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GENERELL
INFORMATION

Uttalanden och bedomningar

Detta memorandum har uppréttats med anledning av den forestdende
aktiespridning i Systemhus AB (publ) (556606-1148). P4 ett flertal stéllen
i detta emissionsmemorandum benamns Systemhus med Bolaget.
Aktiedgare kan finna pressmeddelanden, ekonomiska rapporter pa
Systemhus hemsida www.systemhus.se.

All information som lamnas i memorandumet bdr noga dvervagas.
Vanligen notera sarskilt att detta memorandum endast ar en
sammanfattande beskrivning av bolagets verksamhet och stéllining.
Informationen i dokumentet ar inte avsedd att vara fullstandig eller
uttbmmande och aktie&gare och investerare avrads fran att basera sina
investeringsbeslut enbart p& den information som framkommer i detta
memorandum.

Erbjudandet att teckna Aktier enligt memorandumet riktar sig inte, direkt
eller indirekt, till sddana personer vars deltagande forutséatter ytterligare
prospekt, registrerings- eller andra atgarder an de som foljer av svensk
ratt. Memorandumet far inte distribueras i eller till land déar distribution
eller Erbjudandet forutsatter ytterligare registrerings- eller andra &tgérder
an sadana som foljer av svensk ratt eller strider mot tillampliga
bestammelser i sddant land.

For detta memorandum galler svensk lag. Tvist pa grund av innehallet i
detta memorandum skall avgoras enligt svensk lag och av svensk
domstol exklusivt.

Detta memorandum har ej registrerats hos Finansinspektionen i enlighet
med bestammelsernai 2 kap 25-26 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument samt Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004.
Handlingar som bolagets bolagsordning, arsredovisningar eller
utlatanden som till ndgon del ingér eller hanvisas till i detta
memorandum, finns tillgangliga for inspektion pé bolagets huvudkontor
med adress: Systemhus AB, Centralplan 15, 111 20 Stockholm.
Handlingarna finns tillgangliga i elektroniskt format pé bolagets hemsida:
www.systemhus.se. Om tankbara investerare 6nskar ta del av dessa
handlingar i pappersformat, kontakta bolaget pé info@systemhus.se.

Memorandumet innehaller vissa framéatriktade uttalanden som
aterspeglar Systemhus aktuella syn och forvantningar pa framtida
handelser samt finansiell och operativ utveckling. Uttalandena &r
baserade pé styrelsens kdnnedom om nuvarande marknadsforhallanden
samt i dvrigt radande omvarldsfaktorer. Lamnad information angaende
framatriktade antaganden utgor subjektiva uppskattningar och
prognoser infor framtiden och ar darmed férenade med osékerhet.

Nar det i memorandumet ges ett pastdende om ett visst forhallande ar
det Bolagets beddmning som pastéendet i fraga vilar pa, savida inte
annat uttryckligen anges. Uttryck som orden "férvantas”, "antas”, "bor”,
"beddms”, och liknande uttryck anvands for att indikera att
informationen &r att beakta som uppskattningar och prognoser.
Uppskattningarna och prognoserna ar gjorda pa grundval av uppgifter
som innehaller sdval kanda som okanda risker och osakerheter. Nagon
forsékran av att lAmna uppskattningar och prognoser avseende
framtiden kommer att realiseras lamnas inte, vare sig uttryckligen eller
underforstatt. En investering i aktier &r férenad med risk och
risktagande. Den som 6vervager att investera i Bolaget uppmanas
darfor att sjalvstandigt och noggrant géra en utvardering av Bolagets
utveckling infér sin investering med detta memorandum som grund.
Detta memorandum innehéller information om Systemhus marknad och
bransch inklusive historisk marknadsinformation och branschprognoser.
Bolaget har hamtat denna information fran ett flertal kallor, bland annat
branschorganisationer, branschpublikationer, marknadsundersékningar
fran tredje part och allméant tillganglig information, exempelvis Internet.




Information fran tredje man

Definitioner

Ovrigt

Varken bolaget, styrelsen, ledande befattningshavare eller bolagets
huvudaktiedgare garanterar att informationen fran dessa kallor ar
korrekt. | synnerhet skall papekas att marknadsprognoser i olika former
ar forenade med stor osékerhet och att inga garantier kan lamnas att
sadana prognoser kommer att infrias. Bolaget forsékrar att den
information fran tredje man som férekommer i detta memorandum,
savitt bolaget kanner till och genom jamforelse med annan information
som offentliggjorts av bertrd tredje man, har atergivits korrekt och att
inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Utover information fran utomstaende, sammanstaller aven Systemhus
viss marknadsinformation baserad pa branschaktorer och andra aktorer
som tillhandahéaller analytisk information. Systemhus interna
marknadsundersékningar och bedémningar har gj verifierats av
oberoende experter och bolaget kan inte garantera att en tredje part
eller nagon av Systemhus konkurrenter som anvander andra metoder
for datainsamling, analyser och berékningar av marknadsdata, kommer
att erhalla eller generera samma resultat.

| detta Memorandum férekommer referenser till rapporter upprattade av
utomstéende. Ingen saddan rapport har genomforts pé uppdrag av
Bolaget. Styrelsen bekraftar att informationen atergivits exakt och att -
savitt Styrelsen kanner till och har férsakrat genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man - inga
uppgifter har uteldmnats pa ett satt som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

| detta memorandum géller féljande definitioner om inget annat anges:
Med “Bolaget och Systemhus” avses Systemhus AB (publ)
(556606-1148).

Varje beslut om att investera i de aktier som erbjuds i detta Bolag skall
grunda sig pa en beddémning av memorandumet i sin helhet. Styrelsen,
som ansvarar for detta memorandum har vidtagit rimliga &tgarder for att
sékerstélla att den information som lamnas enligt dess uppfattning
Overensstammer med fakta och att ingenting uteldamnats som med
sannolikhet kan péverka bedémningen av Bolaget.




SYSTEMHUS |
SAMMANDRAG

Erbjudandet i korthet

TECKNINGSKURS | SEK

BOLAGSVARDE INNAN ERBJUDANDET | SEK

ANTAL AKTIER INNAN ERBJUDANDET

ANTAL ERBJUDNA AKTIER

EMISSIONSBELOPP | SEK

TECKNINGSTID

BETALNING

Systemhus AB (publ) driver i huvudsak flerbostadsprojekt med
hyresratten som uppléatelseform.

Bolaget arbetar ¢ver hela landet och s& som marknaden ser ut just nu
s& &r det gynnsamt i stort sett Overallt dar Systemhus AB (publ) agerar.
Bolaget driver ocksé projekt inom stadsutveckling samt utvecklar olika
typer av férvaltningsfastigheter.

For oss ar varje projekt unikt och vi anvander oss av ett brett externt
natverk av utvalda samarbetspartners inom arkitektur, design,
byggnation och méakleri. Vara kunder ar framst kommersiella
bostadskopare och lokalanvandare men vi arbetar &ven direkt med
kommande hyresgaster.

Idag utvecklar bolaget c:a 1200 byggréatter med tonvikt pa
Mellansverige. Takten berdknas 6ka under 2018 for att under 2019 fa
rejal fart.

1,05 SEK

75.186.127

71.605.836

4.285.714

4.500.000

7 december 2017 - 22 januari 2018

| enlighet med utsand avrakningsnota
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BAKGRUND OCH
MOTIV TILL
NYEMISSIONEN

Bakgrund

Marknaden

Affarsmojlighet

Behovet av nya bostader pa den svenska marknaden ar stort. Kring
bostadsbristen har manga affarsmajligheter kretsat under de senaste
15-20 aren och mojligheterna bestéar. Systemhus har hittat en nisch dar
vi framover kommer att se de storsta maojligheterna for aktorer i
byggbranschen.

Systemhus verksamhet startade 2001 och bolaget utvecklar,
marknadsfor och séljer fastighetsprojekt for hyresratter och
bostadsréatter.

Systemhus kommer under nastkommande ar att fokusera sin
verksamhet pé hyresbostéder. Bolaget beddmer att det ar dar som
majligheterna kommer att finnas for att ge en hdg och trygg avkastning
till aktiedgarna. Det ar séllan som mojligheter och trygghet har kunnat
forenas i den omfattningen som vi forvantar oss att se pa den svenska
bostadsmarknaden under de kommande &aren.

Systemhus ar val férberett for att ta en stor del av hyresrattsmarknaden
tack vare laga produktionskostnader och ett starkt natverk. Natverket
som Bolaget har byggt upp gor det maojligt fér Systemhus att vara med
fran markforvary till inflyttning. Bolaget har som strategi att knyta till sig
nyckelpersoner via deldgarskap och flera av de viktiga personerna i
natverket ar redan idag aktiedgare i Systemhus. Bolagets maélsattning &r
att vara en volymleverantdr av hyresrétter. For att lyckas bli en
volymleverantor av hyresrétter pa den svenska marknaden behdver man
klara Boverkets kostnadskrav. Detta mdjliggdrs genom Bolagets
moduléra arbetsséatt och gor Systemhus till en av de bast rustade
byggaktorerna pa den svenska hyresréattsmarknaden.

Det finns flera anledningar till att byggbolag har valt att fokusera pa
bostadsrattshus istallet for hyreshus under méanga ar.
Bostadsrattspriserna har skenat ivag tack vare att efterfragan har drivits
av lagre rantor och allmanna férvantningar om stigande
bostadsréattspriser. Det har gjort det betydligt mer I6nsamt for byggbolag
att producera bostadsratter istéllet for hyreshus. Over tid ska
utvecklingen foljas at for den langsiktiga marknadsfundamentan som
galler for hyresratter som bostadsratter &r snarlik. Priser och I6nsamhet
drivs av behovet att bo och skillnaden mellan tillgdngen och efterfragan
pé bostader. Marknaden éar cyklisk och nér pendeln svénger tilloaka mot
jamnvikt, kommer det att uppsta séllsynta majligheter i segmentet
hyresratter.

Regelverket for hyressattning har missgynnat hyresrattsmarknaden.
Hyressattningen har inte varit marknadsmassig men det har skett en
gradvis forandring under de senaste aren och vi har gatt mot en
marknadsmassig hyressattning i de flesta svenska kommuner. Sedan
2011 kan privata fastighetsbolag ta ut hyror som ligger i nivd med
nybyggda bostader som kommunala bolag tar ut i nybyggda
bostadshus. Bristen pa nya hyresratter har gjort att hyrorna har slépat
efter men i takt med att kommunala bolag bygger nya hyresratter,
skapas nya hyresreferenser. Darmed gar marknaden 6ver till
marknadsmassiga hyror i nybyggda hyresratter med stigande I6nsamhet
i byggprojekt for hyresratter.

Behovet av nya hyresréatter pa den svenska marknaden innebar en
omfattande affarsmajlighet for aktérer som klarar av att producera billiga
hyresratter. Behovet ligger p& minst 40 000 nya hyresratter per ar och
kommer att ligga pa den nivan under 6verskadlig tid. Det ger en
potentiell marknad pé uppskattningsvis 80 miljarder kronor arligen. De
flesta aktorer i branschen ar fokuserade pa bostadsratter eftersom
mojligheterna har funnits déar under lang tid. Med stigande marginaler for
hyresratter finns det forutsattningar for Systemhus att skapa betydande
varden for sina aktiedgare. Mojligheten att hitta affarsmajligheter ar
mycket god eftersom de flesta svenska kommuner valkomnar fler
hyresratter och ar samarbetsvilliga.




Motiv till nvemission Systemhus avser nu, att med stod av beslut fran bolagsstamman den
o y o 24 augusti 2017, genomfora en nyemission pa 4 500 000 kronor.

Medlen fran emissionen kommer framst anvandas till att:

1. Forstarka organisation pa séalj och marknad.

2. Stddja volymtillvaxt genom att vidareutveckla och effektivisera
processerna, utbilda samarbetspartners, installationsféretag och
forstarka Bolagets support.

3. Forbereda en listningsprocess som &r planerad till varen 2018.

M6jligheter till annan Ytterligare forstérkning av var kassa kan komma att ske genom att
. . . avyttra orealiserade varden i projektportfolien eller med andra affarer av
flnanS|er|ng strukturell karaktar.
STY R E LS E N S Styrelsen for Systemhus AB (publ) &r ansvarig for innehallet i
Memorandumet. Styrelsen forsékrar att alla rimliga forsiktighetsatgarder
F'O RS A'KR AN har vidtagits for att sékerstalla att uppgifterna i Memorandumet, savitt
styrelsen vet, dverensstdmmer med de faktiska forhallandena och att

ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Uttalanden om framtiden och ¢vriga framtida forhéllande i detta
Memorandum aterspeglar styrelsens nuvarande syn avseende framtida
handelser och finansiella utveckling. Framatriktade uttalanden uttrycker
endast de beddmningar och antaganden som Styrelsen gor vid
tidpunkten fér Memorandumet. Dessa uttalanden &r val genomarbetade,
men lasaren uppméarksammas pa att dessa, sasom alla
framtidsbeddmningar, ar férenade med osakerhet.

Stockholm den 27 november 2017
Styrelsen, Systemhus AB (publ)
Peter Wittsten Peter Hagerman Peter Liliehddk

Verkstéllande direktor Styrelseledamot Styrelseordférande

Styrelseledamot




VD HAR ORDET

SYSTEMHUS GAR PA DATE
MED FRAMTIDENS
FASTIGHETSMARKNAD!

Pre-IPO

Sedan Luftman AB blev huvudéagare i Systematisk Kapitalforvaltning i
Sverige AB i juli 2017 har det hant en hel del i Bolaget. | snabb takt har
ett (1) bolag forvarvats, samt en projektportfolj bestaende av ett antal
utvecklingsprojekt som kommer att integreras i den nya verksamheten.
Det &r bara borjan, malet &r att véxa snabbt och vi ser redan framfor oss
ett antal tankbara forvarv som skulle passa in i Systemhus. Alla férvary
skall syfta till att Systemhus skall fa 6kade resurser och en stabil
plattform fér utveckling och produktion av Hyresratter i stor skala.

Vardet pa verksamheten har gatt fran 4 miljoner kronor till dagens cirka
50 milioner kronor. Omséttningen har gatt fran O till en forvantad
omsattning pa 24 miljoner kronor. Med en standigt 6kande trend &r det
nu dags att sjosétta Bolagets kraftiga fokusering pa att f till stand
byggnation av hyresratter i stor skala ver riket (landet).

Bristen pa bostader uppvisas i 240 av Sveriges 290 kommuner, en siffra
vi inte har haft sedan sent 1950-tal. Det innebar en stor madjlighet for
Bolaget vars affarskoncept 16ser kommunernas problem. | en rapport,
bestalld av HSB och Riksbyggen uppskattas produktionsbortfallet, fram
till 2030, hanforligt till bostadsbristen kunna uppga till hela 660 miljarder
kronor — bara i Stockholmsomradet.

Vi har ett unikt natverk, helt i klass med aktdrer som HSB och Skanska.
Bolaget kommer att vara aktivt fran markforvarv till inflyttning vilket ger
oss en tillracklig storlek och trovardighet for att snabbt utnyttja en stor
och snabbt vaxande affarsmajlighet som byggbranschen fokuserar for
lite pa.

Systemhus har under hosten tagit fram ett antal koncept som maojliggor
att bolaget kan 6ka i volym pa ett kontrollerat och Gvergripande sétt.
Koncepten ar:

1. SH-L&genheten, en genomtankt, smart och rationell bostad

2. Booduo, ett smart satt att bygga studentlagenheter

3. SH Fem till Ett, Marknadens smartaste modultank

4. SH Senior, ett dldreboende med de senaste tekniska I6sningarna
5. SH Kvarter, enheter med 8 lagenheter i tva vaningar

Samtliga koncept ovan ar baserad pa en likriktad produktion och
arbetssatt vilket gor att Systemhus snabbt kan beddma varje projekt.

Kapital fran denna pre-IPO, totalt 4,5 mkr, kommer att ge en kassa att
fardigstélla de projekt som bolaget just nu hanterar. Pengar skall &ven
anvandas att ta fram underlag fér bolagets IPO och listningsprocess
beraknad till tidig var 2018, i samband med denna kommer bolaget
aven att forvarva ytterligare tva projekt.

Alderskurvan pa var projektportfolj innebar att vi fran Q2 2019 och
framat kommer att gora avslut pa ett antal projekt vilket kommer att leda
till ett starkt kassafldde for att klara detta behdvs planerad emission.
Pengar skall &ven anvandas till att utveckla vara koncept ytterligare sa
att vi i utgadngen av 2018 blir Sveriges modernaste bolag for produktion
av Hyresratter.

Vart mal ar att driva en modern och foérvarvsdriven koncern som visar en
snabb tillvéxt med en stigande I6nsamhet sa att vi inom en inte alltfér
avlagsen framtid kan borja dela ut pengar till vara aktiedgare.

Valkomna som aktiedgare i Systemhus AB (publ).
Poul Dissing

Tilltradande verkstallande direktor
Systemhus AB (publ)




Prognoser

(tkr) 2018 2019 2020
Forsaljning 14 000 40 000 65 000
Ink6p -2100 -20 000 -40 000
Bruttoresultat 11900 20000 25000
RORELSEKOSTNADER

Personal -800 -1600 -3200
Marknadsféring -200 -400 -500
Konceptutveckling -200 -500 -300
Lokaler -100 -260 -260
Administration -100 -350 -500
Emissionskostnader -300 0 0
Summa kostnader -1300 -2110 -2760
Resultat f. skatt 10 600 17 890 22240

IN B JU D AN TI LL §tyrelsen i Systemhus beslutade den 27 november 2017 med stéd av
Arsstdmman den 24 augusti 2017 att 6ka Bolagets aktiekapital genom
TEC KN I NG en nyemission av hogst 4.285.714 aktier i syfte att ta in hdgst 4 500 000
kronor till Bolaget. Emissionen riktar sig till befintliga aktiedgare och
allméanheten utan foretrade for befintliga aktiedgare.
Harmed inbjuds, i enlighet med villkoren i detta Memorandum, att
teckna aktier i Systemhus.

Stockholm den 27 november 2017 Systemhus AB (publ)

Styrelse




VILLKOR OCH
ANVISNINGAR

Inbjudan till teckning av aktie

Teckningskurs

Teckningstid

Teckning/Anmalan

Tilldelning

Handel i aktien

Offentliggorande av utfallet
i aktiespridningen

Ratt till utdelning

Aktiebok

Tillamplig lagstiftning

Harmed inbjuds, i enlighet med villkoren i detta memorandum, att
teckna aktier i Bolaget till kursen 1,05 kronor per aktier. Emissionen,
omfattande hogst 4 285 714 milj. aktier, har beslutats av styrelse den 27
Oktober 2017. Emissionen kan, vid fullteckning, inbringa 4.500.000
kronor, fore emissionskostnader.

Teckningskursen ar 1,05 krona per aktie. Courtage utgar ej.

Teckning av aktier skall ske under tiden fran den 7 december 2017 till
och med den 22 januari 2018. Styrelsen i Bolaget ager ratt att férlanga
teckningstiden. Emissionen kan inte avbrytas efter det att
teckningsperioden har paborjats.

Anmalan om teckning av aktier skall ske pa anmalningssedel som bland
annat finns att ladda ner pa Bolagets hemsida www.systemhus.se.
Anmaélningssedeln skall vara Bolaget tillhanda senast den 22 januari
2018. Det &r endast tillatet att insanda en anmélningssedel. Om fler an
en anmalningssedel insénds kommer endast den forst erhalina att
beaktas. Nagon betalning skall gj ske i samband med anméalan utan
sker i enlighet med vad som anges nedan. Observera att anmalan &ar
bindande.

Besked om eventuell tilldelning av aktier ldmnas genom Gversandande
av tilldelningsbesked i form av en avrékningsnota. Likvid skall erlaggas
enligt instruktion pa avrakningsnotan och dras aldrig fran angivet
VP-konto eller depé. Nagot meddelande Iamnas inte till den som inte
erhallit tilldelning. Erlaggs inte likvid i rétt tid kan tecknade aktier komma
att dverlatas till annan. Skulle forsaliningspriset vid sédan Gverlatelse
komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som
ursprungligen erhallit tilldelning av dessa aktier komma att f& svara for
hela eller delar av mellanskillnaden. Tilldelning &r inte beroende av nér
under teckningsperioden anméalan inkommet.

Aktierna i Bolaget ar inte noterade pa nagon handelsplats. Bolaget har
for avsikt att under varen notera bolaget pa en for bolaget Iamplig
handelsplats.

Snarast majligt efter att teckningstiden avslutats kommer Bolaget att
offentliggdra utfallet av emissionen. Offentliggdrandet kommer ske
genom pressmeddelande och finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida.

De nya aktierna medfor rétt till utdelning fran och med rakenskapsaret
2017.

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras av Euroclear.

Aktierna lyder under aktiebolagslagen (2005:551) och regleras av
svensk ratt. Aktiedgares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt,
foretradesratt vid nyteckning av aktier med mera styrs dels av Bolagets
bolagsordning som finns tillganglig via Bolagets hemsida, dels av
aktiebolagslagen (2005:551).




HYRESMARKNADEN
| SVERIGE

Prisfall pa
bostadsrattsmarknaden

Fortsatt stora behov

76 000 bostéader paboérjas i ar

Marknaderna ar i olika faser

Bostadsbyggandet har fortsatt att 6ka snabbt under 2017. Under
senare tid har det kommit fler signaler om svarigheter att fa avsattning
for nyproducerade bostadsratter. Boverket beddmer att det i dagslaget
ror ett begransat antal marknader dar det har byggts mycket bostader.
Pa andra marknader ar efterfragan pa nyproduktion god. Samtidigt har
det spridits en osakerhet om marknadslaget, nar utbudet dkat och
bostadspriserna fallit nagot.

Bostadspriserna i Sverige toppade under sommaren och har under
hosten noterat det kraftigaste fallet pa kort tid sedan finanskrisen.
Statistik fran Valueguard visar ett prisfall p& 4,4 procent under de
senaste tre manaderna.

Kélla: Valueguard.se

Det senaste prisfallet for bostadsratter till trots, &r behoven av bostader
fortsatt stora pd manga hall, till f6ljd av den starka
befolkningsutvecklingen. Bolaget beddmer att en stérre del av
produktionen framover kan komma riktas mot hushall med lite lagre
kopkraft. Det kan Oka basen for efterfrégan betydligt.

Boverkets prognos &r att bostadsbyggandet dkar med 18 procent i &r,
dé 76 000 bostader pabdrjas. Huvudscenariot for 2018 ar att
byggandet minskar nagot, framst p& marknader dér det redan har
producerats mycket bostéader. Men utvecklingen av efterfrdgan under
2018 &r svarbedomd, bland annat beroende av om osékerheten pa
bostadsmarknaderna far faste. Fortsatt &r kapaciteten ett vasentligt
hinder for byggandet.

Paborjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
lllustration: Boverket

De lokala marknaderna &r i olika faser, och pa en del marknader kan
toppen i byggstarterna ha nétts redan 2016. Ar 2018 kan
bostadsbyggandet komma att utvecklas starkast i Storgéteborg, dér
takten ar under riksgenomsnittet och bostadspriserna har ékat snabbt
under lang tid.




Prisfall for bostadsratter kan
gynna hyresratten

Den senaste manadens prisnedgang pa bostadsrétter forefaller vara
driven av ett 6kat utbud och en dkande osékerhet rérande den framtida
marknadsutvecklingen, inte av hushallens ekonomi och framtidsutsikter,
som &r fortsatt goda. Skarpta amorteringskrav kan dock minska den
krets som har rad att efterfraga en ny bostad.

Prisfallet kan aven sénka hushallens riskvillighet.

Behovet av nya bostader ar fortsatt stort och bostadsbristen ar ett
alltjamt bestéende problem i de flesta svenska kommuner. Vi kan
framfor allt rakna med en fortsatt hog efterfragan pa bostader for
ménniskor med svagare ekonomi, eller dem som av ndgon anledning
inte vill 4ga sin bostad, t.ex. minskad riskvillighet. Ett fortsatt prisfall pa
bostadsrattsmarknaden eller &ven en 6kad osékerhet kommer att leda
till att efterfragan pa hyresratter Okar. Det &r en trend som vi kunde se pa
de marknader dar finanskrisen ledde till mer bestaende prisfall for
privatagda sméahus och lagenheter. Inte minst i USA dar det traditionellt
har ansetts som viktigt att 4ga sin bostad. Efter finanskrisen tkade
efterfrdgan pa hyresrétter kraftigt och hyrorna ckade snabbt under flera
ar. Trenden var driven av att farre manniskor fick tillgang till
bostadskrediter men aven att farre manniskor ville ta risken i form av kép
av egen bostad. Det gér inte att utesluta en liknande utveckling pa den
svenska marknaden om férvantningar om stigande bostadspriser bryts.
Banker kan komma att skarpa sina krav pa lantagare och potentiella
kopare kan bli mer avvaktande. Det skulle géra hyresratten till ett mer
attraktivt alternativ.




PROGNOS FOR BOSTADSBYGGANDET
NOVEMBER 2017

Prognos for antal paborjade
bostader, november 2017

Nybyggnad

Flerbostadshus

Bostadsratt

Hyresratt

Aganderitt

Smahus

Total nybyggnad

Nettotillskott genom ombyggnad

Totalt paborjade bostader

29 procents 6kning for Enligt pfeliminéraosiffror fran SCB .pébérljl'adesudrygt 37 000 lagenheter
. under forsta halvaret 2017, vilket innebar en 6kning om 22 procent
nyprOdUKtlonen jamfort med samma period forra aret, d& 30 776 lagenheter bérjades

byggas. Merparten av de nya lagenheterna, 30 450 stycken, byggs i

flerfamilishus medan sméahus endast stod for 7 150 paborjade

lagenheter.

Bostadsminister Peter Eriksson kommenterar i ett pressmeddelande att

siffrorna &r uppmuntrande och att de utgor ett bevis pé att regeringens

bostadspolitik fungerar.

— Nu ska vi fortsétta att utveckla arbetet. Under hésten 2017 fortsétter vi
den moderna byggpolitiken. Regelverken férenklas, utbildningsplatserna
blir fler och industrialiseringen av bostadsbyggnationen stéds for att
mota bostadsbehovet. Fram till 2025 beh&vs 600 000 nya bostéder
enligt Boverket, séger Peter Eriksson

= Enligt Boverkets senaste prognos paborjas byggandet av 64 000 nya

Beko_rd h_ogt_ bOStadSbyggande bostader under 2016, vilket innebéar en 6kning med 30 procent frén

inte tillrackligt féregaende &r. 2017 beraknas 67 000 bostader pabarias, vilket skulle
innebéra en dkning pa endast 5 procent. Den avstannande byggtakten
beror pa kapacitetsbrist snarare &n efterfragan, enligt rapporten.
Enligt preliminara siffror pabdrjades omkring 6 bostéader per 1 000
invanare i hela landet under tolvmanadersperioden till och med juni i &r.
Enligt Boverkets prognos behdver det byggas 7 bostader per 1 000
invanare fram till 2025 och den storsta andelen bostader bor byggas
mellan 2016 och 2020, enligt analysen. Byggtakten skulle alltsd behdva
Okas betydligt i manga delar av landet.
Boverket menar ocksa att eventuella stigande rantekostnader och
samre ekonomi for hushallen i kombination med 6kad produktion kan
leda till minskad efterfrdgan pa bostadsréatter och smahus i framtiden,
samtidigt som det potentiellt kan mojliggdra byggandet av fler
hyresrétter.
Det ér viktigt att komma ihdg att antalet pabdrjade bostader inte
nodvandigtvis ar lika manga som de som slutligen byggs. Prognosen éar
kraftigt uppskriven enligt Boverket, vilket understryker osékerheten i
underlaget.




STYRELSE, VD OCH ANDRA NYCKELPERSONER

Peter Lilliehd6k,
f. 1960 Styrelseordférande
I styrelsen sedan 2016

Efter gymnasiet kurser pa Stockholms universitet i ekonomi och juridik.
Utbildad i finansanalys vid IFL och har 30 ars erfarenhet fran bank och
finanssektorn. Storre delen av Peters karridr har varit inom
aktiemarknaden med bland annat aktiehandel, analys, forvaltning och
foretagsaffarer. Innan Peter startade egen konsultverksamhet inom
corporate finance var han ansvarig for corporate finance pa Spectra
Fondkommission.

Antal aktier i Systemhus 200.000 st.

Peter Hagerman,
f. 1956 Styrelseledamot
i styrelsen sedan 2017

Utbildad Godkand revisor. Arbetade p& Ohman FK. som aktiemaklare
under 14 ar. Darefter startade Peter ett mindre VP-bolag dar han var
Vd. Efter férsaljning av VP-bolaget startade Peter en Hedgefond med
inriktning p&d OMX-terminer.(Forsta fonden i Sverige med bara ett
tilgadngsslag). Arbetar idag som fristdende konsult inom
finansbranschen.

Antal aktier i Systemhus 200.000 st.

Peter Witisten,
f. 1946 VD och styrelseledamot
i styrelsen sedan 2017

Efter gymnasieskolan i Malmd blev Peter utexaminerad civilingenjor och i
ekonomi i Lund. Peter har stor erfarenhet av byggprojekt - sma och
stora och han blev utndmnd till MD fér det danska dotterbolaget NCC
1980. Efter det blev Peter direktor for Danica Ejendomme, da Danmarks
storsta fastighetsinvesterare (pensionsfond). Peter vaxlade sedan till
byréns sida som MD fér CB Richard Ellis, Danmark (CB RE &r den
storsta fastighetsradgivaren i varlden). Peter avslutade sin karriar som
anstalld som VD for en stor investerare och utvecklare av
parkeringsmajligheter i Kbpenhamn. Peter har under sin langa karriar
inom fastighetsrelaterade omraden uppnéatt en stor erfarenhet av
projektutveckling och generell verksamhet i Europa, USA och delar av
Afrika.




FINANSIELL INFORMATION

Systemhus AB (publ) Org.nr. 556606-1148

RESULTATRAKNING

2016/01/01
Not 2016/12/31
Nettoomsattning 0
Rorelsens kostnader 86 589
Rorelseresultat 86 589
Resultat fran finansiella poster -369
Resultat efter finansiella poster 86 220
Arets resultat 86 220

BALANSRAKNING

2016/01/01

2016/12/31

3321

3321

3273

3273

Not 2016-12-31

Omsattningstillgangar

Ovriga fordringar 16314
Kassa och bank 0
Summa omsattningstillgangar 16 314

SUMMA TILLGANGAR 16 314

2015-12-31



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital (36 605 836 aktier)

Uppskrivningsfond

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

500 000

38 246 657

-38818 767

86 220

14111

2203

983719

38 246 657

186 572

-39 492 331

3273

-72110

56 061

1049

15000

72110




AKTIE

Bemyndiganden

Aktierna ar denominerade i svenska kronor (kr). Systemhus aktier har
utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551). Det finns endast ett (1)
aktieslag och samtliga aktier ar fullt betalda.

Vid arsstamman i Systemhus den 24 augusti 2017 bemyndigades
styrelsen att fatta beslut om nyemission av hdgst 43.394.164 nya aktier
motsvarande en 6kning av aktiekapitalet med hogst 1.500.000 SEK
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Agarlistafdrteckning per den 28/11-2017

NAMN

Luftman AB
Bo-Goran Hansen
Jan Bolin
Margareta Lantz
Ovriga

Totalt

Aktieadgaravtal

LEGALA FRAGOR
OCH OVRIG
INFORMATION

Allméan bolagsinformation

Huvudkontorets adress ar:

ANTAL AKTIER ROSTER | %

55523484 77,56

1206 902 1,68

1 000 000 1,39

1000 000 1,39

12 875450 17,98

71 605 836 100%

Styrelsen och verkstallande direktéren kénner inte till nagra
Overenskommelser mellan nagra aktiedgare som skulle kunna paverka
rostetal eller andra maktférhallanden i Bolaget.

Systemhus AB (publ), med organisationsnummer 556606-1148,
registrerades vid Bolagsverket den 30 januari 2001 som ett lagerbolag
under namnet Grundstenen 91505. Bolaget namnandrades till Push
Development 2 AB den 24 augusti 2001. Den 21 maj 2002
namnandrades Bolaget till Leika Holding AB. Bolaget genomférde
ytterligare en namnandring den 4 februari 2004 till Systematisk
Kapitalforvaltning i Sverige AB. Den 10 februari 2006 andrades namnet
till Systematisk Kapitalférvaltning i Sverige AB (publ). Bolaget
genomférde en namnéandring den 10 november 2017 till Systemhus AB
(publ). Bolagets associationsform ar aktiebolag och regleras av
Aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget ar publikt. Bestammelser i
bolagsordningen ar ej mer langtgaende &n Aktiebolagslagen vad géller
forandring av aktiedgares rattigheter. Aktierna i Bolaget ar fritt
Overlatbara. Styrelsens sate ar registrerat i Stockholms lan, Stockholms
kommun.

Systemhus AB (publ), Centralplan 15, 111 20 Stockholm.

16



Tvister och rattsliga
forhallanden

Information fran tredje man

Handlingar tillgangliga
for inspektion

Skattefragor

Information om de aktier
som erbjuds

Aktiebok

Utdelning

Utspadningseffekt

Sedan Luftman AB blev huvudéagare i Systematisk Kapitalforvaltning i
Sverige AB i juli 2017 har det hant en hel del i Bolaget. | snabb takt har
ett (1) bolag forvarvats och ett bolag med en projektportfolj bestdende
av tre utvecklingsprojekt som kommer att integreras i den nya
verksamheten. Det &r bara borjan, malet ar att véxa snabbt och vi ser
redan framfor oss ett antal tankbara férvarv som skulle passa in i
Systemhus. Alla forvary skall syfta till att Systemhus skall fa 6kade
resurser och en stabil plattform fér utveckling och produktion av
Hyresratter i stor skala.

| detta Memorandum férekommer referenser till rapporter upprattade av
utomstéende. Ingen sadan rapport har genomforts pa uppdrag av
Bolaget. Styrelsen bekraftar att informationen atergivits exakt och att —
savitt Styrelsen kanner till och har forsékrat genom jamforelser med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man — inga
uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Inférlivade handlingar liksom de rapporter som refereras till i detta
Memorandum finns under teckningstiden tillgangliga for paseende péa
Bolagets kotor, med adress enligt ovan. Aven Bolagets stiftelseurkund,
bolagsordning och rékenskaper for samtliga i Bolaget ingaende bolag
finns tillgangliga p& samma adress.

Transaktioner i Systemhus vardepapper kan komma att medféra
skattemassiga konsekvenser fér innehavaren. Innehavaren av
vardepapper i Bolaget rekommenderas att inhamta rad fran
skatteradgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppkomma i
varje enskilt fall. For fysiska personer som &r obegransat skatteskyldiga i
Sverige innehélls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den
preliminara skatten innehalls normalt av Euroclear eller av forvaltare om
innehavet &r forvaltarregistrerat. Systemhus ansvarar inte for att
innehélla kallskatt.

Aktiekapitalet i Systemhus uppgér fére emissionen till 973 839 kronor,
fordelat p& 71 605 836 aktier. Efter genomford och fulltecknad
nyemission av 4 285 714 aktier kommer aktiekapitalet uppga till 1 032
125 kronor fordelat pa 75 891 550 aktier. Enligt den nuvarande
bolagsordningen kan antalet aktier i Bolaget uppga till hdgst 80 000 000
aktier.

Samtliga aktier har lika ratt till utdelning och del i Bolagets vinst och
andel i tillgangar vid en eventuell likvidation. Det finns endast ett
aktieslag, med lika rostratt for varje Aktie. Aktiedgarna har normalt
foretradesrétt vid emission, i proportion till befintligt innehav. Avsteg fran
foretradesratten kan i vissa fall forekomma, dock efter beslut av
bolagsstamman. Aktierna ar upprattade enligt svensk ratt och
denominerade i svenska kronor.

Bolagets aktiebok kontoférs av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103
97 STOCKHOLM, som registrerar aktierna pa den person som innehar
aktierna. Aktieboken &r offentlig och vem som helst kan begéra ut ett
utdrag fran aktieboken mot en administrativ avgift. Sddan begaran skall
riktas direkt till Euroclear Sweden AB.

Alla aktier har lika ratt till utdelning. De nya aktierna medfor ratt till
utdelning fran och med rékenskapséret 2017 och som avslutas den 31
december 2017. Eventuell utdelning beslutas péa ordinarie arsstamma.

Samtliga aktier som erbjuds i erbjudandet ingér i den nyemission som
Bolaget genomfér. Det sker darmed ingen forséljning av befintliga aktier.
For befintliga aktiedgare som inte tecknar sig i féreliggande emission
uppstar en utspadningseffekt om totalt 4 285 714 nyemitterade aktier,
vilket vid fulltecknad emission motsvarar ytterligare cirka 6,00 procent av
aktierna i Systemhus.

Det finns inga ytterligare bemyndiganden eller ataganden utover
foreliggande nyemission fran bolagsstamman som péaverkar antalet
aktier i Bolaget.




Ovrig information om aktierna

Vardering av aktierna

RISKFAKTORER

Bolagets aktier kan fritt dverlatas pa annan part. Aktierna &r ej foremal for
erbjudande som lamnats till folid av budplikt, inlbsenratt eller
I6sningsskyldighet. Bolagets Aktie har gj heller varit féremal for offentligt
uppkopserbjudande under det innevarande eller féregaende
rakenskapsaret. For att andra aktiedgarnas réatt i Bolaget krévs ett
bolagsstammobeslut med kvalificerad majoritet, dvs 2/3 av résterna.

Teckningskursen i emissionen ar satt utifran den kurs som senaste
forvarvet gjordes. Med teckningskursen som grund ar varderingen av
Bolaget "pre-money” 75 186 127 kronor.

En investering i vardepapper ar fdrenad med risk. Infér ett eventuellt
investeringsbeslut &r det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer
som beddms vara av betydelse for Bolagets och aktiens framtida
utveckling. Dessa risker inkluderar bland annat foljande huvudsakliga
bransch- och verksamhetsrelaterade risker. Bland téankbara risker ingér:
Begransade resurser. Bolaget &r litet med begrénsade resurser vad
géller ledning, administration och kapital. Det finns risk att Bolagets
resurser inte racker till och att Bolaget darmed drabbas av finansiell
sé&véal som operativt relaterade problem

Beroende av nyckelpersoner. Verksamheten &r beroende av férmagan
att rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade medarbetare. Om
nyckelpersoner lamnar eller inte kan anstéllas i Bolaget kan det fa
negativ inverkan pa verksamheten.

Intjaningsformaga och kapitalbehov. Ett misslyckande med att erhélla
ytterligare finansiering vid viss tidpunkt kan medféra att Bolaget méaste
skjuta upp, dra ner p3, eller avsluta verksamheter.

Forsaliningsrisk. Det foreligger risk att de projekt som Bolaget séljer, inte
far det genomslag p& marknaden som férespeglats i detta
Memorandum

Konkurrens, Systemhus agerar pa en konkurrensutsatt marknad. Det
kommer alltid att foreligga risk att en 6kad konkurrens fran
marknadsaktorer kan leda till minskade tillvaxtmajligheter eller att
Bolagets verksamhet pa andra satt paverkas negativt.

Prissattning av Bolagets produkter. Olika yttre omsténdigheter sésom
t.ex. konkurrens, regulatoriska krav och konjunkturlage kan innebdara att
produkternas lIénsamhet utvecklas sémre an vad styrelsen idag har
anledning att férvanta sig.

Nuvarande och potentiella investerare bdr beakta att en investering i
Systemhus ar fdrenad med risk och att det inte kan férutses huruvida
aktiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Detta medfér en risk att
en investerare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital.
Foljande risker ar forknippade med det erbjudna vardepapperet:

— Aktiemarknaden kan generellt ga ner av olika orsaker s& som
rantehdjningar, politiska utspel, valutakursférandringar och samre
konjunkturella férutsattningar.

— Bolaget ér relativt litet med en stor del av Aktierna knutna till
huvudégaren vilket gor att regelbunden handel pa aktiemarknaden
ar begransad. Det foreligger risk att Aktier fdrvarvade genom
nyemissionen inte kan séljas till for innehavaren acceptabla nivaer
vid varje given tidpunkt.

— Utdelning. Systemhus befinner sig fortfarande i ett
utvecklingsstadium och har historiskt inte [amnat nagon utdelning
till aktiedgarna. Det finns en risk att framtida kassafléden inte
kommer att 6verstiga Bolagets kapitalbehov eller att
bolagsstdmman inte tar beslut om att genomféra utdelningar.




BOLAGSORDNING FASTSTALLD VID EXTRA
STAMMAN 25 OKTOBER 2017

§1

§ 2

§3

§4

§5

§6

§7

§8

§9

Firma
Bolagets firma ar Systemhus AB (publ). Organisationsnummer 556606-1148. Bolaget ar publikt (publ).

Styrelsens séte

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholms Lan, Stockholms kommun.

Verksamhet

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt via dotterbolag, intressebolag eller under andra
samarbetsformer bedriva handel med fastigheter och byggprojekt, utdva konsultverksamhet inom bygg- och
anlaggningsomradet. Bolaget skall handla med aktier, sévél egna dotterbolag som andra noterade och
onoterade aktier, samt darmed foérenlig verksamhet.

Aktiekapital
Aktiekapitalet skall utgdra lagst SEK 500.000 kronor och hdgst SEK 2.000.000 kronor.

Antalet aktier
Antalet aktier ska vara lagst 20.000.000 och hogst 80.000.000 stycken.

Styrelse

Styrelsen ska besta av tre till sju ledamdter med hogst tva suppleanter.

Revisorer

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter.

Kallelse

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pé bolagets webbplats.
Att kallelse har skett skall annonseras i Svenska Dagbladet samt séndas per mail till anmaélda e-post adresser.
Féranmalan

For att delta i stdmman skall aktiedgare anmaéla sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelse till
stdmman. Denna dag far inte vare sondag, alman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton
och inte infalla tidigare an femte vardagen fore stamman.




§ 10

§ 11

§ 12

Arsstimma

P& arsstamma skall foljande arenden férekomma till behandling.

1. Arsstdmmans &ppnande och val av ordférande vid stamman.

2. Upprattade och godkdnnande av roéstlangd.

3. Val av en eller tva justeringsman.

4. Prévning om stdmman har blivit behdrigen sammankallad.

5. Godkannande av dagordningen.

6. Framlaggande av arsredovisning och revisionsberéttelse samt i forekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut om faststéllande av resultatrékning och balansrakning samt i férekommande fall koncernresultatrakning
och koncernbalansrakning.

8. Beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrékningen.

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstéllande direktor.

10. Faststéllande av antalet styrelseledamdter och suppleanter samt i fdrekommande fall antalet revisorer och
eventuella revisorssuppleanter.

11. Faststéllande av styrelsearvoden och i férekommande fall revisorsarvoden.

12. Val av styrelse och eventuella suppleanter.

13. | férekommande fall val av revisorer och eventuella revisorssuppleanter.

14. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Vid &rsstamman far varje rostberéattigad rosta for fulla antalet av aktiedgaren dgda aktier, utan begransning i
rostetalet.

Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ar 1 januari till 31 december.

Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pé avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister enligt 4 kap. Lagen (1998:1497) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument eller den som &r antecknad péa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag
skall antas vara behorig att utbva de rattigheter som folier av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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