillgdngarna i
Bolaget kommer att utgéras av dotterbolagsaktier och kortfristiga fordringar/
placeringar.

Bes6ksadress: Hyresfastighetsfonden Management, Behrn Arena OREBRO

Koncernstruktur

Bolaget &r moderbolag till Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) med
org. nr. 556806-9057, Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ) med org. nr.
556789-7177 samt Hyresfastighetsfonden International SEK AB (publ) med org.
nr. 556881-3033. Agarandelarna i samtliga dotterbolag uppgar till 100 procent.

Bolagets adress och kontaktuppgifter

Postadress: Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Box 1826 SE-70118 OREBRO Tel: 019 — 55 55 346 Fax: 019 — 55 55 347
E-post: info@hyresfastighetsfonden.se,

Hemsida: www.hyresfastighetsfonden.se

Samtliga styrelsemedlemmar kan nds via Bolagets kontaktvagar enl ovan.

Tillstandspliktig verksamhet
Bolaget bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet.

Véasentliga avtal
Bolaget har vid tidpunkten fér upprattandet av detta prospekt inte ingatt nagra
avtal av vasentlig betydelse.

Forsakringar

Foretagsforsakring, ansvarsférsakringar och andra férsakringar ar tecknade
med Lansférsakringar Bergslagen i Orebro. Styrelsen bedémer att Bolaget har
ett for verksamheten adekvat férsdkringsskydd.

Tvister

Bolaget har inte varit part i ndgra rattsliga férfaranden, skiljeférfaranden
eller annu icke avgjorda tvister sedan Bolaget bildades. Styrelsen &r ej heller
medveten om att sadant drende skulle vara under uppsegling som skulle kunna
fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller [6nsamhet.

Transaktioner med nérstadende

Nordic m2 Investment AB (556782-1532), som &gs av Matti Lilljegren, har lanat 3,5
MSEK till Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ) i samband med férvérv av
fastigheten i Frévi 2012. Lanet [6per pa 5 ar med fast rénta om 6 % och kan I6sas i
fortid. Rantan motsvarar moderbolagets kostnader for extern finansiering.

Handlingar fér inspektion

Bolagets drsredovisning for perioden 31 augusti — 31 december 2010 (férkortat
rékenskaprdr), 2011 och 2012, stiftelseurkund och bolagsordning kan under
teckningsperioden inspekteras i pappersform pa Bolagets kontor.

Utdelningspolicy

Beslut om utdelning till aktiedgarna fattas vid bolagsstamma. Styrelsens policy
foér kommande utdelningar ar att 30 % av Bolagets arsresultat efter skatt skall
delas ut till aktiedgarna. Malsattningen ska inte uppfattas som en garanti for att
sadan utdelning kommer att ske.

Informationspolicy

Bolaget har som policy att inte lamna nagon information om, eller kommentera,
relationer till kunder, partners eller aktiedgare. Bolagets kundlista inklusive
hyreslistor ar konfidentiella.
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Bolaget kommenterar eller ldmnar ingen information utdver det som
kommuniceras via NG News eller andra officiella kanaler och har valt att
endast kommunicera vasentliga handelser. Utdver detta hanvisas till
kommunikationstillfallen sdsom kvartals- och/eller delarsrapporter.

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) ldmnar heller ingen
ekonomisk information utéver den som redovisas i arsbokslut, delarsrapporter
eller annan ekonomisk rapportering via NG News Under varje ar publiceras:

¢ Halvarsrapporter

¢ Bokslutskommuniké

o Arsredovisning

¢ Pressmeddelanden i samband med hédndelser av betydelse

Tidpunkter for ekonomisk information

- Arsredovisning for 2012 publiceras senast den 14 maj 2013.

- Arsstamma hélls den 28 maj 2013 klockan 9.00 p& Bolagets kontor i Behrn
Arena, Orebro.

- Halvarsrapport kommer att publiceras den 30 augusti 2013

Kontoférande institut

Kontoférande institut, tillika emissionsinstitut i foreliggande nyemission &r:
Eminova Fondkommission AB, Box Box 5833, 102 48 Stockholm

tel: 08- 684 211 00 Eminova ager inga aktier i HMS och avser heller inte férvarva
nagra.

Forskning och utveckling, patent och licenser
Bolaget bedriver ingen forskning och utveckling. Bolagets verksamhet
arinte heller beroende av nagra patent eller licenser.

Uppkopserbjudanden
Det har inte foérekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden avseende
Bolagets aktier under innevarande eller féregdende rékenskapsar.



Aktiekapital, handel och dgarférhallanden

Aktieslag

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 1 919 496,30 kronor férdelat pa 1 004 012 aktier varav

97 500 (10 roster per aktie) i A-aktier och 906 512 B-aktier (1 rést per aktie), med ett kvotvarde om 0,50 kronor.
Aktierna ar fritt overlatbara och ger lika ratt till utdelning samt till eventuellt 6verskott vid likvidation. Aktierna ar
upprattade enligt svensk ratt och &r denominerade i svenska kronor. Bolagets aktier ar kontoférda pa person och
aktieboken hanteras av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC) (www.euroclear.se). Aktuell ISIN-kod for Bolagets B-aktie
ar SE0005100195. (Vid den samanlaggning av aktier som genomfordes den 7 mars 2013 d@ndrades den tidigare ISIN-

koden fran SE0003918358 till nuvarande kod.)

Agarférhallande

Nedanstaende tabell visar aktiedgarna i Bolaget samt respektive dgarandel inklusive ej registrerat aktiekapital efter
den i mars genomférda sammanldggningen av aktier.

Lansforsakrings Bank 97 500 544 606
Swedbank 0 108 083
Peter Asp Management AB* 0 50 601
Avanza Bank 0 43 007
Svenska Handelsbanken 0 30 996
Nordea Bank (o] 23 815
Mangold Fondkommission AB 0 17 830
SEB 0 16 645
Aktielnvest FK AB o] 9580
Ovriga 148 stycken 0 61349

80,77
5,74
2,69
2,29
1,65
1,27
0,95
0,88
0,51
3,25

63,95
10,77
5,04
4,28
3,09
2,37
1,78
1,66
0,95
6,11

* Peter Asp Management AB &gs av Peter As
[ g g [

Aktiekapitalets utveckling

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

20100831 Bolagets bildande 5000 000
20111211 Apportemission 14 500 000
20110502 Nyemission

20110929 Nyemission 39299630
20120206 Nyemission

20130207 Sammanlaggning 1:200 -19402500
20130522 Foreliggande nyemission*® 906512

*=vid full teckning

Bemyndigande

5000 000,00
130 500 000 15 805 000,00

2 850 000 28 500,00
392 996,30 192149 630
8 652 725 86 527,25
-180395843
453 256,00 1910 524

5000 000
150 000 000
152 850 000
1921496,30
200 802 355

1004 012

2461279,55

50 000,00
1500 000,00
1528 500,00

0,01
2 008 023,55
2008 023,55

0,50

0,01
0,01
0,01

0,01
0,50



Vid arsstdmma den 15 juni 2012 beslutades att, under tiden fram till drsstdamman varen 2013, bemyndiga styrelsen
att vid ett eller flera tillfallen fatta beslut om nyemission av aktier och/eller vinstandelslan och/ eller konvertibla
skuldebrev och/ eller utgivande av obligationsskuldebrev mot kontant betalning och/eller med bestdmmelse om
apport eller kvittning eller annars med villkor och att dar vid kunna avvika fran aktiedgares foretradesratt. Genom
beslut med st6d av detta bemyndigande skall kapitalet kunna 6kas med sammanlagt hogst det belopp som ryms
inom den vid var tid gallande bolagsordningens kapitalgrans.

Handel i Bolagets aktie
Sedan den 17 november 2011 dr Hyresfastighetsfondens B-aktie upptagen till handel vid NGM Nordic MTF, dar den
identifieras med kortnamnet HMS.

Aktiedgaravtal
Styrelsen for Hyresfastighetsfonden kanner inte till nagot sarkskilt aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare.

Ovriga virdepapper
Utover ovan beskrivna aktier i Bolaget finns inte ndgra 6vriga vardepapper utgivna i Bolaget.
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Utvald finansiell informatio

Hyresfastighetsfonden ~Management Sweden AB
(publ) bildades den 31 augusti 2010. Bolagets férsta
arsredovisning ar reviderad och omfattar endast
perioden september-december 2010

Underlag for nedanstdende sammanstallning utgors
av reviderade arsredovisningar fran 2010 och 2011 samt
oreviderad bokslutskommuniké fér 2012. Reviderad
arsredovisning for 2012 planeras offentliggdras den 14
maj 2013. For fullstandiga drsredovisningar och évriga
finansiella rapporter hdnvisas till Bolagets hemsida:
www.hyresfastighetsfonden.se.

Redovisningsprinciper

Hyresfastighetsfonden ~Management Sweden AB
tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS). Fr.o.m. 2012 redovisas koncernens fakturerade
tjdnsteuppdrag separat och ingar i Ovriga intdkter.
| Ovrigt dr de redovisningsprinciper som tillampats i
bokslutskommunikén fér 2012 i Gverensstémmelse med
de som anvéndes vid uppréattandet av arsredovisningen
fér 2011. Ingen av de nya eller omarbetade standarder
som trétt i kraft fr.o.m. 2012 har haft ndgon effekt pa
koncernen.

Prognoser

| likhet med de flesta verksamheter som star
infér foérvantad expansion ar utvecklingen i HMS
svarférutsagbar.Bolagethardarforvaltattférndrvarande
inte lamna resultat- eller omsattningsprognoser.

Tendenser

| dagsldget finns inga  kdnda  tendenser,
osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra
krav, ataganden eller hdndelser som kan férvantas ha
vasentlig inverkan pa HMS affdrsutsikter under det
innevarande rakenskapsaret. Ej heller foreligger enligt
styrelsens uppfattning nagra sadana tendenser vad
galler produktion, kostnader, fastighetspriser eller
hyresnivaer.

Vasentliga handelser under riakenskapsaret
Koncernen salde fastigheten Fjarilen 7 i Eskilstuna for 47
MSEK.

Koncernenfdrvarvade den 21 december 2012 fastigheten
Kvasta 10:4, Kvasta 11:13, Kvasta 2:4 och Angeby 13:14 i
Fellingsbro.

n
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Namndndring pa dotterbolaget Hyresfastighetsfonden
2011 nr 3 AB har gjorts till Hyresfastighetsfonden
International SEK AB (publ).

Koncernen har avbrutit en tidigare meddelad inledd
forvarvsprocess avseende fastigheter i Véstervik och
Tranas.

Handelser efter rapportperiodens slut
Koncernen férvdrvade fastigheten Torp 22:7 i Frovi
(foretagshotell) den 31 januari 2013.

Koncernen har genom dotterbolaget
Hyresfastighetsfonden International SEK AB (publ)
[amnat prospekt till Finansinspektionen (FI). Prospektet
godkandes den 27 februari 2013. Emissionsperioden &r
franden27februaritillden 29 maj2013. Emissionsvolymen
arpad 200 MSEK fordelat pa 40 000 styck vinstandelsbevis
(45000 kronor). Varje vinstandelsbevis ar berattigat till 5
% arsranta (utbetalning kvartalsvis) med en tillaggsranta
om 80 % av ackumulerad vinst under I[6ptiden som &r 3 ar
(inbetalt kapital plus 80 % av 3 arsvinst).

Moderbolaget har den 25 februari 2013 valt advokat
Anders Bohmansson som ny ledamot. Styrelsen bestar
av Peter Asp som styrelsens ordférande, Anders
Bohmansson som ledamot och Matti Lilljegren som
ledamot.

Koncernens kontor har flyttats till Behrn Arena i Orebro.



Koncernens resultatrakning

Hyresintakter 2266 046 1273753 4743 609 1492015
C")vriga intakter 23 367 926 76 253 522 326
Driftkostnader -1207 278 -621962 -1802 702 -674 939
Underhall -107 614 -235 423 -1219 883 -256 521
Fastighetsskatt -115 491 -28 079 -115 491 -28 079
Buodnst esess7seas 16868 1054802
Centrala administrationskostnader -1065 953 -964 944 -2 688156 -1419 730
Rantenetto -1265 680 -702 764 -2432211 -876 829

Véardeforandring Fastigheter 1336387 2255337 2274 603 2255337

Resultat fran finansiella tillgdngar som kan saljas 0 -821957 0 -945 233

Aktuell skatt o - o
Uppskjuten skatt 948 330 -593154 701579 -593 154

Ovrigt totalresultat

Vérdeférandring finansiella tillgadngar som kan séljas, netto 0 0 0 0

1 Varav driftéverskott fastigheter 835 663 388289 1605 515 532476

Innehav utan bestdmmande inflytande [¢] 161310 -14 676 97 120

Utestdende antal aktier, tusental 200 802 355 192149 630 200 802 355 192 149 630
Genomsnittligt antal aktier fére/efter utspadning 200 802 355 173 154 809 199 913 047 165 237 377
Resultat per aktie fore/efter utspadning 0,0039 -0,0004 -0,0023 -0,0038
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Balansrakning for koncernen

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 9300 000

Vardepappersinnehav -

Kortfristiga fordringar 2214313
Uppskjuten skattefordran 119 788
Kassa och bank 609394

49 911964

1315 701
0

541877

Eget kapital och skulder
Eget kapital 2132 961

Varav hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 2132 961
Innehav utan bestdammande inflytande o
Uppskjuten skatteskuld (]
Langfristiga rantebarande skulder 8340 621
Kortfristiga rantebarande skulder 106 020
Ej rantebarande skulder 1663893

2686 400

2641790
44 610
593154
46266 672
841208
1382108

Stallda sakerheter 10 887 704
Ansvarsférbindelser Inga
Eget kapital vid periodens ingang 2686 400
Nyemissioner (inkl emissionskostnader) 0
Periodens resultat -462399

Ovrigt Totalresultat

Forvérv fran innehavare utan bestdmmande inflytande -91 040
Eget kapital vid periodens utgang 2132 961
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 2132 961
Innehav utan bestdmmande inflytande o

37918 206
Inga

1665 074
2144 921
-524 807
-598 788

2686 400

2641790
44 610



Koncernens kassaflodesanalys:

Forvaltningsresultat -1495 947 -911 493 -3 438581 -1241757

Ovriga ej kassaflédespéverkande poster -261264 28 025 -261265 28 080

Férandring i rérelsekapital -508 538 152155 718 972 293 992

Kassa och bank ingdende balans 600 143 930 745 541877 700 862




Resultatrakning for moderbolaget

Nettoomsattning 76232 522 326

Handelsvaror o o
C)vriga externa kostnader -1563 741 -877 308
Personalkostnader -339 717 -250 010

Finansnetto -86 199 30520

Koncernbidrag 1640 000 o}

*Periodens resultat i moderbolaget 6verensstimmer med totalresultatet.
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Balansrakning for moderbolaget

Tillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar 6599164 12851198
Kortfristiga fordringar 2306304 816 702
Kassa och bank 499 689 323885

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2 656 220 2930625
Langfristiga skulder 4700 000 9500 000
Kortfristiga skulder 2048 937 1561161

Redovisningsprinciper

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport har, fér koncernen uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Rédet for finansiell rapporterings RFR1, och fér moderbolaget i enlighet med érsredovisningslagen och RFR 2. Fr.o.m.
2012 redovisas koncernens fakturerade tjansteuppdrag separat och ingér i vriga intdkter. | Svrigt &r de redovisningsprinciper som tillampats i denna delarsrapport i
Overensstammelse med de som anvéndes vid upprattandet av drsredovisningen for 2011. Ingen av de nya eller omarbetade standarder som tratt i kraft fr.o.m. 2012
har haft nagon effekt pa koncernen.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Allméant

Bolagetsfinansiellahistorik arbegrinsad. Arsredovisning
2010 och rapportperiod 2011 dverlappar endast med en
manad (september). Jamférelser med motsvarande
perioder féregdende ar har darfor inte kunnat uppstallas
i kommentarerna till den finansiella utvecklingen.

Verksamheten har trots den korta historiken inletts, och
de forsta fastighetsférvarven har genomforts.

Lanebehov

Styrelsen ser inga behov fér moderbolaget att uppta
nagralan. Upptagande av I1dn kommer att ske i samband
med investeringar, och da i en omfattning och struktur
som utformats specifikt f6r den aktuella investeringen.
Framtida lanebehov kan darfér inte kvantifieras idag.
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Rérelsekapital

Med rérelsekapital avses har Bolagets tillgangliga likvida
medel och dess méjlighet att fa tillgang till likvida medel
for att fullgora sina betalningsférpliktelser varefter de
forfaller till betalning.

Det ar styrelsens bedémning att befintligt rérelsekapital
ar tillrackligt fér de aktuella behoven under kommande
tolv. manader. Medlen fran den emission som
presenteras i detta prospekt skall enbart anvandas for
att skapa forutsattningar for HMS att expandera sitt
fastighetsbestand.

Det foreligger inga ataganden om ofinansierade
fastighetsforvarv.






Skattefragor i Sverige

Nedanstaende sammanfattning av vissa svenska
skatteregler dr baserad pa nu gillande lagstiftning.
Sammanfattningen &r endast avsedd som allmdn
information for innehavare av aktier och teckningsratter
som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige om inte
annat  anges. Redogorelsen ar inte avsedd att
vara uttémmande och behandlar exempelvis inte
situationer ddr vardepapper innehas som lagertillgang
i naringsverksamhet eller av handelsbolag. Vidare
behandlas inte de sarskilda regler som kan bli tilldmpliga
pa innehav i bolag som har varit fdmansforetag. Inte
heller behandlas de sarskilda lattnadsregler som i vissa
fall ar tillampliga pa utdelningar och kapitalvinster pa
aktier i onoterade bolag. Varje aktiedgare bér darfér
inhdmta rad fran skatteexpertis avseende sin specifika
situation. Bolaget patar sig inte ansvaret att innehalla
kallskatt.

Kapitalvinst/-forlust

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga
i Sverige beskattas kapitalinkomster sdasom rdntor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent.
Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas separat
for varje vardepappersslag, varvid omkostnadsbeloppet
for samtliga avyttrade vdrdepapper av samma slag
och sort ldggs samman och berdknas gemensamt
med tillampning av den s.k. genomsnittsmetoden. Det
innebar att det genomsnittliga omkostnadsbeloppet
pa innehavda aktier i Hyresfastighetsfonden normalt
paverkas om teckningsrdtter utnyttjas for att forvarva
ytterligare aktieravsammaslag ochsort.Schablonregeln,
som innebdr att omkostnadsbeloppet alternativt far
bestammas till 20 procent av nettofdrsdljningsintdkten,
far anvandas vid avyttring av marknadsnoterade aktier.
Aktiernai Hyresfastighetsfondenhandlas pa NGM Nordic
MTF och klassificeras darmed ur skatterdttslig synpunkt
som marknadsnoterade. Aven teckningsratterna till
forvarv av nya aktier avses att marknadsnoteras.

Fysiska personer

Kapitalforlust pa aktier och andra marknadsnoterade
deldgarratter (aktiebeskattade véardepapper, t ex
teckningsratter och interimsaktier) ar fullt avdragsgill
mot kapitalvinst samma ar pa marknadsnoterade eller
o-noterade aktier och deldgarratter. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion
av skatten pa inkomst av tjanst och ndringsverksamhet
samt fastighetsskatt. Skattereduktion medges med 30
procent av den del av underskottet som inte dverstiger
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100 TSEK och med 21 procent av resterande del.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.
For fysiska personer som ar obegrénsat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminér skatt pa utdelningar med 30
procent.

Juridiska personer

Hos aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive
kapitalvinster, i inkomstslaget ndringsverksamhet med
26,3 procent skatt. For aktiebolag medges avdrag for
kapitalforlust pa aktier och andra deldgarrdtter som
innehas som kapitalplacering endast mot kapitalvinst
pa deldgarratter. Kapitalforlust som inte har kunnat
utnyttjas under ett visst ar, far dras av mot kapitalvinst
pa deldgarrdtter under efterféljande beskatt- ningsar
utan begransning i tiden. Sarskilda regler géller for vissa
speciella féretagskategorier.

Utnyttjande av erhallen teckningsratt

Om innehavare av aktier i Hyresfastighetsfonden
utnyttjar erhdllna teckningsratter for forvdrv av nya
aktier utléses ingen beskattning. Anskaffningsutgiften
for aktierna utgors av emissionskursen. Vid en avyttring
av aktierna kommer aktiedgarens omkostnadsbelopp
for samtliga aktier av samma slag och sort att laggas
samman och berdknas gemensamt med tilldmpning
av genomsnittsmetoden. Interimsaktier, s.k. BTA och
vanliga aktier anses inte vara av samma slag och sort
forran beslutet om nyemission har registrerats.

Avyttring av erhallen teckningsratt

Aktiedgare sominte 6nskar utnyttjasin foretradesratt att
deltaga i nyemissionen kan avyttra sina teckningsratter.
Skattepliktig kapitalvinst ska da berdknas. For
teckningsratter som grundas pd innehav av aktier i
Bolaget dr anskaffningsutgiften noll. Schablonregeln far
inte anvandas for att bestdamma omkostnadsbeloppet
i detta fall. Hela forsdljningsintdkten minskad med
utgifter foravyttring ska saledes tas upp till beskattning.
Anskaffningsutgiften foér de ursprungliga aktierna
paverkas inte.

Behandling av férvdrvad teckningsratt m.m.

For den som koper eller pa liknande satt forvarvar
teckningsratter i  Hyresfastighetsfonden  utgor
vederlaget anskaffningsutgiften for dessa.
Utnyttjande av teckningsrdtterna for teckning av
aktier utléser ingen beskattning. Teckningsratternas
omkostnadsbelopp ska medrdknas vid berdkning
av aktiernas omkostnadsbelopp. Avyttras istdllet
teckningsratterna  utléses  kapitalvinstbeskattning.



Omkostnadsbelop- pet for teckningsratterna berdaknas
enligt genomsnittsmetoden. Schablonregeln  far
anvandas for att bestdmma omkostnadsbelop- pet for
marknadsnoterade teckningsratter som forvdrvats pa
nu angivet satt.

Beskattning av utdelning

For fysiska personer och dédsbon &r skattesatsen 30
procent pa utdelning fran marknadsnoterade bolag.
Preliminart skatteavdrag om 30 procent skall géras av
den som betalar ut utdelningen till fysisk person eller
dédsbo, vilket fér Bolagets del &r Euroclear Sweden AB.
For juridiska personer, utom dédsbon, ar skattesatsen
26,3 procent. For vissa juridiska personer galler sarskilda
regler. For aktiebolag och ekonomiska féreningar
ar utdelning pa naringsbetingat innehav under vissa
forutsattningar skattefri.

Aktiedgare som dr begransat skattskyldiga i

Sverige m.m.

Innehavare av aktier som ar begrdnsat skattskyldiga
i Sverige och som inte bedriver verksamhet fran fast
driftstélle i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for
kapitalvinstervid avyttring av aktier. Innehavare av aktier
kan dock bli foremal for beskattning i sin hemviststat.
Enligt en sdrskild regel kan fysiska personer som
ar begransat skattskyldiga i Sverige bli féremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av bl a
svenska aktier om de vid nagot tillfdlle under de tio
kalenderar som ndrmast foregatt det kalenderar da
avyttringen dgde rum varit bosatta eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tilldmpligheten av denna regel ar
dock i flera fall begransad genom skatteavtal som
Sverige ingatt med andra lander. For aktiedgare som
inte ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar
normalt svensk kupongskatt pa all utdelning fran
svenska aktiebolag med 30 procent. Denna skattesats
ar dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal som
Sverige har ingatt med andra lander for undvikande av
dubbelbeskattning. Avdraget for kupongskatt verkstalls
normalt av Euroclear Sweden AB eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.
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Bolagsordning

Org nr: 556817-1812
Antagen pa arsstamma den 25 februari 2013
§1Firma

Aktiebolagets  firma  &r
Management Sweden AB (publ)

Hyresfastighetsfonden

§ 2 Sdte
Styrelsen ska ha sitt site i Orebro kommun, Orebro l&n.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall daga och utveckla andra bolag, bedriva
handel med véardepapper, forvaltning och uthyrning
av samt handel med fastigheter och andelslagenheter.
Bolaget skall dven verka som investerings-, utvecklings-
samt finansierings- och koncernbolag, svara for
organisering av  affdsverksamhetet, finansiering
och marknadsféring i andra bolag, tillhandahalla
kontorstjanster och administrativa tjanster samt
konsulttjanster inom fastioghetsbranschen.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 1 000 000 och hogst 4 ooo
000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 500 000 och hogst 2 ooo
000.

§ 6 Aktieslag

Aktierna ska kunna ges ut i tva serier, serie A och serie
B. A-aktie har tio (10) réster och B-aktie har en (1) rost,
A-aktier kan utges till ett antal av hégst 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
dgare av aktier av serie A och serie B dga foretradesratt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande
till det antal aktier innehavaren férut ager (primar
foretradesratt). Aktier som inte tecknats med primar
foretradesratt skall erbjudas samtliga aktiedgare for
teckning (subsidiar féretradesratt). Om inte erbjudna
aktier racker for den teckning som sker med subsididr
foretradesratt skall aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det antal aktier de f6érut dger 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, oavsett om deras
aktier dr av serie A eller serie B, dga foretrddesratt att
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teckna nya aktier i férhallande till det antal de forut dger.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission  utge teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesrdtt att teckna
teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier
som kan komma att nytecknas p.g.a. optionsrdatten
respektive foretrddesratt att teckna konvertibler som
om emissionen gdllde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra ndgon
inskrankning i mdjligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
fran aktiedgares foretradesrétt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission i form
av utgivande av nya aktier, skall nya aktier emitteras av
varje aktieslag i férhdllande 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 innebdra nagon
inskrankning i mdjligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

§ 7 Styrelse
Styrelsen ska bestd av lagst tre (3) och hogst
fem (5) styrelseledaméter med hogst fem (5)
styrelsesuppleanter. Ledamd&terna och suppleanterna
vdljs pa arsstdmma for tiden intill slutet av nésta
arsstdmma.

§ 8 Revisorer

For granskning av aktiebolagets drsredovisning jamte
rdkenskaperna samt styrelsens och verkstdllande
direktérens forvaltning utses en eller tvd revisorer
med eller utan revisorssuppleanter pa den drsstdmma
som halls efter det fjarde alternativt vid omval tredje
rékenskapsarets utgang.

§ 9 Kallelse

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pd bolagets
webbplats. Tidsfristerna for kallelserna skall vara enligt
géllande lag. Vid tidpunkten for kallelse skall
information om att kallelse skett annonseras i Svenska
Dagbladet eller Dagens Industri.

§ 10 Anmélan om deltagande vid bolagsstaimma

For att fa deltaga i drsstdmma eller extra bolagsstamma
skall aktiedgare 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, [6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte



infalla tidigare an femte vardagen fére stdmman. Ombud
behdver ej anméla antalet bitrdden. Antalet bitrdden far
vara hogst tva.

§ 11 Arende pa arsstimman

Arsstamma skall héllas &rligen inom sex (6) manader

efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamman ska foljande drenden behandlas:

. Val av ordférande vid arsstamman.

. Uppréattande och godkannande av réstlangd.

. Val av en eller tva justeringsman.

. Prévande av om drsstdmman blivit behérigen
sammankallad.

. Beslut om godkdnnande av forslag till dagordning.

. Framlaggande av drsredovisningen och
revisionsberattelse samt i férekommande fall
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut om

—_

E VIRV

o V1

1.faststallande avresultatrakningen och balansrdkningen
samt i férekommande fall
koncernresultatrakning och koncernrevisionsberattelse,

2. dispositioner betrdffande aktiebolagets vinst eller
forlust enligt den faststallda
balansrakningen och

3.ansvarsfrihetatstyrelseledaméternaochverkstéllande
direktoren

8. Bestammande av antalet styrelseledamdter och, i
férekommande fall, styrelsesuppleanter, revisorer
och revisorssuppleanter som skall véljas pa stamman.

9. Faststdllande av arvodenttill styrelsen och revisorerna.

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

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

§ 12 Rakenskapsar
Aktiebolagets rakenskapsar ska vara 1 januari — 31
december
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§ 13 Avstamningsforbehall
Denaktiedgareellerforvaltaresompdavstdmningsdagen
ar inférd 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 ndmnda lag skall antas vara behérig att utéva
de rattigheter som féljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen

(2005:551)



Kontakt

Besoksadress:
Hyresfastighetsfonden
Behrn Arena
Orebro

Postadress: )
Hyresfastighetsfonden AB ! |

Box 1826 oy B

SE-70118 Orebro

Kontakt:
Tel: +46 - (0)19 - 55 55 346
Fax: +46 - (0)19 - 55 55 347
www.hyresfastighetsfonden.se
E-post: info@hyresfastighetsfonden.se

Verkstédllande direktér Matti Lilliegren
Mobil: +46 - (0) 703 - 685 675
E-post: ml@hyresfastighetsfonden.se

Styrelseordforande Peter Asp
Mobil: +46 — (0) 739 - 852 356
E-post: pa@hyresfastighetsfonden.se



