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OM PROSPEKTET

Definitioner

| detta prospekt géller foljande definitioner om inget annat
anges: Med “Bolaget” , "Hyresfastighetsfonden” , "HMS" eller
“Koncernen” avses Hyresfastighetsfonden Management
Sweden AB (publ) med organisationsnummer 556817-1812,
i forekommande fall med dotterbolag.

Lagen om handel med finansiella instrument

Detta prospekt har upprattats av Hyresfastighetsfonden i
enlighet med lagen om handel med finansiella instrument
(1991:980).

Finansinspektionen

Prospektet har godkénts av och registrerats vid
Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2
kap 25-26 § lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Godk&nnandet och registreringen innebar inte
nagon garanti fran Finansinspektionen om att sakuppgifterna
i prospektet ar korrekta eller fullstandiga.

Prospektets distributionsomrade

Aktierna ar inte foremal for handel eller ansokan om handel i
nagot annat land an Sverige. Inbjudan enligt detta prospekt
vander sig inte till personer vars deltagande forutsatter
ytterligare prospekt, registreringsatgarder ellerandra atgarder
an de som foljer svensk ratt. Prospektet far inte distribueras i
Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller
nagot annat land dar distributionen eller denna inbjudan
kraver ytterligare atgarder enligt foregdende mening eller
strider mot regler i sddant land. For prospektet géller svensk
ratt. Tvist med anledning av innehallet i detta prospekt eller
darmed sammanhangande rattsforhallanden skall avgoras
av svensk domstol exklusivt.

Prospektets tillganglighet

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets huvudkontor
samt pa Bolagets hemsida www.hyresfastighetsfonden.
se. Prospektet kan ocksd hamtas pa Finansinspektionens
hemsida www fi.se.

Uttalanden om framtiden

Uttalanden om framtiden och 6vriga framtida forhallanden
i detta prospekt aterspeglar styrelsens nuvarande syn
avseende framtida h&ndelser och finansiell utveckling.
Framatriktade uttalanden uttrycker endast de bedémningar
och antaganden som styrelsen gor vid tidpunkten for
prospektet. Dessa uttalanden ar vél underbyggda, men
lasaren uppmarksammas pa att dessa, sdsom alla
framtidsbeddmningar, ar férenade med osakerhet.

Aven om styrelsen anser att de férvantningar som aterspeglas
i framatriktade uttalanden ar rimliga, kan inga garantier
lamnas for att de kommer att infrias. Framatriktade uttalanden
uttrycker endast styrelsens beddémningar och antaganden
vid tidpunkten for prospektet. Lédsaren uppmanas att ta del
av den samlade informationen i prospektet och samtidigt ha

i atanke att framtida resultat, utveckling eller framgangar kan
komma att skilja sig vasentligt frAn styrelsens forvantningar.
Hyresfastighetsfonden gor inga utfastelser att offentligt
uppdatera eller revidera framatriktade uttalanden till foljd av
ny information, framtida hédndelser eller annat utéver vad som
kravs enligt lag och enligt NGM Nordic MTF:s regelverk.

NGM NORDIC MTF

NGM har tillstdnd av Finansinspektionen att driva
handelsplattform ochstar under inspektionens tillsyn.
NORDIC MTF &r Nordic Growth Marketslista for handel i icke
bdrsnoterade aktier. En investerare bor ha i &tanke att aktier
som handlas pd NORDIC MTF inte ar borsnoteradeoch att
bolaget darfér inte omfattas av samma regelverk till skydd
foraktieagare somborsnoterade bolag. PANORDIC MTF galler
saledes inte lagen (2000:1087) om anmalningsskyldighet
for vissa innehav avfinansiella instrument, lagen (2006:451)
om offentliga uppkdpserbjudandenpa aktiemarknaden,
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder (IFRS). Daremot géller Naringslivets
Borskommittés ~ (NBK)  "regler rorande  offentliga
uppkdpserbjudanden avseende aktier i svenska aktiebolag
vilkas aktier handlas pa vissa handelsplattformar”. Bolag vars
aktier handlas p4 NGM NORDIC MTF &r alltsa inte skyldiga
att félja samma regelverk som boérsnoterade bolag, utan
ett mindre omfattande regelverk anpassat till féretradesvis
mindre bolag och tillvéxtbolag. En placering i ett bolag vars
aktier handlas pa NGM NORDIC MTF kan darfor vara mer
riskfylld &n en placering i ett bérsnoterat bolag. Forkortningen
MTF star for "Multilateral Trading Facility” och ar hamtat fran
MIFID (Markets in Financial Instruments Directive).

P& NORDIC MTF ansvarar Nordic Growth Market, en av
Sveriges borser med tillstdnd fran Finansinspektionen, for
granskningen av de listade bolagen och handeln i bolagens
aktier.

Bolagets B-aktie upptogs till handel pA NGM NORDIC MTF
den 17 november 2011. ISIN-kod SE0003918358.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattning skall ses som enintroduktion till detta prospekt. Varje beslutom attinvesterai de aktier i Hyresfastighetsfonden
som erbjuds skall grunda sig pa en beddémning av prospektet i sin helhet. En investerare som véacker talan vid domstol
med anledning av uppgifterna i detta prospekt kan bli tvungen att svara for kostnaderna fér dversattning av prospektet. En
person far géras ansvarig for uppgifter som ingar i eller saknas i sammanfattningen eller en 6versattning av den bara om
sammanfattningen eller dversattningen ar vilseledande eller felaktig i forhallande till de andra delarna i prospektet.

Erbjudandet i sammandrag

Emission av aktier av Serie B i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ).

Den som pa avstamningsdagen den 9 december 2011 &r aktieagare i Hyresfastighetsfonden ager foretradesratt att
teckna aktier i nyemissionen i relation till tidigare innehav. Under férutsattning att inte alla teckningsrétter utnyttjas av
befintliga aktiedgare kommer aven ges allmanheten tillfalle att teckna aktier i emissionen.

Aktieagare i Hyresfastighetsfonden erhaller for varje (1) innehavd aktie en (1) teckningsratt serie B. Det kravs tva (2)

teckningsratter serie B for att teckna en (1) ny aktie serie B.

Handel med teckningsratter pagar pa NGM Nordic MTF under teckningstiden.

Emissionskurs:

Teckningstid:

Avstamningsdag:
Emissionsbelopp vid full teckning:

9 december 2011

Bakgrund och motiv

Svenska bostadshyresfastigheter har over tid visat god
avkastning i forhallande till risk. Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB(publ) bildades for drygt ett &r sedan
i syfte att utgora ett forvaltningsbolag for bostadsfastigheter.
Bolagetska forsinainvesterares rakning bygga upp en portfol;
huvudsakligen av hyresbostadsfastigheter,ienlighetmed den
strategi som redovisas i detta prospekt. Nya forvarvsobjekt
skall harvid forlaggas till separata bolag, i vika HMS skall
aga samtliga eller merparten av aktierna. Denna struktur
har HMS redan tillampat i samband med Bolagets forsta tva
fastighetsforvarv genom dotterbolagen Hyresfastighetsfond
2010 nr 1 AB(publ) respektive Hyresfastighetsfond 2010 nr 2
AB(publ).

Finansieringen av framtida forvarv kommer att ske genom
upplaningfran affarsbanker, kapital fran HMS samtemissioner
av lampliga instrument, exempelvis rantebarande forlagslan
och vinstandelsbevis, i det dotterbolag vari forvarvet skall
ske.

Det ar styrelsens beddmning att befintligt rorelsekapital ar
tillrackligt for de aktuella behoven under kommande tolv

0,06 kronor per aktie.
13 december 2011 tom 28 december 2011

5 764 488,90 kronor, fore emissionskostnader

manader. Medlen fran den emission som presenteras i detta
prospekt skall anvandas for att skapa forutsattningar for HMS
att expandera sitt fastighetsbestand enligt ovan och i andra
stycken av detta prospekt beskriven struktur.

Detta innebar att en del av den tillférda emissionslikviden
skall anvandas for kapitalinsatser och finansieringsatgarder i
nya dotterbolag i samband med nya fastighetsinvesteringar
(Hyresfastighetsfond nr 3, 4 osv), och en del skall anvéndas
for att forstérka organisationen i moderbolaget for effektiv
forvaltning av det vaxande bestandet. Skulle emissionen inte
fulltecknas kommer anvandningen av likviden att prioriteras
enligt féljande:

1 Emissionslikvid upp till 1,7 MKr anvénds i sin helhet
for insatser och finansieringsprogram i dotterbolagen.
2. Emissionslikvid dverstigande 1,7 MKr upp till hdgsta

emissionsbeloppet (ca 52 Mkr efter emissionskostnader)
anvéands for organisationsutvecklingen.

Det férekommer om ofinansierade
fastighetsforvarv.

inga ataganden



VERKSAMHETEN I KORTHET

HMS ska bygga upp ett fastighetsbestdnd huvudsakligen
av hyresbostadsfastigheter. Den geografiska inriktningen
ar tatorter i tillvéxtregioner i Sverige. Varje projekt skall
ha en maximal l6ptid pa upp till 10 &r med ett forbestamt
avkastningskrav,innebarande attfastigheterna skall saljas nar
dessa har uppnatts. Investeringarna kommer huvudsakligen
att ske i dotterbolag, och s& har aven skett i tva fall sedan
Bolaget startades for ett ar sedan.

Marknaden

Sverige ar ett av varldens mest reglerade lander nar det
géller att aga fastigheter. Detta medfor forutségbarhet i
investeringskalkylerna samband med forvarv, och har lett till
att manga internationella investerare under de senaste aren
investerat stora summor i den svenska fastighetsmarknaden,
framforallt i storstadsregionerna. Detta har lett till att priserna
pa fastigheter i de hetaste regionerna stigit till nivaer som
gjort att direktavkastningen blivit oacceptabelt 1ag. Bolaget
har darfor valt att forvarva hyresfastigheter i mindre och
medelstora orter, dar risken for framtida vakanser bedéms
som lag. HMS soker kontinuerligt efter fastigheter pa orter
som kan uppvisa ett brett och diversifierat naringsliv och dar
man kan férvanta en hég direktavkastning.

Det foreligger enligt Styrelsens bedémning stora mojligheter
att pad mindre och medelstora orter kbpa fastigheter till rimliga
prisnivaer och darmed f& god direktavkastning.

Befintligt fastighetsbestand

Dotterbolaget Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB (publ) har
under 2010 investerat i en fastighet i Hallsbergs kommun
till ett marknadsvarde pa 3,9 Mkr. Hyresintakterna uppgar
till cirka 440 TSEK och driftkostnader till cirka 160 Tkr pa
arsbasis. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Dotterbolaget Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ)
har i oktober 2011 investerat i en fastighet i Eskilstuna till
ett marknadsvarde om 41,95 Mkr. Hyresintakterna uppgar
till cirka 4,5 Mkr och driftkostnaderna till cirka 1,8 Mkr pa
arsbasis. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Handel i aktien, beteckningar

Sedan den 17 november 2011 ar Hyresfastighetsfondens
B-aktie upptagen till handel vid NGM Nordic MTF, dar den
identifieras med kortnamnet HMS. ISIN-kod SE0003918358.

Styrelse och ledande befattningshavare

Styrelsen bestar av ordféranden Peter Asp, ledamoten Krister
Landstrom samt Matti Lilljiegren, ledamot tillika vekstallande
direktor.

Revisor
Auktoriserad revisor Orjan Alexandersson, KPMG Orebro.



FINANSIELL INFORMATION I SAMMANDRAG

RESULTATRAKNING 2011-01-01 -- 2011-09-30 2010-09-01 -- 2010-12-31
Kr

Nettoomséttning 746 369 127 377
Summa rorelseintakter 746 639 127 377
Roérelsens kostnader

Summa rorelsens kostnader -878 509 -326 379
Rérelseresultat -132 140 -199 002
Resultat fran finansiella investeringar -1217 709 - 49 580
Resultat efter finansiella poster -1 349 849 -248 582
Minoritets andel (RR) 191 196 28 350
Foérandring uppskjuten skatt 2 059

Arets resultat -1 156 594 -220 232
KONCERNENS BALANSRAKNING 110930 101231
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 449 611 184 564
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3924 573 3392
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 306 350

Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2131924
Summa anlaggningstillgangar 4374183 6 015412

Omséttningstillgadngar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 048 6971
Fordringar hos koncernféretag 0 620 000
Ovriga fordringar 58 840 13097
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 160 887 231 839
Kassa och bank 2077171 700 862
Summa omséattningstillgadngar 2312 946 1572769

SUMMA TILLGANGAR 6 687 129 7588 181



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kr

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Pagaende nyemission
Summa

Fritt eget kapital/ Ansamlad forlust

Fria reserver

Arets resultat
Summa

Summa eget kapital

Minoritetsintresse

Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Konvertibla 1an

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Andra skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernstruktur

Bolaget ar moderbolag till Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) med org. nr. 556806-9057 och Hyresfastighetsfonden
2010 nr 2 AB (publ) med org. nr. 556789-7177. Agarandelarna i dessa bolag uppgar till 99,76% respektive 98,44%.

Handlingar for inspektion

Bolagets arsredovisning for perioden 31 augusti — 31 december 2010 (forkortat rakenskapsar), stiftelseurkund och
bolagsordning kan inspekteras i pappersform pa Bolagets kontor.

Utdelningspolicy

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

utdelning kommer att ske.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar
Forvarv av finansiella tillgangar

Forsaljning av finansiella tillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens slut

Vasentliga handelser efter 30 september 2011

| oktober 2011 férvarvade HMS, genom dotterbolaget
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ), en fastighet i
Eskilstuna for 41,95 Mkr med en arshyra om cirka 4,5 Mkr.

Risker

Eninvesterare bor noga studera de risker som ar forknippade
med Bolagets verksamhet, vilka beskrivs under rubriken
"Riskfaktorer” i detta prospekt.

Riskfaktorerna innefattar bland annat:

Risker relaterade till verksamheten och branschen
Avkastningen av en bostadsfastighetarbland annatberoende
av att agaren lyckas uppratthdlla en lag vakansgrad och
att hyresgasterna formar att betala den I16pande hyran. Det
finns inga garantier for att Bolaget lyckas bibehélla en lag
vakansgrad vilket skulle kunna medféra hogre kostnader
och ett osékrare intaktsflode. Driftskostnaderna sdsom
uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning,
fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsakringar, underhall
samt administration variera ¢ver tiden och utgér séledes en
verksamhetsrisk for Bolaget. Vardet av Bolagets investeringar
riskerar att paverkas negativt vid vasentliga hojningar av
realrantan.

2011-01-01 -- 2011-09-30

2010-09-01 -- 2010-12-31

-1 349 849 -248 582
1025043 4613
-324 806 -243 969
636 132 312903
451 923 589 383
763 249 658 317
-523 788 293133
-30 850 -306 350
-145774 -17 736
1335721 34 455
635 309 3502
211166 50 000
-233 415 -10 957
-22 249 39 043
1376 309 700 862
700 862 -
2077171 700 862

Detkaninte garanterasattmarknadensbeddmningavfaktorer
sasom lage, ort, alder, m.m. dverensstammer med Bolagets
beddmning vilket riskerar att leda till ett forsaljningspris av
fastigheten som understiger det av Bolaget forvantade.
Detfinns alltid en teknisk risk knuten till fastighetskop. Teknisk
risk kan beskrivas som risker som hanger samman med
dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom
brand eller naturkatastrofer eller historiska forhallanden vad
avser fororeningar eller liknande.

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Det kan inte uteslutas att det forekommer
miljofororeningar i Bolagets fastighetsbestand som skulle
kunna foranleda kostnader och/eller ersattningsansprak
vilket kan innebara en negativ paverkan pa Bolagets resultat
och stallning.

Risker relaterade till vardepappret

Den allmanna utvecklingen pa kapitalmarknaden
sasom stigande rantor, stigande energikostnader, svag
arbetsmarknad ar exempel pa faktorer som kan paverka
det underliggande marknadsvardet pa Bolagets fastigheter
negativt.



RISKFAKTORER

Hyresfastighetsfondens verksamhet &r liksom allt féretagande férenad med risk. Det &r darfér av stor vikt att beakta relevanta
risker vid sidan av Bolagets tillvaxtmdjligheter. En investerare bér géra en samlad utvardering av 6vrig information i prospektet
tillsammans med en allman omvérldsbedémning. Ett antal faktorer utanfér Bolagets kontroll paverkar dess resultat och
finansiella stéllning liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom sitt agerande. Nedanstdende
riskfaktorer bedéms vara de som kan komma att fa stérst inverkan pa Bolagets framtida utveckling. Férteckningen éver
tdnkbara riskfaktorer gor ej ansprak pa fullstandighet, ej heller ar riskerna rangordnade efter grad av betydelse.

VERKSAMHETS- OCH
BRANSCHRELATERADE RISKER

Vakanser

Avkastningen av en bostadsfastighetarbland annatberoende
av att agaren lyckas uppratthdlla en lag vakansgrad och
att hyresgasterna formar att betala den l6pande 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 lag vakansgrad.
Okad vakansgrad skulle kunna medféra hogre kostnader
och ett osékrare intaktsflode.

Okade driftskostnader

Driftskostnaderna bestar av framforallt uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration.
En stor del av dessa kostnader varierar 6ver tiden och utgor
saledes en risk for Bolaget eftersom okade driftskostnader
paverkar Bolagets driftsnetto och saledes Bolagets resultat
och avkastning negativt.

Rantehdjningar

Bolagets investeringar i fastigheter kommer utbver eget
kapital att finansieras genom upptagande av externa banklan
eller andra kreditinstitut vilket innebar att Bolaget resultat
paverkas av forandringar i rantenivan. Vardet av Bolagets
investeringar riskerar att paverkas negativt vid vasentliga
hojningar av realréantan.

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 medfor
detta att Bolagets skulder okar, vilket forsamrar Bolagets
ekonomiska stallning totalt sett, for det fall lAnade medel
forbrukas i verksamheten. Det kan inte uteslutas att Bolaget
inte lyckas uppna vytterligare finansiering i erforderlig grad
om ett sddant behov skulle uppsta. Bolaget kan da tvingas
att avyttra sina tillgangar tidigare an planerat, vilket skulle
forsamra Bolagets I6nsamhet.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens bedomning av
faktorer sdsom lage, ort, alder, standard, utvecklingspotential
och driftskostnader m.m. &verensstammer med Bolagets
beddmning vilket riskerar att leda till att fastigheter forsaljes
till priser som understiger de av Bolaget férvantade vilket i sin
tur kan inverka negativt pa de avkastningskrav som Bolaget
stéller p& sina investeringar.

Teknisk risk

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

Kreditrisk

En hyresfastighets varde berdknas genom bland annat
nuvardesberakning av fastighetens framtida kassaflode,
d.v.s. hyresintakter. | det fall hyresgéaster inte ar i stand att
betala den I6pande hyran kommer detta att paverka Bolagets
kassafléde och likviditet negativt.

Konkurrenter

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktorer, sdval bolag
som privatpersoner, vilka ar aktiva agare och forvaltare av
fastigheter pd den svenska fastighetsmarknaden. Bolagets
mojligheter att uppfylla sina strategiska och finansiella mal
ar beroende av konkurrenssituationen pd marknaden och
konkurrenternas agerande, framst vid forvarv och avyttringar
av fastigheter.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Bolaget avser att arbeta aktivt med att minska
verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag galler att den som
bedrivit en verksamhet som medfort en fororening aven ar
ansvarig for efterbehandling. Det kan dock inte uteslutas att
Bolaget kan komma att investera i fastigheter med latenta
eller dolda miljoproblem och att kostnaderna for sanering
eller aterstallande kommer att belasta Bolaget.



Investeringsrisk

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom
foretagsforvarv, vilket innebar en viss risk genom att ett
overtagande sker av det forvarvade bolagets tillgangar
och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma forpliktelser
for det forvarvade bolaget som ar okénda for Bolaget vid
forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella
stallning negativt. Det forvarvade bolagets historiska
dispositioner kan ocksa paverka dess framtida skatteposition
negativt, ndgon som inte nodvandigtvis ar uppenbart vid
forvéarvstillféallet.

Politisk risk

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

Skatter och avgifter

Andrad  lagstiftning  avseende  skatter,  framforallt
fastighetsskatten, och andrade avgifter kan gora att Bolagets
kostnader okar pa ett ofdrutsett vis. Sddana forandringar
riskerar att paverka Bolagets resultat och stallning negativt.

Prévning av Finansinspektionen avseende sarskild avgift
Den 12 oktober underrattades Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB om att Finansinspektionen
genomfor en provning av frdgan om sarskild avgift skall tas ut
av Bolaget. Arendet avser eventuell dvertradelse av reglerna
om prospekt i lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument.

Styrelsen harvidtidpunkten for uppréattandet av detta prospekt
inte meddelats ndrmare detaljer kring provningen. Styrelsen
har annu ingen uppfattning om nar arendet kan vara avgjort,
eller om storleken hos en eventuell paférd avgift.

En paford avgift skulle, beroende pa beloppet, medféra en
mer eller mindre negativ paverkan pa Bolagets stallning.

RISKER FORENADE MED
AKTIEINNEHAVET

Realiseringsrisk

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

Risk forenad med konjunkturen pa marknaden

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

Handel p4A NGM Nordic MTF

Bolagets aktie handlas p4& NGM Nordic MTF som &r en s
k MTF, (Multilateral Trading Facility). En marknadsplats av
detta slag staller inte lika harda krav p& Bolaget avseende
bl a informationsgivning, genomlysning eller bolagsstyrning,
jamfortmed de krav som stalls pa bolag vars aktier ar noterade
vid en s k reglerad marknadsplats ("bdrs”). En placering i ett
bolag vars aktier handlas pa en MTF kan darfor vara mer
riskfylld &n en placering i ett boérsnoterat bolag

Likviditet i handeln

Likviditetenihandeln med Bolagets aktie kan vara begransad.
Detta kan forstarka fluktuationerna i aktiekursen. Begransad
likviditet i aktien kan &ven medféra problem fér en innehavare
att salja sina aktier. Det finns ingen garanti for att aktier i
Hyresfastighetsfonden kan séljas till en for innehavaren vid
varje tidpunkt acceptabel kurs.

Kontroll dver Bolaget

Bolagets agarstruktur kommer att férandras efter listning
av Bolagets aktie. Det kan inte uteslutas att nuvarande
sammanséttning av dominerande &gare kommer att
forandras i takt med Bolagets expansion.

Aktieférsaljning

Styrelsens ledaméter ser sina aktieinnehav som en langsiktig
placering. Dock finns det ingen aktiedgare som har forbundit
sig att behalla sina aktieinnehav oférandrade. Inget atagande
om "inlasning” eller dylikt foreligger. Darmed foreligger risk
att aktiekursen kan paverkas av att nagon aktiedgare séljer
ett storre antal aktier



INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER

Emissionsbeslut

| kraft av bemyndigande lamnat till styrelsen vid Arsstamman
den 23 maj 2011 har styrelsen i Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ) den 24 november
beslutat att genomfora en emission med foretradesratt for
befintliga aktiedgare om hogst 96 074 815 aktier serie B.
Emissionskursen ar faststalld till 0,06 kronor per aktie. Vid
prissattningen, vilken utforts av styrelsen, har flera faktorer
inréknats. De viktigaste faktorerna har varit ambitionen att
uppnéd god &agarspridning och att skapa mojligheter till en
gynnsam kursutveckling. Bada dessa faktorer har bedomts
gynnas av en enligt styrelsens uppfattning forsiktig vardering
av Bolaget, vilken infér denna nyemission med radande
kurssattning uppgar till ca. 11,5 Mkr.

Emissionen, omfattande en foretrddesemission av hdgst
96 074 815 aktier, har beslutats av styrelsen med stod
av bemyndigande frdn Arsstimman den 23 maj 2011.
Emissionen kommer vid fullteckning att inbringa bolaget

5 764 488,90 kronor, fore emissionskostnader.
Teckningstiden inleds tisdagen den 13 december 2011 och
pagar tom 28 december.

Emissionskostnader

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

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 9 december 2011 &r
aktiedgare i Hyresfastighetsfonden ager foretradesratt att
teckna aktier i nyemissionen i relation till tidigare innehav.
Under forutsattning att inte alla teckningsrétter utnyttjas av
befintliga aktiedgare kommer &ven ges allmanheten tillfalle
att teckna aktier i emissionen.

Forfarandet for teckning utan foretradesratt framgar i stycket
"Villkor och anvisningar’ pasid 16. Handel med teckningsratter
kommer ocksa att &ga rum pa marknadsplatsen NGM Nordic
MTF under teckningstiden.

Teckningsratter

Aktieagare i Hyresfastighetsfonden erhdller for varje (1)
innehavd aktie en (1) teckningsratt 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 oka med 960 748,15 kronor, fran 1921 496,30 kronor till

2 882 244,45 kronor och antalet aktier kommer att 6ka med
96 074 815 aktier fran 192 149 630 aktier till 288 224 445
aktier.

Utspadning

Under forutsattning att foreliggande nyemission fulltecknas
kommer de nyemitterade aktierna att utgéra 33,3 % av
samtliga utestdende aktier i Bolaget. En aktieagare som
valjer att inte delta i denna nyemission kommer séledes att
se sitt agande i Bolaget spadas ut i motsvarande grad.

Forsakran

| 6vrigt hénvisas till redogorelsen i detta prospekt, vilket
uppréttats av styrelsen i Hyresfastighetsfonden Management
Sweden AB (publ) med anledning av férestdende emission,
i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument.  Styrelsen for Hyresfastighetsfonden, som
presenteras pd annan plats i dokumentet, ar ansvarig for
innehallet i prospektet och forsékrar harmed att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstdlla att de
uppgifter som presenteras i prospektet, savitt styrelsen vet,
overensstammer med faktiska forhallanden och att ingenting
ar utelamnat som skulle kunna paverka prospektets
innebdrd.

Orebro den 12 december 2011 /Styrelsen



VD HAR ORDET

Det har gatt lite drygt ett &r sedan Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB

grundades. Var vision var att skapa ett investeringsalternativ for alla de som insett fordelarna i att placera i bostadsfastigheter
pa livskraftiga orter runt om i Sverige. Avkastningen fran objekt inom denna nisch av fastighetsmarknaden &r ofta god, och
investeringarna praglas av kontinuitet, stabila kassafloden, forutsagbarhet och en relativt 1&g riskniva.

Sedan starten har vi genomfort tva investeringar i hyresfastigheter i Hallsberg och Eskilstuna. Dessa bada investeringar har
skett i varsitt dotterbolag, och det ar sa vi avser fortsatta arbeta. Varje ny investering sker i ett eget bolag som &gs, skots och
sedermera avyttras av vart centrala forvaltningsbolag.

Den 17 november passerade vi ytterligare en milstolpe pa vagen mot att bli ett allmant tillgangligt och transparent
fastighetsbolag. Detta datum utgjorde forsta handelsdag for var aktie pa listan NGM Nordic MTF.

Noteringen av var aktie medfor en rad fordelar for vara dgare. Sannolikt gor den organiserade handeln att intresset okar for
var verksamhet, men en nog sa viktig aspekt ar ju att informationsflodet blir lattillgangligt och regelbundet.

Som framgar i detta prospekt ar detta den enda nyemissionen som styrelsen i dagslaget planeras genomféras i koncernens
moderbolag. Kommande emissioner kommer att ske i samband med finansieringen av varje nyforvarv, och da i respektive
dotterbolag. Om Du tycker att var affarsidé verkar rimlig s& kanske denna mojlighet att bli delagare i Hyresfastighetsfondens
forvaltningsbolag ter sig lite extra intressant.

| sé fall vill jag halsa Dig varmt valkommen!

Matti Lilljegren

Verkstallande direktor
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB



BAKGRUND OCH MOTIV

Svenska bostadshyresfastigheter har 6ver tid visat god avkastning i forhallande till risk. Hyresfastighetsfonden Management
Sweden AB(publ) bildades for drygt ett &r sedan i syfte att utgdra ett forvaltningsbolag for bostadsfastigheter.

Bolaget ska for sina investerares rakning bygga upp en portflj huvudsakligen av hyresbostadsfastigheter, i enlighet med
den strategi som redovisas i detta prospekt. Nya forvarvsobjekt skall harvid férlaggas till separata bolag, i vilka HMS skall
aga samtliga eller merparten av aktierna. Denna struktur har HMS redan tillampat i samband med Bolagets forsta tva
fastighetsforvarv genom dotterbolagen Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB(publ) respektive Hyresfastighetsfond 2010 nr 2
AB(publ).

Finansieringen av framtida forvarv kommer att ske genom upplaning fran affarsbanker, kapital fran HMS samt emissioner av
lampliga instrument, exempelvis rantebarande forlagslan och vinstandelsbevis, i det dotterbolag vari forvarvet skall ske.

Det ar styrelsens bedémning att befintligt rorelsekapital ar tillrackligt for de aktuella behoven under kommande tolv manader.
Medlen frdn den emission som presenteras i detta prospekt skall anvandas for att skapa forutsattningar for HMS att expandera
sitt fastighetsbestand enligt ovan och i andra stycken av detta prospekt beskriven struktur.

Detta innebar att en del av den tillforda emissionslikviden skall anvandas for kapitalinsatser och finansieringsatgarder i nya
dotterbolag i samband med nya fastighetsinvesteringar (Hyresfastighetsfond nr 3, 4 osv), och en del skall anvandas for att
forstarka organisationen i moderbolaget for effektiv forvaltning av det vaxande bestandet. Skulle emissionen inte fulltecknas
kommer anvédndningen av likviden att prioriteras enligt foljande:

1 Emissionslikvid upp till 1,7 MKr anvands i sin helhet for insatser och finansieringsprogram i dotterbolagen.

2. Emissionslikvid 6verstigande 1,7 MKr upp till hdgsta emissionsbeloppet (ca 5,2 Mkr efter emissionskostnader)
anvands foér organisationsutvecklingen.

Det forekommer inga dtaganden om ofinansierade fastighetsforvarv.

Foreliggande erbjudande utgor saledes den enda idag planerade investeringsmajligheten i det centrala forvaltningsbolaget,
medan koncernen fortlopande kan forvantas genomfora publika erbjudanden i de dotterbolag som med viss regelbundenhet
planeras startas i samband med genomférandet av nya forvarv.

Orebro i 12 december 2011

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB

Styrelsen



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Inbjudan till teckning i foretradesemission

Harmed inbjuds aktiedgarna i Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB (publ) (nedan
"Hyresfastighetsfonden”eller’Bolaget”),ienlighetmedyvillkoren
i detta dokument, att for tva (2) per avstamningsdagen den
9 december 2011 innehavda aktier i Hyresfastighetsfonden,
oavsett serie, teckna en (1) nyemitterad B-aktie till kursen
0,06 kronor per aktie.

Emissionen, omfattande en foretrddesemission av hdgst
96 074 815 aktier serie B, har beslutats av styrelsen med
stod av bemyndigande fr&n Arsstamman den 23 maj 2011.
Emissionen kan, vid fullteckning, inbringa bolaget 5 764
488,90 kronor, fére emissionskostnader.

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 9 december 2011 &r
aktiedgare i Hyresfastighetsfonden ager foretradesratt att
teckna aktier i nyemissionen i relation till tidigare innehav.

Teckningsratter

Aktiedgare i Hyresfastighetsfonden erhdller for varje (1)
innehavd aktie en (1) teckningsratt serie B. Det kravs tva (2)
teckningsratter serie B for att teckna en (1) ny aktie serie B.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 0,06 kronor per B-aktie. Courtage utgar
ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB (nedan
"Euroclear”) for réatt till deltagande i emissionen ar den
9december2011.SistadagférhandeliHyresfastighetsfondens
aktie med ratt till deltagande i emissionen ar den 6 december
2011. Forsta dag for handel i Bolagets aktie utan ratt till
deltagande i emissionen ar den 7 december 2011.

Teckningstid

Teckning av aktier med stod av teckningsrétter skall ske
under tiden frdn och med den 13 december 2011 till och med
den 28 december 2011. Efter teckningstidens utgang blir
outnyttjade teckningsratter ogiltiga och férlorar darefter sitt
varde. Outnyttjade teckningsratter bokas bort fran respektive
aktieagares VP-konto utan sarskild avisering fran Euroclear.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter ager rum pa Nordic MTF under
perioden 13 december 2011 till och med 22 december 2011.
Aktiedgare skall vanda sig direkt till sin bank eller annan
forvaltare med erforderliga tillstand for att genomfoéra kop och
forsaljning av teckningsratter. Erhallina teckningsratter maste
antingen anvéndas for teckning senast den 28 december
2011 eller séljas senast den 22 december 2011 for att inte
forfalla vardeldsa.

Emissionsredovisning och anmalningssedlar

Direktregistrerade aktiedgare

De aktieagare eller foretradare for aktieagare som pa
avstamningsdagen den 9 december 2011 &r registrerade
i den av Euroclear for Bolagets rékning forda aktieboken,
erhéller fortryckt emissionsredovisning med vidhangande
inbetalningsavi, sérskild anmalningssedel samt
anmalningssedel for teckning utan foretrade. Information
kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida samt
Aqurat Fondkommissions hemsida for nerladdning. Den som
ar upptagen i den i anslutning till aktieboken sarskilt férda
forteckning over panthavare med flera, erhaller inte ndgon
information utan underréttas separat. VP-avi som redovisar
registreringen av teckningsréatter pa aktiedgares VP-konto
utséndes ej.

Teckning med stdd av foretradesratt

Teckning med stdd av foretradesréatt skall ske genom samtidig
kontant betalning senast den 28 december 2011. Teckning
genom betalning skall gbras antingen med den fortryckta
inbetalningsavi som bifogas emissions-redovisningen, eller
med den inbetalningsavi som ar fogad till den sarskilda
anmalningssedeln enligt foljande tva alternativ:

1) Emissionsredovisning - fortryckt inbetalnings-avi

| det fall samtliga p& avstdmningsdagen erhélina
teckningsratter utnyttjas for teckning skall endast den
fortryckta inbetalningsavin anvandas som underlag for
teckning genom kontant betalning. Sarskild anmalningssedel
skall d& ej anvandas.

2) Sarskild anmaéalningssedel

| det fall ett annat antal teckningsratter &n vad som framgar av
den fortryckta emissions-redovisningen utnyttjas for teckning,
t ex genom att teckningsrétter forvarvas eller avyttras, skall
den sérskilda anmalningssedeln anvdndas som underlag
for teckning genom kontant betalning. Aktieagaren skall
pd anmalningssedeln uppge det antal teckningsratter som
utnyttjas, antal aktier som denne tecknar sig fér samt belopp
att betala. Om betalning sker pa annat satt &n med den
vidhangande inbetalningsavin skall anmalnings-sedelns

nummer anges som referens. Ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende.




Sarskild anmalningssedel kan erhallas frdn Aqurat
Fondkommission pa nedanstdende telefon-nummer. Ifylld
anmalningssedel skall i samband med betalning skickas
eller faxas enligt nedan och vara Aqurat Fondkommission
tillhanda senast klockan 16.00 den 28 december 2011.

Agurat Fondkommission AB

Arende: Hyresfastighetsfonden

Box 3297

103 65 Stockholm

Fax 08-544 987 59

Tfn 08-544 987 55

Email inffo@aqurat.se (inskannad anmé&lnings-sedel)

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktieagare vars innehav av aktier i Hyresfastighetsfonden ar
forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare erhaller
ingen emissionsredovisning eller information. Teckning och
betalning skall istallet ske i enlighet med anvisningar fran
respektive forvaltare.

Teckning utan foretradesratt

For det fall samtliga teckningsratter inte utnyttjas for teckning
medforetradesrattskallstyrelsen,inomramenféremissionens
hogsta belopp, besluta om tilldelning utan foretradesratt.
Sadan tilldelning skall i forsta hand ske till bolagets tidigare
aktiedagare och vid overteckning ske pro rata i forhallande till
antal innehavda aktier per avstamningsdagen och, om detta
inte ar mojligt, genom lottning. | andra hand skall tilldelning
ske till annan som anmalt intresse om att fa teckna aktier
i emissionen och vid 6verteckning ske i forhallande till det
antal aktier som respektive intressent anmalt att fa teckna
och, om detta inte ar mojligt, genom lottning.

Anmaélan om att forvarva aktier utan foretradesratt skall
goras pa anmalningssedeln "Teckning utan stoéd av
teckningsratter” som finns att ladda ner frdn www.aqurat.
se. Anmalningssedeln skall vara Aqurat Fondkommission AB
tilhanda senast kl. 16:00 den 28 december 2011. Anmalan ar
bindande.

Tilldelning vid teckning utan foretradesratt

Besked om eventuell tilldelning av aktier, tecknade
utan foretradesratt, lamnas genom Oversandande av
tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Likvid skall
erlaggas till bankgiro enligt instruktion pa avrakningsnotan.
Notera att det ej finns ndgon mojlighet att dra beloppet
fran angivet VP-konto eller dep&. Erlaggs inte likvid i ratt
tid kan aktierna komma att Overldtas till annan. Skulle
forsaljningspriset vid sddan 6verlatelse 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. Nagot meddelande lamnas inte
till den som inte erhallit tilldelning.

Aktiedagare bosatta i utlandet

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige (avser dock ej aktiedgare
bosatta i USA, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, Japan,
Australien) och vilka ager ratt att teckna aktier i nyemissionen,
kan vanda sig till Aqurat Fondkommission pa telefon enligt
ovan for information om teckning och betalning.

Betalda och tecknade aktier ("BTA”)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear s&
snart detta kan ske, vilket normalt innebar nagra bankdagar
efter betalning. Darefter erhaller tecknaren en VP-avi med
bekraftelse pa att inbokning av betalda tecknade aktier (BTA)
skett pa tecknarens VP-konto. Tecknade aktier &r bokforda
som BTA pa VP-kontot tills nyemissionen blivit registrerad
hos Bolagsverket.

Handel i BTA

Handel med BTA &ger rum pa Nordic MTF frdn och med den
13 december 2011 fram till dess att emissionen registrerats
hos Bolagsverket.

Omvandling av BTA till aktier

S& snartemissionen registrerats hos Bolagsverket omvandlas
BTA till aktier. Det skickas inte ut ndgon sarskild avisering fran
Euroclear avseende detta.

Offentliggorande av utfallet i emissionen

Snarast mojligt efter att teckningstiden avslutats kommer
Hyresfastighetsfonden att offentliggtra utfallet av emissionen.
Offentliggorande kommer att ske genom pressmeddelande
pé bolagets och Nordic MTFs hemsida.

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

Ratt till utdelning

De erbjudna aktierna medfor ratt  till  andel i
Hyresfastighetsfondens vinst forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter det
att teckningen verkstallts. Utbetalning av eventuell utdelning
ombesorjs av Euroclear eller, for forvaltarregistrerade

innehav, i enlighet med respektive férvaltares rutiner. Ratt till
utdelning tillfaller den som vid av bolagsstémman faststalld
avstamningsdag var registrerad som &gare i den av Euroclear




fordaaktieboken.OmaktieagareintekannasgenomEuroclear
kvarstar aktiedagarens fordran pa Hyresfastighetsfonden
avseende utdelningsbelopp och begransas endast
genom regler om preskription. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Hyresfastighetsfonden. Detforeliggerinte
nagra restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden
for aktieagare utanfor Sverige.

Aktiebok

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras av
Euroclear med adress Euroclear Sweden AB, Box 191,
SE-101 23 STOCKHOLM, Sverige.

Aktieagares rattigheter

Aktiedgares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt,
foretradesratt vid nyteckning av aktie med mera styrs
dels av Bolagets bolagsordning som finns tillganglig via
Hyresfastighetsfondens hemsida, dels av aktiebolagslagen
(2005:551).

Forlangning av erbjudandet
Styrelsen i Hyresfastighetsfonden forbehaller sig ratten att
forlanga teckningstiden for erbjudandet.

Handel i aktien

Aktierna i Hyresfastighetsfonden ar noterade pa& Nordic
MTF. Aktien handlas under korthamnet HFFB MTF och har
ISIN SE0003918358. En bdrspost omfattar 1 aktie. Efter det
att emissionen blivit registrerad hos Bolagsverket kommer
Hyresfastighetsfonden att anséka om listning av de nya
aktierna vid Nordic MTF.

Overtilldelningsratter, sk Greenshoe options eller dylika
rattigheter foreligger inte.




VERKSAMHETEN

Strategi

HMS ska bygga upp ett fastighetsbestdnd huvudsakligen
av hyresbostadsfastigheter. Den geografiska inriktningen ar
tatorter i tillvaxtregioner i Sverige.

De orter som HMS investerar i ska kannetecknas av
hog efterfrigan pa& hyreslagenheter, en diversifierad
arbetsmarknad, bra kommunikationer och potential for en
god framtida befolkningstillvaxt.

Fastigheter som HMS forvarvar ska ha attraktiva lagen pa
respektive ort och inte krdva omfattande underhallsatgarder.
Daremot far garna mojligheter till kostnadsbesparande
tillaggsinvesteringar foreligga, da laga driftskostnader &r en
viktig faktor for fastighetens vardeutveckling.

Varje investering skall forlaggas till specifika dotterbolag, i
vilka allméanhet och institutioner skall erbjudas att investera.
HMS ansvarar for de centrala forvaltningsatgarderna for
hela bestandet, utvarderar kontinuerligt investerings- och
avyttringsmojligheter samt genomfér férvarv och framtida
forséljningar.

Varje projekt skall ha en maximal l6ptid pa upp till 10 &r med
ett forbestamt avkastningskrav innebérande att fastigheterna
skall saljas s& snart dessa har uppnatts.

Motiv for investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skalen for att investera i fastigheter ar att de ofta utgor
en investering som kan ge en langsiktigt god avkastning och
som inte foljer borsens snabbrorliga utveckling. Investeringar
i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter,
hotell, lager- och industrifastigheter, ar ofta mer riskfyllda
an bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen
pd kommersiella fastigheter, liksom hyresutvecklingen for
kommersiella lokaler, ar i hog grad konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig,
enligt styrelsens bedémning, markant fran investeringar i
kommersiella fastigheter. Skillnaderna beror framst pa att
hyressattningen for bostader &r reglerad genom den sa
kallade bruksvardesprincipen, medan hyressattningen for
lokaler i princip ar fri. Den friare formen av hyressattning
ger upphov till en situation dar efterfragan och utbud styr
saval hyresnivderna som tillskott av nya lokaler genom
nybyggnation. Tillampningen av bruksvérdesprincipen,

vilken beskrivs narmare i stycket "Marknaden”, ger en stabil
och forutsédgbar hyresutveckling, men kan verka hammande
pa viljan att investera i nya hyresfastigheter. Detta medfor
da ett begransat tillskott av nya bostader, och efterfragan pa
hyreslagenheter byggs séllan bort.

De stabila intdktsstrommarna och de relativt forutsagbara
omvarldsfaktorerna som foljer med bruksvardesprincipen
gér hyresfastigheter till intressanta och langsiktiga
investeringsobjekt. Att investera i bostadsfastigheter
innebér aven, enligt styrelsens bedomning, majlighet till god
riskspridning. Detta beror p& att varje bostadsfastighet har
manga hyresgéaster som prioriterar att betala sin hyra for att
inte mista ratten till sin bostad.

Hur skapas avkastningen?

Storre delen av avkastningen frdn HMS hyresfastigheter
kommer fran de lopande hyresintakterna och en mindre
del frdn en forvantad vardetkning. De fastigheter som
Bolaget kan 6vervaga att forvarva har en genomsnittlig
ideal direktavkastning mellan 7 och 8 procent. Med
direktavkastning avses hyresintakter minus driftskostnader
och fore finansiella kostnader. Hyresreglering i enlighet med
bruksvardesprincipen gors tillsammans med allmannyttan
varfor mojligheterna till hyreshojningar kan variera fran ar till
ar. Utrymmet for hyresregleringar ar beroende av de faktiska
periodiska kostnadsnivaer som paverkar fastighetsforvaltning
i regionen, samt rantenivan pa marknaden.

Intiktsslag

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

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

Sankning av driftskostnader

Driftskostnaderna i ett bostadshus bestér till storsta delen
av energiforbrukning och I6pande underhallsatgarder.
Det finns ett flertal atgarder som kan vidtas for att sanka
energiforbrukningen,  exempelvis  byte till  modernt
varmesystem, tillaggsisolering av vaggar och tak, byte av
fonster och ventilationssystem.

Bolaget har redan konverterat varmesystemet i den forst
forvarvade fastigheten, dar man ersatte oljeeldningen med
bergvarme.

Reducerade driftskostnader paverkar fastighetens varde.




Finansieringsmodell for kommande forvarv
Samtliga  forvarv  skall ske i  dotterbolag till
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB.
Finansieringen skall erhadllas genom banklan och via
investeringserbjudanden till allménhet och institutioner.
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.

Infor varje framtida investeringstillfalle kommer relevanta
erbjudandehandlingar att uppréattas,

| sammanhanget bdr upprepas att den nyemission som
presenteras i detta prospekt sker i syfte att finansiera
moderbolagets struktur och forvaltningsverksamhet, och
att emissionslikviden séledes inte ar avsedd for en specifik
fastighetsinvestering.

Belaningsgrad

Bolaget tillampar inte ndgon lagsta grans for sin belaning
vid fastighetsforvary, men malsattningen ar att den
genomsnittliga bankfinansierade belaningen ska utgora
mellan 60 - 80 procent av kopeskillingen. Bolaget dvervager
lamplig beldningsgrad fran fall till fall, utifran vad som bedéms
vara hallbart och lonsamt.

Att finna lampliga forvarvsobjekt

Som namnts ovan prioriteras hyresfastigheter pa expansiva
orter. Till dessa orter réknas inte storstadsregionerna, dar
hyresfastigheter tenderar att séljas for s htga priser att HMS
avkastningskrav inte kan uppnas.

En god hjalp vid val av lampliga orter for forvarv utgors
av sk. fastighetsindex, vilka beskrivs nédrmare i stycket
"Marknaden”

Existerande fastighetsbestand

Dotterbolaget Hyresfastighetsfond 2010 nr 1 AB (publ) har
den 1 oktober 2010 investerat i en fastighet i Hallsbergs
kommun till ett marknadsvarde pa 3,9 Mkr. Bestandet bestar
av nio (9) stycken lagenheter och ligger centralt i Skollersta.
Den 18 februari 2011 installerades ett bergvarmesystem
(tidigare oljevarme) for cirka 320 Tkr som forvantas
reducera driftkostnaderna med cirka 70 Tkr pa arsbasis.
Hyresintakterna uppgar till cirka 440 Tkr och driftkostnader
till cirka 160 Tkr pa arsbasis. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Dotterbolaget Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ) har
den 5 oktober 2011 investerat i en fastighet i Eskilstuna till
ett marknadsvarde om 41,95 Mkr. Forvarvet ar finansierat
med bankldn med marknadsranta om cirka 4 % och som
sakerhet for 1&net finns det fastighetsinteckningar upp till 34
Mkr, saljrevers om 1,5 Mkr med 3 % fastranta och 8 MSEK
har finansierats av Nordic m2 Investment AB (556782-1532)
med 6 % fastranta vilket motsvarar moderbolagets externa
kostnader for att finansiera detta. resterande har finansierat av
Nordic m2 Investment AB med 6 % fastranta vilket motsvarar
moderbolagets externa kostnader for att finansiera detta
Bestandet bestar av attiosju (87) stycken lagenheter och
ligger centralt i Eskilstuna. Hyresintakterna uppgar till cirka
4,5 Mkr och driftkostnaderna till cirka 1,8 Mkr pa arsbasis.
Fastigheten ar fullt uthyrd.
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MARKNADEN

Fastighetsmarknaden

Styrelsen for Hyresfastighetsfonden ar av
uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett
bostadsfastighetsbestand till stor del ar beroende av ortens
utveckling och tillvaxt. Efterfrigan pa bostader styrs av
ortens befolkningstillvaxt som i sin tur styrs av utvecklingen

av naringsliv, studiemojligheter pa orten, inflyttning,
fodelsedverskott m.m.
Bostadsbristen i tillvaxtregioner kommer sannolikt att

bestd pa grund av ett begransat tillskott av nya bostader.
Bostadshyrorna kommer att fortsatta att vara stabila eller
stigande. Orsaken till detta &r inte bristsituationen p& manga
orter utan bruksvardessystemet. Det ar kostnadsutvecklingen
i det kommunala bostadsbolaget i respektive ort som utgor
grunden till en forandring av hyresnivan som bestams i arliga
fornandlingar mellan allmannyttan pa orten och den lokala
hyresgéastforeningen.

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

Den svenska marknaden

Sverige &r i ett internationellt perspektiv ett av varldens mest
reglerade lander nar det géaller att &ga fastigheter. Detta
uppfattas som en positiv omstandighet och har lett till att
manga internationella investerare av denna anledning under
de senaste aren 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 18g. Bolaget
har darfor valt att forvarva 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 néaringsliv och dar man kan
forvanta en hog direktavkastning.

Motbakgrundavdenstorainflyttningentillstorstadsregionerna
under de senaste artiondena och den stora bristen pa
nybyggnation har trycket pa bostader okat vasentligt i
dessa regioner vilket har inneburit att priserna och darmed
direktavkastningsnivaerna padirekt 4gda fastigheter drastiskt
forandrats till det samre for en fastighetsagare. Daremot
foreligger det enligt Styrelsens beddmning stora mojligheter
att pa mindre och medelstora orter kopa fastigheter till rimliga
prisnivaer och darmed fa en hogre direktavkastning.

Tillgangsslag

Svenska bostadshyresfastigheter har 6ver tiden visat god
avkastning i forhallande till risk. Enligt data fran IPD Svenskt
Fastighetsindex ar totalavkastningen for bostader (den
I6pande avkastningen tillsammans med vardetillvaxten)
11,8 procent per ar for perioden 1998-2008. Volatiliteten,
det vill saga uppmatta avvikelser fran den genomsnittliga
avkastningen, ar dock lagre for bostadshyresfastigheter
an for ovriga fastighetsslag, och véasentligt lagre an for
borsnoterade aktier.

Bruksvardesprincipen

En av orsakerna till att hyresbostader kombinerar hog
avkastning med Iag risk ar det unika system for hyressattning
som finns i Sverige, den s& kallade bruksvardesprincipen.
Hyresregleringen - bruksvardesprincipens foregangare —
utveckladesunderandravarldskrigetisyfteatterbjudaSveriges
invanare dragliga bostader till en rimlig kostnad. Systemet
har darefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip.

Enligt SCB var snittkostnaden for 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 for sddana fastigheter pa cirka 1
200 kronor/kvm. For begagnade fastigheter i mindre och
mellanstora svenska orter dar Bolaget avser att forvarva
fastigheter ligger priset pa cirka

7 000-12 000 kronor/kvm, med hyresnivaer aven idag
pa cirka 10 procent pa grund av bruksvardesprincipen. |
sammanhanget kan noteras att KPl under samma period har
okat 7 ganger och hyran 12 ganger men byggkostnader med
17 ganger (Kalla: SCB).




Hyressattningen  for  bostdder ar  baserad pa
kostnadsutvecklingen, till skillnad fran kommersiella
fastigheter som ar helt marknadsdrivna. Detta medfor
jamnare intaktsstrommar for bostader. Over tid ger det en
fordelaktig vardeutveckling for fastigheten och investeraren.
Enligt gallande lag far hyran for en lagenhet inte patagligt
overstiga hyran for en likvardig lagenhet i det kommunala
bostadsbestandet. Varje ar genomfors hyresforhandlingar
mellanrepresentanterférhyresgasternaochfastighetsagaren.
Fastighetsagaren har da ratt att begara kompensation for
okade kostnader. | snitt har hyrorna for bostader i Sverige
okat med cirka 2,5 procent per ar perioden 1998- 2008, enligt
statistik fran IPD/Svenskt Fastighetsindex. Det innebar att
kassaflodena fran bostadsfastigheter over tid ar sakrare an
for dvriga typer av fastigheter, enligt styrelsens beddmning.

Bostadsbrist

Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsrapport har totalt
124 (42 procent) av landets alla 290 kommuner bostadsbrist.
Cirka 60 procentav befolkningen borikommuner med brist pa
bostader. Under &ren 1993-2009 ckade andelen kommuner
med brist pa bostader fran 7 procent till dagens 42 procent.
Andelen med oOverskott pa bostader minskade fran 60
procent till 18 procent. Prognoser for befolkningsutveckling
och bostadsbyggande tyder pa fortsatta obalanser mellan
utbud och efterfragan

och o©kad bostadsbrist pd& manga orter, framforallt pa
universitets- och hogskoleorter. Befolkningstillvaxt, dalig
produktivitetsutveckling inom byggsektorn och ett system
for hyressattning som dampar hyrestillvaxten ar faktorer som
skapat en bristsituation pad den svenska bostadsmarknaden.
Sammantaget finns det en stor och attraktiv marknad
for den som vill investera i svenska hyresbostader. Den
kostnadsbaseradearligahyresjusteringenochbristsituationen
pa den svenska bostadsmarknaden innebar en kombination
av lag risk och god avkastning.

Viktiga marknads- och omvarldsfaktorer for Hy-
resfastighetsfonden

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

VidanalysavtankbaraforvarvsobjektforHyresfastighetsfonden
laggs stor vikt vid sddana omvarldsfaktorer som lokala
fastighetsindex och historisk och forvantad utveckling
av hyresnivan pa orten. Harefter utvarderas fastighetens
historiska finansiella utveckling, underhdllsbehov och
mojligheter till hyresjusteringar och kostnadsbesparingar.

Slutligen verifieras Bolagets analys av marknadsfaktorer,
fastighetens ekonomiska forutsattningar och den totala
investeringskalkylen genom en vardering utfért av ett
auktoriserat varderingsinstitut med god lokal kdnnedom.

Konkurrenssituation

Antaletaktorer pdinvesterarmarknadenforbostadsfastigheter
ar fler an motsvarande marknad fér kommersiella fastigheter.
Detta innebéar att marknaden for bostadsfastigheter i
normalfallet ar mer likvid an for kommersiella fastigheter,
dock till priset av storre konkurrens om objekten. Generellt
kan dock sagas att antalet investerare minskar med storleken
och priset pa de fastighetsbestand som finns pd marknaden.
Den svenska fastighetsmarknaden beddéms av Bolaget som
en av de mest likvida och aktiva i Europa.

Huvudsakliga agare till bostadsfastigheter i Sverige
Bostadsfastigheter i Sverige ags i huvudsak av:

1. Allméannyttan

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

2. Privata fastighetsagare

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

3. Borsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella
fastigheter &ven om flera av dem aven har ett stort Agande av
bostadsfastigheter.Vissaboérsbolagt.ex.Hebaharhuvudsaklig
inriktning pa bostader och aven t.ex. Wallenstam och Balder
har en betydande andel bostader i sin fastighetsportfolj.

4. Institutioner och andra finansiella agare
Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. férsakringsbolagen
AMF Pension, Skandia, Lansférsakringar m.fl. har historiskt
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sett haft betydande engagemang inom bostadssektorn och
fortsatter aven 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 tillkommmer olika banker, fondkommissionarer m fl.
som marknadsfor investeringar i olika fastighetsaktier, fond-
i-fond upplagg m.m., men dessa skiljer sig fundamentalt fran
ovannamnda exempel pa operatdrer som investerar direkt i
fastigheterna och inte via ndgon bors eller

annan marknadsplats.

Utlandska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden

Det kan noteras att utlandska investerares intdg pa den
svenska fastighetsmarknaden bérjade under senare delen
av 90-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 for 140
miljarder kronor.

Under finanskrisen saktade transaktionsmarknaden in
vasentligt. Den totala volymen 2008 blev dock endast 9
procent lagre pa grund av statens forsaljning av Vasakronan
till AP Fastigheter. Under 2009 har det varit fortsatt trogt pa
grund av finansieringssvarigheter och allman osakerhet om
marknaden vilket har fatt till foljd att kopare och séljare har
haft svart att motas. Exempel pa valkanda internationella
aktorer som ar aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden
ar GE Real Estate, Morgan Stanley, Whitehall Funds
(Goldman Sachs), Merrill Lynch, Blackstone Group, REIT
Asset Management, Doughty Hanson, London & Regional,
Valad, Boultbee, DB Real Estate, Degi, Deka, CGl, ING och
ABN AMRO.




STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Vid extra bolagsstamma den 2 februari 2011 valdes nedanstaende personer till styrelseledamoter i Bolaget tills nasta ordinarie
bolagsstamma. Styrelsen kommer att kompletteras med 1-2 ledaméter infor nasta arsstamma.

Peter Asp, f 1947
Styrelseordférande

Peter Asp ar utbildad som civilekonom vid Handelshégskolan i Goéteborg och har jobbat med féretagsvéarderingar.
Innehav: 26 288 415 B-aktier inklusive narstaende (Peter Asp Management AB).

Bolagsengagemang de senaste fem aren Befattning Period

ICT Norden Fastigheter AB (publ)

SO

2007 t.o.m. 2009

ICT Bergslagen AB SO 2007 t.o.m. 2009
Handelshuset i Lindeberg AB/ SO 2007 t.o.m. 2009
Guld Invest Norden AB (publ)/ SO 2008 t.o.m. 2008
Nano Milj¢ AB/ SO 2006 t.o.m. 2011
Peter Asp Management AB/ SO 1990 -
Fergin Sweden AB/ SO 2008 -
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)/ SO 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ)/ SO 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ)/ SO 2010 -
NMX Metal Exchange AB (publ) SO 2011-

Innehav 6ver 5 % de senaste fem &ren

Peter Asp Management AB

Guld Invest Norden AB (publ)

Fundior AB (publ)

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Matti Lilljegren, f 1971
Ledamot och VD

Matti Lilljiegren ar utbildad som byggnadsingenjor. Han har varit med som grundare bl.a. for ICT Norden Fastigheter AB

(publ)

Innehav: 19 500 000 styck A-aktier och 92 999 999 styck B-aktier inklusive narstdende (Nordic m2 Investment AB)

Bolagsengagemang de senaste fem aren: Befattning: Period:
Victor Janson 1890 AB Ledamot 2000 t.o.m. 2008
Maxwells AB Ledamot 2006 t.o.m. 2008
Penrock Invest AB Ledamot 1998 t.o.m. 2009
Handelshuset i Lindesberg AB Ledamot/VD 2007 t.o.m. 2009
ICT Bergslagen AB Ledamot/VD 2007 t.o.m. 2009
ICT Norden Fastigheter AB (publ Ledamot/VD 2006 t.o.m. 2009
Guld Invest Norden AB (publ) Ledamot/VD 2008 t.o.m. 2009
PharmaPro Scandinavia AB Ledamot 2010 -
La Desirée Sweden AB Ledamot 2009 -
Nordic M2 Investment Holding AB (publ) Ledamot/VD 2009 -
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) Ledamot VD 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ) Ledamot/VD 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 2 AB (publ) Ledamot/VD 2010 -
NMX Metal Exchange AB (publ) Ledamot/VD 2011-




Innehav 6ver 5 % de senaste fem aren:
AU Holding AB (publ)

ICT Norden Fastigheter AB (publ)

Guld Invest Norden AB (publ)

Nordic M2 Investment Holding AB (publ)
Fundior AB (publ)

Krister Landstrom, f 1961
Ledamot

Krister Landstrém ar egen fértagare inom reklam och fastighetsbranschen.

Innehav: 3 000 000 styck B-aktier

Bolagsengagemang de senaste fem aren: Befattning: Period:
LPT Reklam i Hallsberg AB Ledamot/VD 1986 -
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB(publ) Ledamot 2011 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) Ledamot 2010 -
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ) Ledamot 2010 -
NMX Metal Exchange AB (publ) Ledamot 2011-
Nordic M2 Investment AB Suppleant 2011-

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

Revisor
Revisor till Bolagets revision intill nésta &rsstamma &r Auktoriserade revisor Orjan Alexandersson frAn Grant Thornton AB
(Orebro). Alexandersson ar medlem i FAR

Revisonsbyra
Grant Thornton
Adress:  Grant Thornton
Box 504
SE-701 50 Orebro
Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ): 0 aktier

Ekonomi
Carolina Helgesson och Lina Alexis

Bokforingsbyra:
Admit Ekonomi i Orebro AB
Adress:  Admit Ekonomi i Orebro AB
Box 1631
SE-701 16 Orebro
Innehav i Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) O aktie.

Inga familjeband forekommer mellan ndgon av styrelseledamoterna. Styrelseledamoterna bedoms besitta tillrackligt
kunnande och erfarenheter i relevanta foretagsledningsfragor. Ingen av Bolagets nuvarande styrelseledamoter har domts i
bedragerirelaterade mal; varit inblandade i konkurs, tvangslikvidation eller konkursférvaltning i egenskap av styrelseledamot
eller VD; fatt anklagelser eller sanktioner fran myndigheter eller forbjudits av domstol att ingd som medlem i ett bolags
styrelse eller ledningsgrupp.




Ingen av Bolagets styrelsemedlemmar har slutit ndgot avtal
med Bolaget om formaner efter avslutat uppdrag. Varken
styrelsens ordférande, styrelseledamoter, verkstéllande
direktor, radgivare eller revisor har nagra privata intressen
som kan sté i strid med Bolagets policy.

Ersattningar och formaner

Nuvarande styrelseordférande Peter Asp erhaller 60 000
kronor och ledamot Krister Landstrém

40 000 kronor som styrelsearvode. Inga bonuseller
optionsprogram foreligger.

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

Intressekonflikter

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

Styrelsens arbetsformer

De nuvarande styrelseledaméternas forordnande loper till
arsstamman for verksamhetsaret 2011. Vid arsstamman
forrattas val av styrelseledamoter for tiden intill slutet
av nastfoliande arsstamma. Inga avtal om formaner till
styrelseledamoterna  eller verkstallande direktoren efter
att uppdragen avslutats férekommer. Bolaget har inga
kommittéer for revisionsoch ersattningsfragor. Bolaget
uppfyller reglerna for féretagsstyrning i aktiebolagslagen
(2005:551). Bolaget tillampar inte svensk kod for
bolagsstyrning, da Bolaget inte ar ett aktiemarknadsbolag.

Anstallda

Bolaget har en anstalld - Matti Lilliegren - som verkstallande
direktor med en méanadslon om 48 000 kronor fr.o.m. 1 augusti
2011. Bolaget har inte tidigare haft ndgra andra anstallda.




LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Bolagsbildning, associationsform och
kontaktdetaljer

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) ar
publikt aktiebolag registrerat i Sverige. Bolagets verksamhet
regleras av aktiebolagslagen (2005:551) och Bolaget har
sitt hemvist i Sverige och sitt séte i Orebro lan 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
forstarakenskapsar ar forkortat frdn 31 augusti till 31
december 2010 (4 manader).

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

Besoksadress: Hyresfastighetsfonden
Stubbengatan 2 SE-703 44 OREBRO

Management,

Koncernstruktur

Bolaget ar moderbolag till Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB
(publ) med org. nr. 556806-9057 och Hyresfastighetsfonden
2010 nr 2 AB (publ) med org. nr. 556789-7177. Agarandelarna
i dessa bolag uppgar till 99,76% respektive 98,44%.

Bolagets adress och kontaktuppgifter

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

Tel: 019 — 55 55 346 Fax: 019 — 55 55 347
E-post: info@hyresfastighetsfonden.se,
Hemsida: www.hyresfastighetsfonden.se
Samtliga styrelsemedlemmar kan nas
kontaktvagar enl ovan.

via Bolagets

Tillstandspliktig verksamhet
Bolaget bedriver ingen tillstdndspliktig verksamhet.

Vasentliga avtal
Bolaget har vid tidpunkten for upprattandet av detta prospekt
inte ingatt nagra avtal av vasentlig betydelse.

Forsakringar

Foretagsforsékring,  ansvarsforsakringar  och andra

forsékringar ar tecknade med Lansforsakringar Bergslagen
i Orebro. Styrelsen bedémer att Bolaget har ett for
verksamheten adekvat forsakringsskydd.

Tvister

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden,
skiljeforfaranden eller annu icke avgjorda tvister sedan
Bolaget bildades. Styrelsen &r e heller medveten om att
saddant arende skulle vara under uppsegling som skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning
eller [bnsamhet.

Provning av Finansinspektionen avseende sarskild
avgift

Den 12 oktober underrattades Hyresfastighetsfonden
Management Sweden AB om att Finansinspektionen
genomfor en provning av fragan om sarskild avgift skall tas ut
av Bolaget. Arendet avser eventuell dvertradelse av reglerna
om prospekt i lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument.

Styrelsen harvidtidpunkten for upprattandet av detta prospekt
inte meddelats n&rmare detaljer kring prévningen. Styrelsen
har &nnu ingen uppfattning om nar arendet kan vara avgjort,
eller om storleken hos en eventuell paférd avgift.

Transaktioner med narstaende

Nordic m2 Investment AB (556782-1532), som &gs av Matti
Lilliegren, har lanat 8 Mkr till Hyresfastighetsfonden 2010 nr
2 AB (publ) i samband med forvarv av fastigheten Fjarilen
7 i Eskilstuna den 5 oktober 2011. Lanet I6per p& 5 ar med
fastranta om 6 % och kan l6sas i fortid. R&ntan motsvarar
moderbolagets kostnader for extern finansiering.

Handlingar for inspektion

Bolagets arsredovisning for perioden 31 augusti — 31
december 2010 (forkortat rakenskaprar), stiftelseurkund och
bolagsordning kan inspekteras i pappersform pa Bolagets
kontor.

Utdelningspolicy

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




Bolaget kommenterar eller lamnar ingen information utver
det som kommuniceras via NG News eller andra officiella
kanaler och har valt att endast kommunicera vasentliga
handelser. Utdver detta hénvisas till kommunikationstillfallen
sasom kvartals- och/eller delarsrapporter.
Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
lamnar heller ingen ekonomisk information utdver den som
redovisas i arsbokslut, delarsrapporter eller annan ekonomisk
rapportering via NG News Under varje ar publiceras:

« Kvartalsrapporter « Bokslutskommuniké » Arsredovisning

* Pressmeddelanden/ nyheter i samband med handelser av
betydelse

Tidpunkter for ekonomisk information
Bokslutskommunike” (Q4 2011) 2012-02-20
Januari - mars (Q1 2012) 2012-04-23

April - juni (Q2 2012) 2012-07-23

Kontoforande institut

Kontoférande institut, tillika emissionsinstitut i foreliggande
nyemission ar:

Agurat Fondkommission AB,Box 3297,103 65 Stockholm

tel: 08- 544 987 55 Aqurat &ger inga aktier i HMS och avser
heller inte forvarva nagra.

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

Uppkopserbjudanden

Detharinte forekommitnagra offentliga uppkdpserbjudanden
avseende Bolagets aktier underinnevarande ellerféregaende
rakenskapsar.




AKTIEKAPTITAL, HANDEL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktieslag

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 1 919 496,30 kronor fordelat pa 192 149 630 aktier varav

19 500 000 (10 roster per aktie) i A-aktie och 172 649 600 B-aktier (1 rost per aktie), med ett kvotvarde om 0,01 kronor.
Aktierna &r fritt overlatbara och ger lika ratt till utdelning samt till eventuellt éverskott vid likvidation. Aktierna ar upprattade
enligt svensk ratt och ar denominerade i svenska kronor. Bolagets aktier ar kontoférda pa person och aktieboken hanteras
av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC) (www.euroclear.se). ISIN kod fér Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)
B- aktie ar SE0003918358

Agarforhallande
Nedanstdende tabell visar aktieagarna i Bolaget samt respektive dgarandel inklusive ej registrerat aktiekapital per 30
september 2011.

Peter Asp 0 20 618 409 561 10,73
Madeleine Rostedt 0 5 896 806 1,60 3,07
Peter Asp Management AB 0 5670 006 154 2,95
Mayne Rostedt 0 5292 005 1,44 2,76
Bisquet S.A. 0 4 762 805 1,30 2,48
Krister Landstrom 0 3 000 000 0,82 1,56
Ovriga, 116 st 0 15 209 600 4,14 7,92
Totalt 19 500 000 172 649 630 100,00 100,00

* Nordic m2 Investment AB ags av Matti Lilljegren
** Peter Asp Management AB &gs av Peter Asp

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

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

20100831 Bolagets bildande 5000 000 50 000,00 5 000 000 50 000,00 0,01
20101130 Apportemission 19500000 125500000 1450000,00 150000000 1500 000,00 0,01
20110304 Nyemission 2 850 000 28 500,00 152850000 1528 500,00 0,01
20110531 Nyemission 39 299 630 392996,30 192149630 1921496,30 0,01
201112-- Féreliggande nyemission* 96 074 815 960 748,15 288 224 445 2 882 244,45 0,01
19500 000 268 724 445
288 224 445

*=vid full teckning




Bemyndigande

Vid arsstamma den 23 maj 2011 beslutades att, under tiden fram till arsstamman varen 2012, 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 bestammelse om apport eller kvittning eller annars
med villkor och att dar vid kunna avvika fran aktieagares foretradesratt. Genom beslut med stod av detta bemyndigande
skall kapitalet kunna 6kas med sammanlagt hogst det belopp som ryms inom den vid var tid gallande bolagsordningens
kapitalgrans. Den enda begransning som galler &r att emission skall ske till I1agst marknadspris for aktien.

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

Aktieagaravtal
Styrelsen for Hyresfastighetsfonden kanner inte till ndgot sarkskilt aktiedgaravtal mellan Bolagets aktieagare.

Ovriga virdepapper
Utdver ovan beskrivna aktier i Bolaget finns inte nagra évriga vardepapper utgivna i Bolaget.




UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) bildades den 31 augusti 2010. Bolagets forsta arsredovisning ar
reviderad och omfattar endast perioden september-december 2010. Denna arsredovisning, inklusive revisionsberattelse,
inkluderas i sin helhet langre bak i detta prospekt. Vidare har Bolaget uppréttat en rapport for perioden januari — september
2011. Periodrapporten har &versiktligt granskats av Bolagets revisor. Aven denna rapport inkluderas langre bak i detta
prospekt.

Bolagets finansiella historik ar s8ledes begransad. Arsredovisning 2010 och rapportperiod 2011 &verlappar endast med
en manad (september). Jamforelser med motsvarande perioder foregdende ar har darfor inte uppstallts i den 6versiktliga
sammanstéalliningen av koncernrapporterna nedan.

| detta avsnitt presenteras aven en uppstallning 6éver koncernens eget kapital och nettoskuldséattning per 2011-09-30. Denna
uppstallning har upprattats i det specifika syftet att inga i detta prospekt och har inte granskats av Bolagets revisor.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen samt allmanna rdd, vagledningar och uttalanden fran
Bokforingsnamnden.

Prognoser
I likhet med de flesta verksamheter som star infor forvantad expansion ar utvecklingen i HMS svarforutsagbar. Bolaget har
darfor valt att for narvarande inte Iamna resultat- eller omsattningsprognoser.

Tendenser

| dagslaget finns inga kanda tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller handelser
som kan forvantas ha vasentlig inverkan pa HMS affarsutsikter under det innevarande rakenskapsaret. Ej heller foreligger
enligt styrelsens uppfattning ndgra sddana tendenser vad géller produktion, kostnader, fastighetspriser eller hyresnivaer.




Koncernens resultatrakning:

Kr 2011-01-01 - 2011-09-30 2010-09-01 - 2010-12-31
Nettoomséttning 746 369 127 377
Summa rorelseintékter 746 639 127 377
Rorelsens kostnader

Handelsvaror -725 648 -142 117
Ovriga externa kostnader -60 767 -180 246
Avskrivningar av anlaggningstillgangar -92 094 -4 016
Summa rorelsens kostnader -878 509 -326 379
Rorelseresultat -132 140 -199 002
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar -925 075 -597
Ranteintékter 38 153 139
Rantekostnader -330 787 -49 122
Resultat efter finansiella poster -1 349 849 -248 582
Minoritets andel (RR) 191 196 28 350
Forandring uppskjuten skatt 2059
Arets resultat -1 156 594 -220 232
Koncernens balansrakning:

Kr 110930 101231
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 449 611 184 564
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3924573 3392
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 306 350

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 2131924

Summa anlaggningstillgdngar 4374183 6 015412
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 048 6971
Fordringar hos koncernféretag 0 620 000
Ovriga fordringar 58 840 13 097
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 160 887 231839
Kassa och bank 2077171 700 862
Summa omsattningstillgangar 2312946 1572769

SUMMA TILLGANGAR 6 687 129 7588 181




EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kr

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Pagdende nyemission
Summa

Fritt eget kapital/ Ansamlad forlust
Fria reserver

Arets resultat

Summa

Summa eget kapital

Minoritetsintresse
Avsattningar

Avséattningar for uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Konvertibla l&n
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Andra skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stéallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

110930

1921496
0
1921496

1348 833
-1 156 594

192 239
2113735

13628

175008
175008

1076 868
2100 442
3177310

111 204
100 986
659 296
153 473
182 489
1207 448
6 687 129

2 758 000
Inga

101231

50 000
1450 000
1500 000

0

-222 332
-220 232
1279768

235 207

109 835
109 835

3 024 000
2183845
5207 845

11 204
217777
6 221
869

419 455
755526
7588 181

2 758 000
Inga



Koncernens kassaflodesrapport:

Kr

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Kassaflode fran den lIopande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella tillgdngar

Forsaljning av finansiella tillgadngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid periodens bdrjan
Likvida medel vid periodens slut

2011-01-01 - 2011-09-30

-1 349 849
1025043

-324 806

636 132
451 923
763 249

-523 788
-30 850
-145774
1335721
635 309

211166
-233 415
-22 249

1376 309
700 862
2077171

2010-09-01 - 2010-12-31

-248 582
4613

-243 969

312 903
589 383
658 317

293 133
-306 350
-17 736
34 455
3502

50 000
-10 957
39043
700 862

700 862




KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Allmant

Bolagets finansiella historik &r begransad. Arsredovisning
2010 och rapportperiod 2011 Overlappar endast med
en manad (september). Jamforelser med motsvarande
perioder foregdende ar har darfor inte kunnat uppstallas i
kommentarerna till den finansiella utvecklingen.

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

Resultat- och omsattningsutveckling

September — december 2010

Omsattningen uppgick till 127 Tkr. Intdkterna utgjordes
av fakturerade tjanster inom fastighetsanalys. Dessutom
bidrog hyresintakterna fran koncernens forsta hyresfastighet
infoll under aret med 70 Tkr. Rorelsens kostnader, vilka
uppgick till 326 Tkr utgjordes av revisionsarvoden och vissa
inkdp av handelsvaror. Rorelseresultatet blev -199 Tkr.
Rantekostnaderna uppgick till 49 tkr, och koncernens resultat
uppgick efter justering for minoritetsintressen till -220 Tkr.

Januari-september 2011

Omséttningen under arets forsta nio manader uppgick
till 746 Tkr och utgjordes till storsta delen av intékter fran
fakturerade fastighetsanalyser och hyresintakter om ca 330
tkr. Rorelsekostnaderna uppgick till 878 Tkr, vilket medférde
ett rorelseresultat om -132 Tkr.

En realisationsforlust vid avyttringen av innehavet i Fundior
AB uppgick till 925 Tkr, och rantekostnaderna till 331 Tkr. Det
minoritetsjusterade resultatet for perioden blev — 1,2 Mkr.
Kostnader specifikt relaterade till forberedelser infor listningen
av Bolagets aktie belastade arets férsta nio manaders resultat
med 250 Tkr.

Investeringar

September — december 2010
Ibérjanavdecember201linlemmadesHyresfastighetsfonden
2010 nr 1 AB (publ) som férsta dotterbolag i koncernen, och
den forsta fastighetsrelaterade investeringen genomfordes i
samband med férvéarv av en hyresfastighet i Hallsberg, till det
bokforda vardet 3,4 Mkr, samt i aktier i det Aktietorgslistade
Fundior AB, bokforda till forvarvspriset 2,1 Mkr.

Tillaggsinvesteringar i hyresfastigheten inleddes i samband
med forvarvet, och uppgick till 100 Tkr fran tidpunkten for
forvarvet fram till arsskiftet.

Finansieringen avinvesteringarna skedde genom nyemission
om 1,5 Mkr, upptagande av konvertibla lan om 3,0 Mkr samt
I&n hos kreditinstitut om 2,2 Mkr.

Januari-september 2011
Underéaretharmoderbolagetkoptinandelarfranutomstaende
agare i dotterbolagen till ett varde av 524 Tkr. Vidare har
aktierna i Fundior forsalts for 1,4 Mkr. Installationen av
bergvarmeanlaggningen fullfoljdes, varvid ytterligare 260 tkr
investerades i fastigheten i dotterbolaget Hyresfastighetsfond
2010 nr 1 AB (publ) . 175 Tkr har investerats i materiella och
finansiella tillgdngar. En del av det kassaflddesrelaterade
overskottet frdn investeringsverksamheten invandes till
amortering av laneskulder om 233 Tkr.

Kassaflode

September — december 2010

Till kassaflodet 2010 bidrog den I6pande verksamheten
med — 244 Tkr. Genom minskningar i rorelsefordringar och
okningar i rorelseskulder 6kade kassaflodet med 658 Tkr.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 4 Tkr,
och fran finansieringsverksamheten kom 39 Tkr. Kassan vid
arets slut uppgick till 701 Tkr.

Januari-september 2011

Den Idpande verksamhetens bidrag till kassaflodet blev under
perioden -325 Tkr. Forandringar i rorelsekapitalet frigjorde
763 Tkr, och investeringsverksamheten ytterligare 635 Tkr,
medan finansieringsverksamheten belastade kassaflodet
med -22 Tkr. Periodens sammanlagda kassaflode uppgick till
1,4 Mkr, och kassan var vid utgadngen av september 2,1 Mkr.

Vasentliga handelser efter 30 september 2011

Under oktober 2011 forvarvade HMS, genom dotterbolaget
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ), en fastighet i
Eskilstuna for 41,95 Mkr med en arshyra om cirka 4,5 Mkr.
Forvarvet ar finansierat med bankldn med marknadsranta
om cirka 4 % och som sakerhet for l&anet finns det
fastighetsinteckningar upp till 34 Mkr, séljrevers om

1,5 Mkr med 3 % fastranta och 8 mkr har finansierats av
Nordic m2 Investment AB (556782-1532) med 6 % fastranta
vilket motsvarar moderbolagets externa kostnader for
lanefinansiering. Lanet kommer inte att amorteras med
medel fran foreliggande nyemission.

Den 17 november infoll forsta handelsdagen for Bolagets
aktie pa NGM MTF. Styrelsen bedomer att kostnader
efter 30 september 2011 vilka &r direkt relaterade till
noteringsprocessen uppgar till ca 120 Tkr.




Materiella tillgangar

Bolagets materiella tillgdngar bestar vid tidpunkten for
uppréttandet av detta prospekt av fastighet i dotterbolaget
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ) med bokfort varde
om 3 900 000 kronor (20110930) och i Hyresfastighetsfonden
2010 nr 2 AB (publ) med bokfért varde om 41 950 000 kronor
(20111005).

Lanebehov

Styrelsen ser inga behov for moderbolaget att uppta
nagra lan. Upptagande av l1an i dotterbolag kommer att
ske i samband med framtida investeringar, och da i en
omfattning och struktur som utformats specifikt for den
aktuella investeringen. Framtida l&nebehov kan darfor inte
kvantifieras idag.

Rorelsekapital

Med rorelsekapital avses héar Bolagets tillgangliga likvida
medel och dess mojlighet att fa tillgang till likvida medel for
att fullgdra sina betalningsforpliktelser varefter de forfaller till
betalning.

Eget kapital och Nettoskuldsattning (Kr)
Per 2011-09-30

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

Detta innebar att en del av den tillférda emissionslikviden
skall anvandas for kapitalinsatser och finansieringsatgarder i
nya dotterbolag i samband med nya fastighetsinvesteringar
(Hyresfastighetsfond nr 3, 4 osv), och en del skall anvédndas
for att forstarka organisationen i moderbolaget for effektiv
forvaltning av det vaxande bestandet. Skulle emissionen inte
fulltecknas kommer anvéndningen av likviden att prioriteras
enligt féljande:

1. Emissionslikvid upp till 1,7 MKr anvénds i sin helhet
for insatser och finansieringsprogram i dotterbolagen.
2. Emissionslikvid dverstigande 1,7 MKr upp till hogsta

emissionsbeloppet (ca 5,2 MKr efter emissionskostnader)
anvéands fér organisationsutvecklingen.

Det férekommer om ofinansierade
fastighetsforvéarv.

inga ataganden

Summa korfistigaskuder 1207448 Kassa 0
Mot borgen 0 Likvida medel (bankkonto) 2077171
Mot sékerhet, not 1 111 204 Latt realiserbara vardepapper 0

Blancokrediter 1096 244

_ Kortfristiga fordringar 235775

Mot borgen 0
Mot sékerhet, not 1 2 100 442 Kortfristiga bankskulder (Almi) 0
Blancokrediter 1077 868 Kortfristig del av langfristiga skulder 111 204
Andra kortfristiga skulder 1096 244

Aktiekapital 1921 496

Ovrigt tillskjutet kapital 0

Balanserat resultat 1348 833

Arets resultat -1 156 594 Langfristiga banklan 2100 442

Minoritetsintresse 13628 Emitterade obligationer 0
Andra langfristiga 1an 1076 868

Not 1: Fastighetsinteckning 2 758 000 kr avseende Hallsberg Asen 1.67.




SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Nedanstdende sammanfattning av vissa svenska skatteregler
ar baserad pa nu gallande lagstiftning. Sammanfattningen ar
endast avsedd som allman information fér innehavare av
aktier och teckningsrétter som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige om inte annat anges. Redogorelsen ar inte avsedd
att vara uttdmmande och behandlar exempelvis inte
situationer dar vardepapper innehas som lagertillgang i
naringsverksamhet eller av handelsbolag. Vidare behandlas
inte de sarskilda regler som kan bli tillampliga 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 aktieagare bor darfor inhamta rad fran skatteexpertis
avseende sin specifika situation. Bolaget patar sig inte
ansvaret att innehalla kallskatt.

Kapitalvinst/-forlust

For fysiska personer som ar obegrénsat skattskyldiga
i Sverige beskattas kapitalinkomster sasom rantor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital &r 30 procent.
Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas separat
for varje vardepappersslag, varvid omkostnadsbeloppet
for samtliga avyttrade vardepapper av samma slag och
sort laggs samman och beraknas gemensamt med
tilampning av den s.k. genomsnittsmetoden. Det innebar
att det genomsnittliga omkostnadsbeloppet pa innehavda
aktier i  Hyresfastighetsfonden normalt paverkas om
teckningsratter utnyttjas for att forvarva ytterligare aktier
av samma slag och sort. Schablonregeln, som innebéar att
omkostnadsbeloppet alternativt far bestammas till 20 procent
av nettoforsaljningsintakten, far anvandas vid avyttring av
marknadsnoterade aktier. Aktierna i Hyresfastighetsfonden
handlas pa NGM Nordic MTF och klassificeras darmed
ur skatteréattslig synpunkt som marknadsnoterade. Aven
teckningsratterna till forvarv av nya aktier avses att
marknadsnoteras.

Fysiska personer

Kapitalforlust pa aktier och andra marknadsnoterade
delagarratter  (aktiebeskattade  vardepapper, t  ex
teckningsrétter och interimsaktier) ar fullt avdragsgill
mot  kapitalvinst samma ar pa marknadsnoterade
eller o-noterade aktier och delagarratter. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av
skatten pa inkomst av tjanst och naringsverksamhet samt
fastighetsskatt. Skattereduktion medges med 30 procent
av den del av underskottet som inte éverstiger 100 Tkr och
med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte

sparas till senare beskattningsar. For fysiska personer som ar
obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt
pa utdelningar med 30 procent.

Juridiska personer

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

Utnyttjande av erhallen teckningsratt

Om innehavare av aktier i Hyresfastighetsfonden utnyttjar
erhallna teckningsratter for forvary av nya aktier utldses
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 beréaknas
gemensamt med tillampning av genomsnittsmetoden.
Interimsaktier, s.k. BTA och vanliga aktier anses inte vara
av samma slag och sort férran beslutet om nyemission har
registrerats.

Avyttring av erhallen teckningsratt

Aktiedgare som inte Onskar utnyttja sin foretradesratt att
deltaga i nyemissionen kan avyttra sina teckningsratter.
Skattepliktig kapitalvinst ska da beraknas. For teckningsratter
som grundas pa innehav av aktier i Bolaget ar
anskaffningsutgiften noll. Schablonregeln far inte anvandas
for att bestdmma omkostnadsbeloppet i detta fall. Hela
forsaljningsintakten minskad med utgifter for avyttring ska
saledes tas upp till beskattning. Anskaffningsutgiften for de
ursprungliga aktierna paverkas inte.

Behandling av forvarvad teckningsratt m.m.
Fordensomkoperellerpéliknandesattforvarvarteckningsratter
i Hyresfastighetsfondenutgdrvederlagetanskaffningsutgiften
for dessa. Utnyttjande av teckningsratterna for teckning
av aktier utldéser ingen beskattning. Teckningsratternas
omkostnadsbelopp ska medréknas vid  berakning
av  aktiernas  omkostnadsbelopp.  Avyttras  istéllet
teckningsratterna utléses kapitalvinstbeskattning.
Omkostnadsbelop- pet for teckningsréatterna beréknas enligt
genomsnittsmetoden. Schablonregeln far anvandas for att
bestamma omkostnadsbelop- pet fér marknadsnoterade
teckningsratter som forvarvats pa nu angivet satt.




Beskattning av utdelning

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

Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
m.m.

Innehavare av aktier som ar begransat skattskyldiga i
Sverige och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle
i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid
avyttring av aktier. Innehavare av aktier kan dock bli foremal
for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel kan fysiska personer som ar begrénsat
skattskyldiga i Sverige bli foremal for kapitalvinstbeskattning
i Sverige vid avyttring av bl a svenska aktier om de vid
nagot tillfalle under de tio kalenderdr som narmast foregatt
det kalenderdr da avyttringen &gde rum varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten 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 &r dock i allmanhet
reducerad genom skatteavtal som Sverige har ingatt med
andra lander for undvikande av dubbelbeskattning. Avdraget
for kupongskatt verkstélls normalt av Euroclear Sweden AB
eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.




BOLAGSORDNING

Org nr: 556817-1812
Antagen pa arsstamma den 23 maj 2011

§ 1 Firma
Aktiebolagets firma &r Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB

(publ)

§ 2 Sate ) )
Styrelsen ska ha sitt séte i Orebro kommun, Orebro lan.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall aga och utveckla andra bolag, bedriva handel med
vardepapper, forvaltning och uthyrning av samt handel med fastigheter
och andelslagenheter. Bolaget skall aven verka som investerings-,
utvecklings- samt finansierings- och koncernbolag, svara for
organisering

av afféarsverksamhet, finansiering och marknadsféring i andra bolag,
tillhandahalla kontorstjanster och administrativa tjanster samt
konsulttjanster inom fastighetsbranschen.

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

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 100 000 000 och hégst 400 000 000.

§ 6 Aktieslag

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

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge

ut nya aktier av serie A och B, skall &gare av aktier av serie A och serie B
aga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande
till det antal aktier innehavaren forut dger (primar féretradesratt). Aktier
som inte tecknats med primar foretradesratt skall erbjudas samtliga
aktieagare for teckning (subsidiar foretradesratt).
Om inte erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det antal aktier de forut a&ger 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 aktieagare, oavsett
om deras aktier ar av serie A eller serie B, &ga foretradesratt att teckna
nya aktier i forhallande till det antal de forut dger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
utge teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesratt
att teckna teckningsoptioner som om emissionen géallde de aktier som
kan komma att nytecknas p.g.a. optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission
med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt. Vid 6kning av aktiekapitalet
genom fondemission i form av utgivande av nya aktier, skall nya aktier
emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma
slag som finns sedan tidigare. Darvid skall gamla aktier av visst aktieslag
medféra att till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts skall
inte innebara nédgon inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolag-
sordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 7 Styrelse

Styrelsen ska bestd av lagst tre (3) och hogst fem (5) styrelseledaméter
med hdgst fem (5) styrelsesuppleanter. Ledamoterna och suppleanterna
valjs pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

§ 8 Revisorer

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

8§ 9 Kallelse

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

§ 10 Anmélan om deltagande vid bolagsstamma

For att fa deltaga i arsstamma eller extra bolagsstamma skall aktieagare
anmala sig hos bolaget senast kl. 12.00 den dag som anges i kallelse
till stamman. Denna dag far inte vara sondag, annan allman helgdag,
I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore stamman. Ombud behover ej anmala antalet
bitraden. Antalet bitraden far vara hogst tva.

§ 11 Arende pé &rsstamman

Arsstammaskall hallas rligeninom sex (6) m&nader efter rakenskapsérets
utgang.

P& arsstamman ska foljande drenden behandlas:

-Val av ordférande vid arsstamman.

-Upprattande och godkannande av rostlangd.

-Val av en eller tva justeringsman.

-Prévande av om arsstamman blivit behorigen sammankallad.

-Beslut om godkannande av férslag till dagordning.

-Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelse samt i
férekommande fall koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.
-Beslut om faststéllande av resultatrakningen och balansrékningen
samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernrevisionsberéttelse, dispositioner betraffande aktiebolagets vinst
eller forlust enligt den faststallda balansréakningen och ansvarsfrinet at
styrelseledaméterna och verkstallande direktoren.

-Bestammande av antalet styrelseledamoter och, i forekommande fall,
styrelsesuppleanter, revisorer och revisorssuppleanter som skall véljas
pa stamman.

-Faststéllande av arvoden till styrelsen och revisorerna.

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

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

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

§ 13 Avstamningsforbehall

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen &r inford i
aktieboken och antecknad i en avstamnings register enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller den som ar
antecknad pa avstamnings konto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8
namnda lag skall antas vara behérig att utdva de rattigheter som féljer av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkidren avger harmed drsredovisning fér
rékenskapsaret 2010-08-31-2010-12- 31. Rékenskapsaret & bolagets
fsrsta och omfattar fyra ménader,

Allméant om verksamheten

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ) &r ett fastighets-
bolag som wverkar | medelstora svenska stader. Bolagets verksamhet
omfattar administrationstjénster 4t sina dotterbolag. Bolaget investerar
i fastigheter och fastighetsbolag samt fastighetsrelaterade aktier note-
rade och onoterade.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget bildades av Mordic m2 Investment AB den 31 augusti 2010
Bolaget &r sedan 2010-12-01 moderbolag till Hyresfastighetsfonden
2010 nr 1 AB (publ) med organisationsnummer 556806-9057 och Hy-
resfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ) med organisationsnummer
556788-T177. Hyresfastighetskoncernen &r storsta aktieagare i Fundior
AB (publ) som i sin tur &r stérsta dgare | ICT Morden Fastigheter AB
(publ). Bagge bolagen & noterade pd AktieTorget www aktietorget se.

Viasentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan 2011-02-11 4r bolaget registrerat som et publikt aktiebolag.
Bolaget &r anslutet till Eurcclear Sweden AB (fd, VPC) frn 2011-04-11,
Detta innebér att aktieboken férs av Euroclear.

Bolagets forvantade framtida atveckling

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AR (publ) planerar att
genomféra emission med cirtka 87 MSEK for att underétta framtida
fsrviiry och fér att erhdlla tilirckligt stor garspridning fér att uppfyila
listningskrav infér ansskan om listning av B-aktien pa ndgon marknads-
plats | Sverige.

Efter emissionen har Bclaget ftr avsikl att forvérva, via Dolterbolaget
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ), ett antal fastigheter altema-
tivt kan forvdrvet avse ett helt fastighetsbolag. Kommande foneary kom-
mer att generera ett bra resultat fér koncernen och eft stabilt, bra grund
far framtiden.

Bolaget planerar att bilda ett nytt bolag Hyresfastighetsfonden 2011 nr
3 AB (publ) och genomftra till ett utvald projekt en emission med vinst-
andelsbevis med beteckning WVAB1 upp till 50 MSEK.

F&r mer information hénvisas till Bolagets hemsida www. hyresfastig-
hetsfonden.se
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Flerarsowversikt, kkr
Koncernen

Mettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet %

Flerarsowversikt, kkr
Moderbolaget
Mettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet %

Nyckeltalsdefinition
Sofiditet

Justerat eget kapital | procent av balansomslutning.

Behandling av ansamlad forlust
Styrelsen freslér att till férfogande stéende medel

érets resultat
Totalt

disponeras for

dverfdring till balanserat resultat

Totalt

2010

127
-220
7 588
16,2

2010
92
-140

1680
80.5

100831 - 101231

-139 823
-139 823

-139 823
-139 823

Bolagets resultat och stélining | évrigt framagdr av efterfoljande resultat-

och balansrakningar med tilldggsupplysningar.



KONCERNENS RESULTATRAKNING Not. 100831 - 104231 KONCERNENS BALANSRAKNING Not. 101231
Mettoomsatining 127 377 TILLGANGAR
Summa roralseintikter 127 377
Anlaggningstillgangar
Rorelsens kostnader
Handelsvaror 142 117 Immateriella anldggningstillgangar
Owriga externa kostnader 1 -180 246 Goodwill 3 184 564
Awskriviingar av anlédggningstillgéngar 2 -4 016
Summa rorelsens kostnader -326 379 Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 4 3392574
Rarelseresultat -199 002 Péagéende nyanldganingar och férskett
avseende materiella anlaggningstillgdngar 5 306 350
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran ¢vriga vérdepapper och fordringar som ér Finansiella anlaggningstillgangar
anlaggningstillodngar -587 Andra |&ngfristiga vérdepappersinnehav & 2131 924
REnteintékter 139
Réantekostnader -49 122 Summa anlaggningstillgangar 6015412
Resultat efter finansiella poster -248 582 Omsattningstillgangar
Minoritets andel (RR) 28 350 Kortfristiga fordringar
Kundferdringar 6 971
Arets resultat -220 232 Feordringar hos koncemféretag 620 000
Owriga fordringar 13 097
Férutbetalda kostnader ech upplupna intédkter 7 231 8359
Kassa och bank 700 862
Summa omsattningstillgangar 1572 769
SUMMA TILLGANGAR 7 588 181
4
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KONCERNENS BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget Kapital
Aktiekapital
Pagiende nyemission
Summa

Ansamlad farlust
Arets resultat
Summa

Summa eget kapital
Minoritetsintresse (BR)

Avsittningar
Avsittningar fér uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Konvertibla |&n

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Andra skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Skulder till koncemforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARS-
FORBINDELSER

Stillda sakerheter

Ansvarsfarbindelser

Not.

10
(il

12

13

10123

50000
14350 000
1 500 000

-220 232
-220 232

1279768

235207

109835
109 835

3024 000
2183 845
5 207 845

111 204
217 777
6221
869
419 455
755526

758181

2758 000
Inga

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KONCERMNENS KASSAFLODESANALYS Mot.

Den iGpande verksambeten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skait

Kassafléde fran den lépande verksamheten fore
fordandringar av rorelsekapital

Kassaflsde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Ckningl+WMinskning(-) av rérelseskulder
Kassaflade fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvary av dotterbolag

Férvane av materiella anldggningstillgéngar

Férsélining av materiella anléggningstillgangar Férviny
av finansiella tillgangar

Férsdlining av finansiella tillgéngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamhbeten

Myemission

Upptagna l&n

Amortering av léneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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100831-101231

-248 582
4613
-243 969

-243 969

312 903
589 383
658 17

293133
-306 350
-17 736
34 453
3502

50 000

-10 957
39043

700 862

700 862



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING  Not. 100831 - 101231

Mettoomsattning
Summa rarelseintakter

Rorelsens kostnader
Handelsvaror
Owriga externa kostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Arets resultat

81 999
91 9499

=142 117
-89 705
1 =231 822
-139 823

-139 823

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anldganingstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar | koncernféretag

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Owriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Arsredovisning 100831- 101231

Not. 101231

14 1 450 000

1 450 000

13 087

226 557

239 654

1 689 654



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Pagaende nyemission
Summa

Ansamlad forlust
Arets resultat
Summa

Summa eget Kapital

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Cwriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARS-
FORBINDELSER

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

Not. 101231

50 000
1 430 000
1 500 000

=138 823
139823

1 360177

17 319

124 682

176

10 a7 300
329477

1 689 654

Inga
Inga

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Den lpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassafltde frén forandringar i rérelsekapital
Okningli- WMinskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskningl-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Finansieringsverksambeten
Myemission
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets barjan
Likvida medel vid arets slut

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Arsredovisning 100831- 101231

100831101231

139 823

=139 823

-139 823

=13 087

29 477
176 557

50 000
50 000

226 557

226 557



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmant

Arsredovisningen har uppréttats enligt drsredovisningslagen samt all-
ménna rad, vigledningar och uttalanden frén BokfSringsnamnden,

fsrutom redovisning av koncernens Forvaltningsfastigheter dér 1AS 40
tillampats.

Koncernforhallanden

Bolaget &r moderbolag till Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AB (publ)
med org. nr. 556806-9057 och Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB
(publ) med org. nr. 5567897177,

Keoncemredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden. Det
innebdr att férvirvade dotterbolags tillgangar och skulder upptagits til
marknadsvérde, som legat till grund fér faststéllande av kdpeskillingen
pé aktiema. Skilnaden mellan képeskillingen och de férvirvade bola-
gets egna kapital redovisas som goodwill. Koncernens egna kapital om-
fattar moderbolagets egna kapital och den del av dotterbolagens egna
kapital som tillkemmit efter det att dessa bolag forvarvats.

Viarderingsprinciper

Tillgangar, avsatiningar och skulder har upptagits fill anskaffningsvir-
den dar inget annat anges.

Férvaltningsfastighet

De fastigheter som klassificerats som férvaltningsfastigheter utadr fast-
igheter som enbart innehas fér att generera hyresintdkter &t foretaget.
Koncemens fastigheter definieras som férvaliningsfastigheter och #r
virderade till marknadsvérde i enlighet med 1AS 40. Extern marknads-
vérdering genomférs &rligen pé fastighetema. \Vérdeférindringen redo-
visas lopande i resultatrikningen.

Fordringar
Fordringar har upptagits till det ldgsta av anskaffningsvérde och det be-
lopp varmed de berdknas inflyta.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrékningsmetoden,
innebdrande att uppskjuten skatt berdiknas fér balansdagens samtliga
identifierade temporsra skillnader mellan & ena sidan tillgéngamas eller
skuldemas skatternéssiga vérden och & andra sidan deras redovisade
virde.

Lanekosimader

Lanekostnader belastar resultatet fér den period till vilken de hénfér sig.
Direkta emissionsutgifter i samband med upptagande av kenvertibla l&n
periodiseras Sver lanets 18ptid och reduceras som finansiell kostnad
respektive kortfristig fordran,

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Arsredovisning 100831- 10123



1 Revisionsarvode 100831 - 101231

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bok-
féringen samt styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning, v
riga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
sédan granskning eller genomférandet av sddana évwriga arbetsuppgif-
ter. Allt annat & andra uppdrag.

Fér rakenskapséret har féljande arveden till bolagets revisor bokférts.

Koncernen

Fér revisionsuppdrag 100 000
Fér andra uppdrag 23100
Moderbolaget

Fér revisionsuppdrag &0 000
Fér andra uppdrag 17 300

2 Avskrivningar
Anlaggningstillaéngar skrivs av enligt plan Gver den bersknade ekono-
miska livslangden. Féljande avskrivningsprocent har tillampats.

Materiella anléagningstillaéngar:
Férvaltningsfastioheter
Mark avskrives ej.

2%%/Er

3 Goodwill 100428 - 101231
Koncernen

Ing&ende anskaffningsvirde 0
MNyanskaffningar 184 564
Utgaende anskaffningsvarde 184 564
Ing&ende avskrivningar 0
Arets avskrivningar 0
Utgaende avskrivningar 0
Utgaende bokfort varde 184 564

Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB Arsredovisning 100831- 10123

4 Forvaltningsfastigheter 100428 - 101231

Koncernen

Ingéende anskaffningsvirde 0
Myanskaffningar 3 396 590
Utgaende anskaffningsvarde 3 396 590
Ing&ende avskrivningar 1]
Arets avskrivningar -4 016
Utgaende avskrivningar -4 016
Utgaende bokfart virde 3392 574
Taxeringsvirde byggnad 1 356 000
Taxeringsvarde mark 325 000
Total 1 681 000
5 Pagaende nyanlaggningar och farskott avseende 101231
materiella anlaggningstillgangar

Koncernen

Ingéende anskaffningsvirde 0
Myanskaffningar 306 350
Utgaende bokfart virde 306 350
B Andra langfristiga vardepappersinnehav

Fundior AB {publ) org nr 556655-0100 2131 924
Totalt 2131 924

Innehawvet bestér av 26 202 501 aktier, Fundior AB {publ) &r noterat pé
AktieTorget.

T Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 101231

Koncernen

Faoljande storre poster ingér

Periodiserade emissionsutgifter 226 193

Forsékringspramier 5 646

Totalt 231 839
9



8 Eget kapital Koncernen Atiekapital  Paghende Bundna Fria
nyemission reserver reserver

Arets forandring av eget kapital

Myemission 50000

MNyemission under registrering 1 450 000

Arets resultat -220 232

Belopp vid arets utgang 50 000 1 450 000 0 =220 232

Moderbolaget

Aktiekapitalet bestér per 101231 av 5 000 000 aktier med kvotviirde 0.01 kr. Efter registrering av pé-
gaende nyemission kommer aktiekapitalet férdela sig pa 19 500 000 aktier av serie A och 130 500 000
aktier av serie B.

Aktiekapital Paghende Bundna Fria
nyemission reserver reserver

Arets farandring av eget kapital
Myemission 50000
MNyemission under registrering 1 450 000
Arets resultat -139823
Belopp vid arets utgang 50 000 1 450 000 ] 139823
9 Avsattningar for uppskjuten skatt 101231
Koncernen
Lppskjuten skatt évervirde férvaltningsfastighet i
samband férvinsanalys 108 835
Totalt 108 835
10 Konvertibla lan 101 231
Hyresfastighetsfonden 2010 nr 1 AR
Konvertibelln K-2010 1023 840
Konvertibellin K2-2010 108 000
Konvertibelldn K3-2010 285120
Transaktionskostnader Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB
Keonvertibellan 1 607 040
Totalt 3024 000

Far villkor hanvisas till respektive dotterbolags arsredovisning.

1
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11 Skulder till kreditinstitut 14 Aktier | dotterbolag 101231

A de langfristiga skuldema férfaller 1 739 029 kr till betalning senare &n Moderbolaget

fem ér efier balansdagen. Ingéende anskafiningsvirde 0
MNyanskaffningar 1 450 000
Utgaende ack anskaffningsvarde 1 450 000

12 Upplupna kostnader ach forutbetalda intakter 101231 Hyresfastighetsfonden 2010 nummer 1 AB (publ)
org.nr 556806-9057, séte i Grebro

Koncernen

Féljande storre poster ingar Antal andelar 2 990 000

Férutbetalda hyresintikter 35378 Kapital andel 57.9%

Upplupna rantekostnader 3627 Bokfart vérde 700 000

Gvriga poster 352 450 Eget kapital 507 065

Totalt 419455 | Arets resultat -124 080

Moderbolaget Hyresfastighetsfonden 2010 nr 2 AB (publ)

Féljande stéme poster ingar 87 300 org.nr 556789-7177, séte i Grebro

Cvriga poster 87 300

Totalt Antal andelar 5000 500
Kapital andel 96,41 %
Bokftrt vérde 750000
Eqget kapital 605 384

13 Stillda sikerheter 101231 Arets resultat -55 676

Koncernen

Fér skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckning 2758 000

Totalt 2758000

UNDERSKRIFTER

Crebro den 21 april 2011

Matti Lilliegren Peter Asp Christer Landstrém

Werkstéllande direkton Ordftrande

Revisorspateckning

Min revisionsberéttelse har l&mnats den 5 maj 2011

Orjan Alexandersson

Auktoriserad revisor

11
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Hyresfastighetsfonden Management Sweden AB (publ)

Organisationsnummer: 556817-1812

Arsredovisning
Rékenskapsaret 100831- 101231
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SWEDEN AB (publ) KONCERNEN KVARTALS-

RAPPORT 20110101 - 20110830

i har kommit en bra bit i vara planar ak b3 it bra fastighetsbolag och
Irdadar nu n&sta fas | var utveckling vika! Innebar gan planaracs st
ninger & Bolagpets aktie. '\ bedémer alt anslutnirgen & aktien ger
sdabiitet coh lvaltat 190 Bolaget och dess akbedgans.

Fensanet av fastgheten | Eskilstuna ar efl bra tiliskatt bland vara pro-
it och vi har 16r avaia att farvanes ylerligare fastigheter undsr reste-
rance oel & 2017 wilE Ded Oms ha goda fruiestiningar att gensrers att
ora keecafitde, ge gott resuitat cch en bra grund for vidarautsacking. Wi
urdersdkar Bvan andra fastighetsoiag eom kan passa n | Balegst ach
tor frambda freany har v borjat undemaka andra finarsiola instrumant
S0m tacker fnarskrng efer bankian som vi BHE aterkommea med rEr
tiden & inne. Bolagst har avwecklat alla Fundior AB akiier undar kvartal
2 och 32071,

Var mrigning & famidrali att investera pa tikaxtornar och | yreshus
ay hig kvalitet med god direklavkasinng ooh siabia kesealidden
Jag sar goda mjlighetar att Fariedta bwjoa wpp warksamheten pa att
oy shimagerra frdslakigt satt och ear fram emet att gencmiara ala
Inplanerade projekd

Mesd wanlig Risaning

Watil Lilljegoean
Warkaleanoe ekt

-y

Vasentlign handeiser
Bolagal har under ragje kvariakel 2011 eah 2la innehayel | Furdics AE

|publy Istad pa AkieTorgel wilked bar paverkal resuliatet hegainhd om
cirka 0,65 MBEK

Vasentliga handelser after utgdngen av redje lovaralet 2011

| ghtobar 201 forearease HMS, garom deterbotaget Hyrestastghets-
fangan 2000 nr 2 AS {publ], an fagtighet | Esllahing ¥ 41,85 MSEK
med on arshyTa om cirka 4.5 MSER.

Fleransoversike, kkr

Koncermen

Meficamsattming Fan
Resuliat effer finansicla posier -1 350
Balarsomsinmng G G
Zaldrint % anEz
Definitioner

Ealiditet

Jusierat egel kapisl nklsive mnorietsniresss | procent &y balans-
omslLnirgen

Marstiandatransaktioner

Hyresfastighetsionden Managamant Sweden &8 (publ) har under pe-
ricden fakurarat mederforetaget Moroha m2 Imeestment AR dar utfards
arpeban med 413 thr

Hyrasfastighetsionden Management Swedan AB {pubd| har under peri-
oden fanraneat shtiar | Jotterfaratagen samt konvertibia skuldebray | dot-
tariéretagen fil samma pris fren saedl narsiaande som extema parar,

Hyteselaaligha lsforden Managamainl Bwsaden AR {puid] FKaiita g 301101 1 -2049 0280



KONCERMENS RESULTATRAKNDNG KONCERNENS BALANSRAENDMNG

KONCERMENS RESULTATRAKNING

Hattoormsatining
Sumisa rérelasimikies

Rirelzens kostnader

Lhmiga extema kostrader

Personalkn nsmader

Avgkrvningar 8w anlagoning st khng s
Sumisa réralasmns kasnader

Rbrelseresultat

Rasultat fran fmansialia mvestaringar
Rasultal frdn tviga vardepapper och Tordringar
gar & anlsgoningsiigingar

Rant=intakber

Rantekosmader

Resulat frin Fnansiels poster

Wirmoriets ancel (RR)

Farandnng uppskiuten saatt

Arsis resuliat

AHH1 110830
T46 2649
T8 B35

-T20 G48
-6l TA7
01 004

ATE B0F

432 140

-825 O75
26 163
-330 77
-1 344 &4
191 198

1059

-1 168 &34

KONCERMENS BALANSRA KNG
TiLLEGANGAR
Anbiggnirgstillzhngar

immateriella anlzganingstilgangar
Goodwil 1

Materielly anliggningstilighnrgar
Farvaliningsfastigheter !
Pigi=nde nyanisggringar ach farskott

avsemnde motere ks anbBggringstigdngar 0

Finansisla snliggningstigingss
Andra i ngfistiga wardepappersinneghay 0

Summa anlzggningstillgan gar
Omsitnngstilgingar

Karfristiga fardringar

Eu ndfordringar

Fordnngar hos koncerrfaretag

Creniga fardringar

Farutbetalda knstnader och upplipna intdkier

Kassh ach bank

Summa em sdtningstilgingar

SRS TILLGA RGAR

Hymesfastighetsonden Wanagement Eweden AB (publ) s sapport 20110 101-20110530

10

448 B

3824573

4 78 103

16 4B
1}

20 B0
160 937

ZOTTIT

2312 946

G saT 10

101231

3382 54

a0a 350

2131 224

G018 412

gav1
=0 000

13087
131 8349
0 862

1872 F6s

Tsga 18




KONCERNENS BALANSRAKNING KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

EONCERNENS BALANSRAKNING 110030
EQET KAFITAL OCH SHKULDER

Eqat kaplial 3

Bunded sgel kapilal

Al kA pital 1 921 496
Fagaende nyemission a
Summa 1 921 456
Fritt eget kapital! Ansamiad forlust

Frid reserver 1 348 833
Arebs rasullal -1 156 584
Suimima 192 2349
Sumima eged kapilal 2113735
Minartalsnirasse (3R} 13628
Awvsdltningar

AusiBningar f6r uppekjuten skatt 175 00k
Jumma awsaliningar 175 008
Langfristiga skulder

Konveribia lEn 1076 G58
Skulder lill kredinstitul 2 100 447
Summa langfristiga skulder 177 M0
Eorifrisliga skulder

Andro skulder il kredibn stitug 111 204
Leverart fesskuldar 104 ChE
Skidder Lill Boncernioreag GE5a 208
ihriga shulder 153 472
Upplupna kasinader och forutoetialida infdkisr 182 4585
Bumrma kartfristiga skulder 1 207 448
SUMMA EGET HAPITAL OCH SKULDER GEET 120
STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sakerhater 1 753 olp
amsvarsiorbindalzer Inan

101 231

S0 00
T 450 o0l
1 500 o0l

-230 232
=210 Z3F

1278 TR

235 407

108 &35
104 235

3 024 0Ol
2183 6453
5207 245

111 204
217 777
G221
B
419 455
755 526

T5EEas

2 ThE oon

KOMCERMEMS KASSAFLODESANALY S 11
110830
Dy ipenoe verfos Bmfienan
Resulial eer inan sela poster -1 349 45
Jusaringar far poster som inta ingér | kessafoet 1 025 043
Kassallide fran den lapands verksambslen
fibre Téiramdringar av rirelsekapital =524 f0A
Kasaaflode irén eandingar i rhralsakepital
Chning- VMinskningl+) av rérelselondringar §38 132
Chning = Whlinsining]-) sv rdretseshulder #51 B23
Hasgallibde fran den lopande verksambhelen 783 249
Ivesterng sverksamberan
Farvans av dolterbalag =523 THE
Féiruiny av mabesela an i ggningSllshn gar -3 850
Fardans av Bnansiala lgdagar =145 774
Farsajjring av fnansiela fillghngar 1335 721
Kassallids fran investeringsverksamb slen B35 308
Flrmans loringsverhsanmhe e
Mlyemission 211 166
Aenarleiing av |dneshuldes 233415
Kassafibde fran finansieringsverksamhboten <22 348
Arels hassallade 1 378 309
Likvida medel vid arets bdrjan FO0 867
Likvida medol vid arefs siut 20771

Hyrestasighetsfonden Management Sveden AR (padh Kvaralspport 2011 0101=201 1030

100831~
123

-245 382
4613

243 DGl

312803
569 3483
&5E 317

203 133
-30a 350
-17 736
34 455
350

50000
-10 857
IA043
TOOoET

TO0 &2



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKMING

Mt ezl nimg
Surmima rdirs|Seinl dder

Riarelsens kosmader

Orriga exlema koafnader
Paraanalkaslnader

Summa ridrslsens kosinadsr
Forelseresulial

Resullal fran finamsi=lla investedngar
Resulial frén Swriga virdepapper ach

fordringar som 8 anlggoringsillpanger
Fanisndkber

Fdnlekasinadear

Arels resultat

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Ankaggningstilgangar

Finansiella anlaggningsiillgangar

Andelar | Koncarmibneisg
Kot fordran kancemfdretag

Sumna anlEggrng stillgargar
Q= sibtring S4il g dngar
Korifristiga fordringar
Fardringar hes koncamidretag
Origa fordringar

Farulbetalds keslradar ach
upmlupna int&kter

Kasza ach bank

Sumima smsalining stillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Mat. 110101 -110830
416 a0

418 Fo0

-437 ATE

-60 78T

-40E 143

A3443

20 158

3 20

-2 065

<18 T30

Hoan 1N

3 00335 1 A4S0 00
a2 00 a

4 MBZE 8IS 1450 000
T4 164 a
50470 13 0av
&0on a

1 038 754 226 557
1171 3&8 239 854
4 264 ZF3 1 GED G5

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODEREOLAGETS BALAMSRAKNING Mol 110830

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3

Bundet eget kapital
Al kapital

Fapiende nyamission
Surnima

Fritt aget kapital
Balanserad vinslfodust
Arets peaultal

Sumima

Surnima egel kapital

Karltfristiga skulder
Lerveranlaresku lder

Shoulder Ll Koncemioratag

Cririga sxuldar

Upplupra koslrnader och fruibelsida inldkt e
Surnma konfristiga shulder

SURMA EGET KAMTAL OCH SHULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARS-
FORBINDELSER
Stallcla s helor

Ansvarstarbinds|soer

Hyresfastighetsdondan Management Svesdan AR (mesh Kvartalsapport 2011 01012011030

1 821 456

1 &1 498

1 476 251
-18 T30
1456 521

BTy

G4 90
SG0 86
153 02
&7 300
&g 206

4 64 FF3

Inga
Inga

101231

50000
1 450 000
1 500 000

-1 58 8§23
-1 50 B3

1 360 177
117 318
124 GB2

176
&7 300
320477

16209 654

Inga
Ing



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

1 Gondwdll

Kancarnen

Ingiende pnskafingsetirds
Hyenskeffingar

Utgaends anskaliningsvarde

Ingaends gvskrivningar
Arals avskivningar
Utgasnda avskrivingar

Utgaende bokfort wirde

3 Egel hapital

Koncernan
Arels Firandring av egel kapital

Belopp wid Brets Inglng
Myerrission undes regisirering
Ealans | ny rakning
Hyemission

Arals resuliak

Bedopp wid areis ubgang

Maderbalaget
Arets firdndring av sgel kapital

Belopp vid drats inglng
Myemission under regisirering
Elanseras i ny rakning
Mywrrission

Arsls resuliat

Belopp wid arels ubgang

Hyrestastighetsfonden Management Svesden AR (pabl) Kvaralsmpport 201101 01=2011080

fiad-
palli kil

1084 4

208 303
420 26T

51 256

-1 256

443 611

Aktvesarital

S0 000
1 450 000

421 486

1 921 4086

Akiesapilal

S0:000
1 450 000

421 454

1 821 496

100
1M

184 554
184 564

184 564

Fgsende
Lep e

1 450 000
-1 450 000

Pégherds
yemiasion

1 450 000
-1 450 000

# Forvaltningsfastigheter

Komesr nen

Ingéende anskatiingsuirds
Omklassificenng
Myanskaffnin gar

Utgasnde anskafiningsvarda

Inghende avekrivhinger
Arets avsirivningar
Utgaende avskrivningar

Urgasnds bokfort warda
Teweringsvards byggnad

Tameringevir de mears
Totalt

Fria Arefs
(L= n's rsallat

0 -320 232

-220 232 220232
1 568 065

-1 156 564

134R 832 -1 156 504

Balanseral Arets
resullal Fevsa|lal
[l -138 823

-130 &3
1818074

138823

15 73

1478 251 19 730

3396 5490
306 250
285 487

KELER S

-4 16
B0 838
54 B34

3924 873
1355 000

EF_ i)
1 581 000

3306 590
3 386 580

]
-4 D16
wd I

3397 574
1 356 GO0

i)
A 81 D00



REVISORS RAFPORT EJ-‘.'.I"EE OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV DELARSRAFPORT UFF-

RATTAD 1 ENLIGHET MED 8 KAP. ARSREDO-
VISNINGSLAGEN (18985:1554)

Till styretsan | Hyresfastighetsfondan Management Swadan AB (publ)

Inledning

Jag har utfar en dvarsiktlig granskming av bifogade delarsrappor far
Hyrestashghatsfonden Management Swadan AR (publ] par 30 sapham-
ber A1 eoh paroden 2001 -01-01—2011-08-30, Det ar styralsan ach
warkstillande dirskdtren som har ansvaret far a6 uppratta ach prasen-
tara denna delarsmppart | andghet med arsmedonsningsiagen arsnedo-
wisnngslagenBFHAR 20071, Mt ansvar ar att uttala #n slutsats om
denna dekararappert grundad pa min lh'ﬁl'“ﬂl”ﬂuﬂ grranah:nlng.

Dan dverzikiligs granskmingems inriktring och omfatining

Jag har utfort min gversktiga granskning i enhghet med Standard for
aversiktig granskning (506 2410 Owersiktlig granskning av finan-
sicl delarsinformation wiftrd av faretagets valda revisor. En oversiktig
granskning bestar av alt gom ferfragringar, | forsta hand bl personer
sam dr ansvariga fir fnanssalla fagor ceh radavisningstagor, att wefdra
analytisk granskming ech att vidta andra Sversiklliga granskningsatgar-
der. En @warslktlg granskning har an annan innkming cch an basydligt
mindre cmiattning jamfart mad den innkning sch omiattning scm an
ravision enligt 15A ach god revisonssed | Svngt har, De gransknings-
atgardar sam vidtas wid &n owarsiklg granskring gor def inta mijligt
Hr mig att skatta mig an svdan sdkamed it jag Blir medvaban em alla
wiktiga crnstandigheter som ekulle kunna ha bl dentilieracs om en ne-
wision uifins Den utlalade sluleatsen grundad pd en dverakilg gransk-
ning har darir inke den adkemed som en ultalad slubssts gnandad pa en
rewision har.

Slutsals

Grundat pé min Gversikiligs granekning har det inbs komenit fram négra
ﬂﬂ'ﬁﬁl’ﬂmmtﬂr SO e mikg anladnhg aft anes att dan b"ﬂ!}ﬂlﬂ dalarg-
rappoten inte, | Gt vasardigt, &r uppratiad | anfighet med 4rerecavie-
fingskagen/BFNAR 20071

Oirebro den 8 november 2011

ﬁf.-—' i
fan Alexvanderssan

Buktansarad rewisor
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