Bolagsbeskrivning for o AB (publ) (u.n.a. till
Signatur Fastigheter bl)) med anledning av
férvarvet av SIG Invest AB (publ) och den fortsatta
listningen pa Nasdaq First North Growth Market

VIKTIG INFORMATION OM NASDAQ FIRST NORTH GROWTH MARKET

Nasdaq First North Growth Market ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika borserna inom Nasdag-koncernen. Bolag pa First North
Growth Market ar inte féremal f6r samma regler som stélls pa bolag som ar noterade pa den reglerade huvudmarknaden. De ér istallet foremal
for en mindre omfattande uppsattning regler och regleringar som ar anpassade for mindre tillvaxtbolag. En investering i ett bolag som handlas pa
First North Growth Market kan darfor vara mer riskfylld &n en investering i ett borsnoterat bolag. Samtliga bolag vars aktier handlas pa First North
Growth Market har en Certified Adviser som Gvervakar att regelverket efterlevs. Det ar bérsen som godkénner ansékan om upptagande till handel.
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Viktig information

Allmant

Denna bolagsbeskrivning ("Bolagsbeskrivningen”) har upprattats av styrelsen fér Deflamo AB (publ) (u.n.&. till Signatur Fastigheter AB
(publ)), organisationsnummer 556648-6204 ("Deflamo” eller “Bolaget”), med anledning av Bolagets forvérv av samtliga aktier i SIG Invest
AB (publ) ("SIG Invest”) genom apportemission samt Deflamos fortsatta listning pa Nasdagq First North Growth Market. Bolagsbeskrivningen
har inte upprattats i enlighet med férordningen (EU) 2017/1129 ("Férordningen”) och utgdr saledes inte ett prospekt. Bolagsbeskrivningen
har saledes inte godkants av eller registrerats hos Finansinspektionen. Bolagsbeskrivningen regleras av svensk ratt. Tvist med anledning av
Bolagsbeskrivningen och ddrmed sammanhangande rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt. Hanvisning till “SEK” avser
svenska kronor, med "K” avses tusen och med "M" avses miljoner.

Denna Bolagsbeskrivning utgdr inte nagot erbjudande att teckna, eller pa annat satt forvérva, aktier i Deflamo i vare sig Sverige eller nagon
annan jurisdiktion. Distribution av denna Bolagsbeskrivning ar féoremal for restriktioner i lag och andra regler. Bolagsbeskrivningen far inte
distribueras i eller till USA, Australien, Hong kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller nagon annan jurisdiktion dar
sadan distribution kréver prospekt, registrering eller andra atgérder &n de som féljer av svensk ratt eller annars strider mot reglerna i sadan
jurisdiktion. Deflamo har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagon atgard for att tillata ett erbjudande till allménheten av vardepapper
i nagon jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av denna Bolagsbeskrivning, eller énskar investera i Deflamo, maste informera sig om
och félja sddana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning.

Aktierna i Deflamo har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse
("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller p& annat
satt Sverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas
av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA.

Presentation om finansiell information
Forutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Bolagsbeskrivningen granskats eller reviderats av Deflamos eller SIG Invests
revisor. De siffror som redovisas i Bolagsbeskrivningen har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Framatriktad information

De uttalanden av framatriktad karaktér som finns i Bolagsbeskrivningen aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida héndelser samt
finansiell och operativ utveckling och géller vid tidpunkten fér offentliggérande av Bolagsbeskrivningen. Aven om Bolaget anser att férvant-
ningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden &r rimliga, finns det ingen garanti fér att denna framtidsinriktade information
forverkligas eller visar sig vara korrekt. Framtidsinriktad information &r alltid férenad med osékerhet eftersom den avser och &r beroende
av omstandigheter utanfér Bolagets direkta och indirekta kontroll. Presumtiva investerare uppmanas dérfor att ta del av den samlade infor-
mationen i Bolagsbeskrivningen beaktat att framtida resultat och utveckling kan skilja sig vésentligt fran styrelsens férvantningar. Nagon
forsékran att bedémningar som gérs i Bolagsbeskrivningen avseende framtida férhallanden kommer att realiseras lamnas dérfor inte, vare
sig uttryckligen eller underférstatt. Bolaget gor heller inga utfastelser om att offentligt uppdatera och/eller revidera framatriktade uttalanden
till f6ljd av ny information, framtida héndelser eller annat utéver vad som krévs enligt lag, regelverk eller andra foreskrifter.

Bransch- och marknadsinformation

Denna Bolagsbeskrivning innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Deflamos verksamhet och de marknader som Deflamo
ar verksam pa. Om inte annat anges &ar sadan information baserad péa Bolagets analys av olika kallor. Branschpublikationer eller -rapporter
anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kallor som bedéms vara tillférlitliga, men att korrektheten och fullstdndigheten
i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch-
och marknadsinformation som finns i denna Bolagsbeskrivning och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublikationer eller
-rapporter. Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framatblickande, féremal f6r osékerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska
marknadsférhallanden. Sadan information &r baserad pa marknadsundersdkningar, vilka i sin tur &r baserade pa urval och subjektiva bedém-
ningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av dem
som utfér understkningarna och respondenterna.

Nasdagq First North Growth Market

Nasdagq First North Growth Market &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika b&rserna inom Nasdag-koncernen. Bolag pa First
North Growth Market &r inte féremal for samma regler som stélls pa bolag som &r noterade péa den reglerade huvudmarknaden. De ar
istallet foremal f6r en mindre omfattande uppsattning regler och regleringar som &r anpassade fér mindre tillvaxtbolag. En investering i ett
bolag som handlas pa First North Growth Market kan darfér vara mer riskfylld &n en investering i ett borsnoterat bolag. Samtliga bolag vars
aktier handlas pa First North Growth Market har en Certified Adviser som Gvervakar att regelverket efterlevs. Det &r bérsen som godkénner
ansékan om upptagande till handel.
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Bakgrund till férvarvet av SIG
Invest

Deflamo och SIG Invest ingick den 23 oktober 2019 ett apport-
avtal om att Deflamo férvarvar samtliga aktier i SIG Invest genom
en apportemission ("Transaktionen”) férutsatt extra bolagsstam-
man godkénnande den 22 november 2019 i Deflamo. Forvarvet
av SIG Invest genomférs genom en apportemission av hogst
1769 838 194 nya B-aktier som vederlag for aktierna i SIG Invest.

Transaktionen i korthet

e Transaktionen &r villkorad av godkénnande pa Deflamos
extra bolagsstdmma den 22 november 2019.

. SIG Invest kommer att férvérvas mot betalning genom
utgivande av 1 769 838 194 nya B-aktier i Deflamo.

J Efter Transaktionens slutférande kommer SIG Invests aktied-
gare att inneha omkring 95,75 procent av aktierna och 95,28
procent av résterna i Deflamo och Deflamos befintliga aktie-
dgare kommer att inneha omkring 4,25 procent av aktierna
och 4,72 procent av rosterna i Deflamo.

o Deflamos styrelse féreslar dven att extra bolagsstdmman
beslutar om en sammanlaggning (omvand split) av aktier i
férhallandet 1:100 samt andra beslut hanférliga till Transak-
tionen.

e Forsta dag for handel fér de nya aktierna pa Nasdaq First
North ar beréknad till mitten av december 2019.

e | samband med Transaktionen kommer Deflamo att byta
firma till Signatur Fastigheter AB (publ).

akgrund och motiv fér Transaktionen
SIG Invest
SIG Invest, grundat 2014, &r ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Malmo. SIG Invest &r ett vardeadderande och védxande
fastighetsbolag som arbetar med innovativ fastighetsutveckling
och férvaltning av bostéader.

Grunden i koncernen utgdrs av fastighetsfrvaltning som ger ett
stabilt och i allt vasentligt forutbestamt kassafléde till verksam-
heten. Denna grund véxer sig allt starkare och bidrar till koncer-
nens affarsidé att skapa langsiktig tillvaxt och vérdedkning till
aktiedgarna.

Med foérvaltning i botten genomférs strategiskt och ekonomiskt
attraktiva utvecklingsprojekt. SIG Invest investerar primért i kassa-
flédesfastigheter med vardedkningspotential. Koncernledningens
expertis ar att identifiera dessa objekt samt utveckla dem pa ett
kostnadseffektivt satt. Koncernen dger per den 30 juni 2019 ett
fastighetsbestand om 24 fastigheter till ett marknadsvarde av
620,8 MSEK.
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Deflamo

Deflamo har under aren lagt vasentliga resurser pa utveckling och
inforséljning av sin flamskyddsprodukt Apyrum och det har funnits
ett stort intresse pa marknaden fér detta. Ledtiderna fran kunders
initiala intresse till faktisk implementering i produktion &r dock
langa. De forvéntade regulatoriska féréndringar som skulle gynna
Apyrum har heller dnnu inte implementerats med full effekt. En
fortsatt utveckling av verksamheten enligt nuvarande affarsmodell
skulle krdva en finansiell uthallighet som &r svar att uppratthalla for
en liten aktér som Deflamo.

Styrelsen har gjort bedémningen att en fortsatt finansiering av
verksamheten i dess nuvarande form inte &r realistisk och att férut-
sattningar darfor saknas for Bolaget att pa egen hand fortsatta
utvecklingen av Deflamos flamskyddsverksamhet. Den planera-
de transaktionen kommer att ge Deflamos befintliga aktiedgare
en mer stabil tillgangsmassa med potential att utvecklas positivt.
Styrelsens bedémning &r att en I6sning av detta slag ar det basta
alternativet for Deflamos aktiedgare.

Transaktionen

Deflamo ingick den 23 oktober 2019 ett apportavtal med Astrén
Invest AB, Stanwood-Haley Properties AB, Tomas M Holding AB
och merparten av de 6vriga aktiedgarna i SIG Invest, enligt vilket
Deflamo ska forvarva samtliga aktier i SIG Invest, férutsatt extra
bolagsstéammans godkannande den 22 november 2019 i Deflamo,
genom en apportemission av hogst 1 769 838 194 nya B-aktier som
vederlag for aktierna i SIG Invest. Efter Transaktionens slutférande
kommer SIG Invests aktiedgare att inneha omkring 95,75 procent
av aktierna och 95,28 procent av rosterna i Deflamo och Deflamos
befintliga aktiedgare kommer att inneha omkring 4,25 procent
av aktierna och 4,72 procent av résterna i Deflamo. Till féljd av
Transaktionen 6kar Deflamos aktiekapital till hogst 11 760 375,09
SEK och antalet B-aktier okar fran 77 566 589 stycken till hogst
1 847 404 783 B-aktier. Deflamos befintliga verksamhet ska séljas
till Castellet Bruk AB fér en likvid om 800 KSEK efter att extra
bolagsstamma i Deflamo godként apportemissionen. Transak-
tionen ér villkorad av Deflamos extra bolagsstdmmas beslut om
apportemissionen och Transaktionen.

For att uppna ett andamalsenligt antal aktier efter Transaktionen
féreslog Deflamos styrelse dven att extra bolagsstéamman beslu-
tar om en sammanlaggning av aktier, varav 100 A-aktier samman-
l&dggs till en A-aktie (1:100) och 100 B-aktier sammanlaggs till en
B-aktie (1:100). Om en aktiedgares nuvarande innehav av aktier
inte motsvarar ett fullt antal nya aktier, kommer denna aktiedga-



re vederlagsfritt att erhalla s& manga aktier att dennes innehay,
efter tillagg av tillhandahallna aktier, blir jamnt delbart med 100,
sa kallad avrundning uppat. Aktiedgare behdver inte vidta nagra
atgérder for att delta i sammanlédggningen av aktier. Styrelsen
for Deflamo féreslas vara behérig att besluta om avstdmnings-
dag for sammanléaggning av aktier. Om extra bolagsstéamman
beslutar i enlighet med styrelsens férslag till sammanléggning av
aktier kommer avstdmningsdag fér sammanldggningen, den nya
ISIN-koden for Deflamos A- och B-aktier samt ytterligare informa-
tion om sammanldggningen att offentliggéras genom ett separat
pressmeddelande efter extra bolagsstamman.

Antalet aktier i Deflamo, efter genomférd apportemission och
sammanlaggning av aktier, kommer att uppga till hégst 10 204
A-aktier och 18 474 047 B-aktier, var och en med ett kvotvarde om
cirka 0,6362 SEK.

Andringar i Deflamos styrelse och led-
ningsgrupp

Stérre aktiedgare i Deflamo foreslar att Robert Ojfelt, Tomas
Strang, Niklas Bernkert, Dan Astrén och Tomas Magnusson valjs
till nya styrelseledaméter i Deflamo fér tiden intill slutet av nasta
arsstaimma, med Robert Ojfelt som styrelsens ordférande. Yiterli-
gare information om de féreslagna styrelseledaméterna kommer
att finnas tillganglig i kallelsen till Deflamos extra bolagsstamma.
Ledningen fér den nya enheten kommer att besta av Dan Astrén
(verkstéllande direktdr), Tomas Magnusson (transaktionsansvarig)
och Jens Bergman (CFO).

Namnbyte

For att betona att SIG Invest nu tar nésta steg i sin historia som ett
vardeadderande fastighetsbolag som skapar framtidens fastighe-
ter, kommer Deflamo i samband med Transaktionen byta firma till
Signatur Fastigheter AB (publ). Beslutet om namnbyte avses fattas
pa den extra bolagsstdmman den 22 november 2019.

*) Datumen kan &ndras med anledning av registreringstidpunkten fér apportemissionen.
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Riskfaktorer

Investeringar i aktier eller aktierelaterade virdepapper é&r alltid férenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfér Deflamos
kontroll, efter férvarvet av SIG Invest, liksom ett flertal faktorer vars effekter Deflamo kan paverka genom sitt agerande, kan komma
att fa en direkt eller indirekt vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning eller medféra att
vardet pa Bolagets aktier minskar. Nedan redogérs fér ett antal riskfaktorer som bedéms kunna paverka Deflamos framtidsutsikter.
Riskerna &r inte rangordnade i grad av betydelse och gér inte ansprak pa att vara heltdckande. Ytterligare risker och osikerheter
som fér nérvarande &r okidnda fér Deflamo eller har bedémts som ovésentliga vid uppréttandet av denna Bolagsbeskrivning kan
ocksa komma att utvecklas till faktorer som paverkar Bolaget negativt.

Utéver information som framkommer i Bolagsbeskrivningen bér dérfér varje investerare géra en allmén omvérldsbedémning och
sin egen beddmning av varje riskfaktor och dess betydelse fér Bolagets framtida utveckling. Bolagsbeskrivningen innehaller ocksa
framatriktade uttalanden som kan paverkas av framtida risker och osékerheter. Deflamos faktiska resultat kan skilja sig avsevért fran

de resultat som férutspas i de framatriktade uttalandena som beskrivs nedan och pa annan plats i denna Bolagsbeskrivning.

Verksamhets- och marknadsrelaterade
risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer sasom allmén konjunkturutveckling, tillvéxt, syssel-
sattning, politisk utveckling, produktionstakt fér nya bostader och
lokaler, féréndringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt och -struktur,
inflation och rantenivaer. Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsatt-
ningsgraden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfra-
gan pa hyresmarknaden och paverkar darmed vakansgrader och
hyresnivaer.

Férvéantningar om inflationen styr réntan och paverkar déarmed
Bolagets finansnetto. Réntekostnaden fér skulder hos kreditinsti-
tut 8r en betydande kostnadspost fér Bolaget och pa léngre sikt
far férandringar i rantan en vasentlig paverkan pa Bolagets resul-
tat och kassafléde. Inflationen paverkar ocksa Deflamos kostna-
der. Utéver detta paverkar férandringar i rénta och inflation dven
avkastningskraven och dérmed fastigheternas marknadsvérden.
Hogre rantor samt dkade kostnader skulle kunna fa en negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget &r exponerad mot kredit- och mot-
partsrisker

Bolaget &r exponerad mot risken for att Bolagets motparter inte
kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Bolaget. Deflamo ar till
exempel beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid
och &r darmed féremal fér risken att hyresgéster pa grund av betal-
ningssvarigheter inte fullgér sina forpliktelser. Bolagets befintliga
och potentiella hyresgéster skulle kunna hamna i ett sadant finan-
siellt lage att de inte langre I6pande kan erldagga avtalade hyror i
tid. Forutom kreditrisker i férhallande till hyresgaster ar Bolaget
exponerat mot kreditrisker inom finansverksamheten. Séadana
kreditrisker uppstar bland annat vid placering av likviditetso-
verskott eller vid erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Om dessa motparter inte kan uppfylla sina d&taganden gentemot
Bolaget skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Véardet pa Bolagets fastigheter kan féréndras
Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen
till marknadsvéarde och vérdeférandringarna redovisas i resulta-
trékningen. Bolagets finansiella stéllning och resultat ar saledes
exponerade mot férandringar av férvaltningsfastigheternas vérde.
Pa en fungerande kredit- och transaktionsmarknad paverkas vérdet
pa fastigheter av utbud och efterfragan. Vardet pa fastigheterna
paverkas darvid av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom
vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspeci-
fika sasom direktavkastningskrav och kalkylrdntor som hérleds ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Darutéver finns
en risk att enstaka fastigheter kan vara felaktigt vérderade.

Savél fastighetsspecifika forsamringar (exempelvis 6kade vakans-
grader och lagre hyresnivaer) som marknadsspecifika férsamringar
(exempelvis hégre direktavkastningskrav och kalkylréntor) kan leda
till negativa realiserade och orealiserade véardeférandringar. Detta
kan ytterst leda till att avtalade villkor och ataganden i Bolagets
kreditavtal bryts. Om sa sker kan det leda till dyrare upplaning,
eller i varsta fall, att krediterna sidgs upp av kreditgivarna i fraga.
Ségs krediterna upp skulle detta séledes kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Att utveckla befintliga fastigheter genom
investeringar &r férenat meg risker

En del av Bolagets verksamhet &r att utveckla och géra investering-
ar i Bolagets fastighetsbestand. Att utveckla fastigheter genom
investeringar &r férenat med risker. Riskerna vid projektutveckling
finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksé
i utformningen av produkten och sjélva projektets genomféran-
de. Bolagets projekt utférs av dels egen personal, dels av externa
entreprendrer, vilket goér att Bolaget &r beroende av saval kvalifi-
cerad arbetskraft som tillgangen till externa leverantérer. Priset for
sadana tjanster och material exponerar Bolaget for risker likt andra
motpartsrisker genom att Bolagets entreprenérer inte kan fullgéra
sina forpliktelser enligt de avtal som ingatts med Bolaget.



Deflamo &r &ven beroende av att erhalla erforderliga bygglov for
att genomféra storre projekt. Stérre ombyggnationer och renove-
ringar kan férsenas och/eller bli dyrare &n vad som initialt forut-
sags. Forseningar kan dven medfdra att hyresgasterna eventuellt
inte kan utnyttja bostdderna/lokalerna helt eller delvis fran den
férvéntade tidpunkten, vilket ocksa skulle kunna resultera i kade
kostnader och/eller minskade intékter. | den utstrackning Bolaget
inte erhaller kompensation fér sadana okade kostnader eller
intaktsbortfall skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Fastighetstransaktioner &r férenade med
risker

En del av Bolagets |6pande verksamhet utgérs av forvary och
avyttringar av fastigheter och fastighetsdgande bolag, vilket kan
vara férenat med risker. For att forvary ska kunna genomféras kravs
att lampliga investeringsobjekt finns till salu till rimliga prisniva-
er. Vid en hog efterfragan pa de investeringsobjekt som Bolaget
fokuserar pa kan antalet bolag och fastighetsportfoljer till salu vara
begrénsat eller endast tillgéngliga till oférdelaktiga villkor. Dartill
kan konkurrenter med liknande investeringsstrategier som Defla-
mos ha tillgang till stérre finansiella resurser och ha lagre kapital-
kostnader &n Bolaget.

Framtida vakanser, hyresgésters oférmaga att betala, miljorelate-
rade omstandigheter och tekniska brister dr évriga exempel pa
transaktionsrelaterade risker. Vidare kan férvérv av bolag medféra
legala och skattemassiga risker relaterade till historiska omsténdig-
heter i bolagen, liksom integrationsrisker. | samband med fastig-
hetstransaktioner finns saledes en risk att férvarvade verksamheter
eller fastigheter kan fa en negativ inverkan pa Bolagets verksam-
het, finansiella stéllning och resultat.

Vid genomférande av avyttringar av fastigheter och fastighetséa-
gande bolag finns det i regel en majlighet fér kdpare att framstal-
la garantiansprak i enlighet med o6verlatelseavtalet. Om sadana
ansprak efter avyttringar skulle uppkomma framéver kan detta fa
en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Bolagets verksamhet &r utsatt fér miljérisker
Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till miljéférorening dven ett ansvar for efterbehandling. Om
inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet ar den som férvarvat fastigheten, och
som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt férorening-
arna, ansvarig. Det innebér att krav, under vissa forutsattningar,
kan riktas mot Deflamos dotterbolag fér marksanering eller efter-
behandling avseende férekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten
i sadant skick som féljer av miljdbalken. Om nagot av Bolagets
dotterbolag skulle &laggas att bekosta omfattande marksanering
eller efterbehandling skulle detta kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Vid renoveringar av Bolagets befintliga fastighetsbestand kan
miljémassiga problem identifieras, sasom férekomst av asbest eller
PCB i byggnader pa fastigheterna men dven miljérisker i byggma-
terial. Identifieringen av miljéméassiga problem, framfér allt asbest,
skulle kunna férsvara, férdyra och férsena renoveringsarbetena,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Bolaget kan tvingas anpassa sig till en ny kon-
kurrenssituation

Bolaget verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens. Defla-
mos framtida konkurrensméjligheter ar bland annat beroende av
Bolagets formaga att forutse framtida foréndringar och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Andra fakto-
rer som inverkar kan vara konkurrenters resurser och kapacitet att
reagera pa férandringar och till exempel std emot nedgangar pa
marknaden. Bolaget kan darfér tvingas gora kostnadskravande
investeringar eller omstruktureringar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tillampning av lagar och regler kan &ndras
Fastighetsverksamhet &r i hog utstrackning beroende av lagreg-
lerade férhallanden avseende till exempel hyresséttningen for
bostdder. Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa
kallade bruksvérdesystemet, innebar att hyresvardar inte kan
ta ut hoégre an vad som tillats enligt géllande hyreslagstiftning.
Om Bolaget inte kan kompensera 6kade kostnader fér bostader
med &kade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Nya eller andrade lagar och regler eller férandringar av tillamp-
ningen av befintliga lagar och regler avseende exempelvis
dgande, drift och uthyming av fastigheter som &r tillampliga pa
Bolagets verksamhet kan innebara 6kade kostnader, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Foéréndringar i bostads- och réntebidrag och
skattelagstiftning

En stor kostnadspost fér fastighetsbolag &r fastighetsskatt.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga statli-
ga och kommunala pélagor samt bostads- och réntebidrag, kan
paverka foérutsattningarna for Bolagets verksamhet. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa palagornas och
bidragens storlek och férekomst. Det finns en risk att skattesatser
férandras i framtiden eller att andra dndringar sker i de statliga och
kommunala systemen som paverkar fastighetsdgandet.

En foéréndring av skattelagstiftning eller praxis som exempel-
vis innebar foréndrade mojligheter till skattemassiga avskriv-
ningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att
Bolagets framtida skattesituation férandras negativt. Foréndring-
ar av bolags- och fastighetsskatt, 6vriga statliga och kommunala
palagor, samt bostads- och rantebidrag skulle kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Foérandringar i 6vrig lagstiftning och andra
regelverk

Aven férandringar i annan lagstiftning, regelverk och praxis, till
exempel inom bostads-, miljo- eller energiomradet, kan inneba-
ra hogre krav och &ndrade villkor for Bolaget. Detta kan vidare
innebéra ytterligare investeringar och leda till dkade kostnader
samt andra ataganden for Bolaget som kan inverka negativt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Nya eller
andrade lagar alternativt regler kan dessutom vara svara att forut-
se samt behdva uppfyllas med kort varsel.

Bolaget paverkas aven av tillampliga redovisningsregler. Bolagets

finansiella rapportering samt internkontroll kan i framtiden komma
att paverkas av férandringar i redovisningsregler eller i tillampning-
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en och tolkningen av sddana regler. Detta kan paverka Bolagets
redovisade resultat, balansrékning och eget kapital, vilket skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stélining och
resultat.

Oférmaga att behalla och rekrytera kvalifice-
rad personal

Att kunna locka till sig och behalla kvalificerad personal och ledan-
de befattningshavare &r viktigt for Deflamos framtida verksamhet
och affarsplan. Bolaget ar sarskilt beroende av sina ledande befatt-
ningshavare. Bolagets ledande befattningshavare har den erfaren-
het som kravs for att de ska vara attraktiva fér konkurrenter, vilket
gor det sérskilt utmanande f6r Bolaget att behélla denna personal.
Om Bolaget inte kan locka till sig eller behalla kvalificerad personal
kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Risker relaterade till aktien

Aktiekursens utveckling

En investering i vardepapper ar alltid férknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktiekurs bade kan stiga och sjunka i
vérde &r det inte sékert att en aktiedgare kan fa tillbaka sitt inves-
terade kapital. Det finns &ven en risk att aktierna inte omsétts
dagligen och att skillnaden mellan kép- och séljkurs kan vara stor.
Likviditeten i Bolagets aktie kan dven paverkas av ett antal olika
interna och externa faktorer. Till de interna faktorerna hér bland
annat kvartalsvariationer. Till de externa faktorerna hér allmanna
ekonomiska férhallanden, konjunkturnedgangar samt andra fakto-
rer som inte &r relaterade till Bolagets verksamhetsutveckling. |
det fall likviditeten ar begrénsad kan detta medféra svarigheter
for aktiedgarna i Deflamo att féréndra sitt innehav. En investering i
Bolagets aktie bor féregas av en noggrann analys av Bolaget, dess
konkurrenter och omvarld, generell information om branschen,
det allméanna konjunkturldget samt dvrig relevant information.

Handelsplats

Aktierna i Deflamo &r upptagna till handel pa Nasdagq First North
Growth Market. Nasdaq First North Growth Market &r en alterna-
tiv marknadsplats och har darfér inte samma juridiska status som
en reglerad marknad. Bolag vars aktier handlas pa Nasdaq First
North Growth Market regleras av ett mindre omfattande regelverk
anpassat for tillvaxtbolag och ar inte féremal for alla de juridiska
krav som uppstélls fér handel pa en reglerad marknad. En investe-
ring i ett bolag vars aktier handlas pa Nasdaq First North Growth
Market &r ofta mer riskfylld &n en investering i ett bolag vars aktier
handlas pa en reglerad marknad.

BOLAGSBESKRIVNING

Utspadning genom framtida nyemissioner
Bolaget kan i framtiden komma att genomféra nyemissioner av
aktier och aktierelaterade instrument fér att anskaffa kapital eller
kvitta utestaende skulder. Alla sadana emissioner kan minska det
proportionella dgandet och réstandel samt vinst per aktie for
innehavare av aktier i Bolaget. Vidare kan eventuella nyemissioner
fa en negativ effekt pa aktiernas marknadspris.

Framtida utdelning

Eventuella framtida utdelningar, och storleken pa sadana, ar
beroende av bland annat Bolagets framtida resultat, finansiella
stéllning, rorelsekapitalbehov och likviditet. Eventuell utdelning
beslutas av bolagsstdmman efter férslag fran styrelsen. Det finns
en risk att Bolaget i framtiden inte kommer att lédmna aktieutdel-
ning.

Befintliga aktiedgares férséljning kan paverka
kursen

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfattan-
de forsaljning av aktier i Bolaget, sarskilt férséljningar gjorda av
Bolagets styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre
aktiedgare eller nér ett storre antal aktier saljs, oavsett bakomlig-
gande dgare. Forsdlining av stora mangder aktier, eller uppfatt-
ningen om att sddan forsaljning kan komma att ske, kan fa kursen
for aktierna i Bolaget att sjunka.

Bolagets stordagare Astrén Invest AB, Stanwood-Haley Proper-
ties AB, Tomas M Holding AB och Peter Gyllenhammar AB har
atagit sig att inte sdlja eller pa annat sétt upplata eller dverlata sina
respektive befintliga aktier i Bolaget under en viss period efter att
handeln pa Nasdaq First North Growth Market fér det nya bolaget
har inletts. Lock-up perioden for Astrén Invest AB, Stanwood-Ha-
ley Properties AB och Tomas M Holding AB stracker sig fran forsta
handelsdagen for det nya bolaget fram till och med den dag som
infaller tolv manader efter forsta handelsdagen. Lock-up perioden
for Peter Gyllenhammar AB strécker sig fran forsta handelsdagen
fér det nya bolaget fram till och med den dag som infaller sex
manader efter forsta handelsdagen.

Efter att tillampad lock up-period har 16pt ut kommer de aktiea-
gare som berorts av lock up vara fria att sélja sina aktier i Bolaget.
Forsaljning av stora méngder av Bolagets aktier efter utgangen av
lock up-perioden, eller uppfattningen om att en sadan férsaljning
kommer att ske, kan fa kursen for Bolagets aktie att sjunka.






10

Bakgrund och motiv

Den 23 oktober 2019 ingick Deflamo ett avtal om foérvarv av
samtliga aktier i SIG Invest genom en apportemission av aktier i
Deflamo. Apportemissionen ska godkéannas av extra bolagstamma
den 22 november 2019. Bakgrunden till apportemissionen var att
Deflamo under éren har lagt vésentliga resurser pa utveckling och
inférséljning av sin flamskyddsprodukt Apyrum. Ledtiderna fran
kunders initiala intresse till faktisk implementering i produktion var
dock langa. De forvantade regulatoriska férandringar som skulle
gynna Apyrum har @nnu inte implementerats med full effekt och
en fortsatt utveckling av verksamheten enligt affarsmodellen skulle
kréva en finansiell uthallighet som var svar att uppratthalla fér en
liten aktor som Deflamo.

Styrelsen i Deflamo gjorde dérmed bedémningen att en fortsatt
finansiering av verksamheten i dess davarande form inte var realis-
tisk och att férutsattningar saknades fér Bolaget att pa egen hand
fortsatta utvecklingen av Deflamos flamskyddsverksamhet. Forvar-
vet av SIG Invest ger Deflamos aktiedgare en mer stabil tillgangs-
massa med potential att utvecklas positivt, vilket bedéms vara
det béasta alternativet for aktiedgarna. Den extra bolagsstamman
den 22 november 2019 beslutar dven att avyttra Bolagets tidigare
verksamhet till Castellet Bruk AB i sin helhet.

SIG Invest bestar idag av ett privatagt fastighetsbolag, med sate i
Malma, vars verksamhet bestod i att forvarva, foradla och forvalta
bade bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. SIG Invests
strategi ar att skapa tillvéxt genom utveckling och féradling och
stabil [nsamhet genom proaktiv férvaltning.

Forvarvet genomférs genom en apportemission om hogst
1 769 838 194 nyemitterade B-aktier i Deflamo, vilka tecknas av
aktiedgarna i SIG Invest. Efter Transaktionens slutférande kommer
SIG Invests aktiedgare att inneha omkring 95,75 procent av aktier-
na och 95,28 procent av résterna i Deflamo och Deflamos befintli-
ga aktiedgare kommer att inneha omkring 4,25 procent av aktierna
och 4,72 procent av rosterna i Deflamo.

Framéver kommer Bolagets huvudsakliga inriktning besta av
fastighetsinvestering och -utveckling. Bolagets intjaningsférmaga
hanfor sig till den avkastning som dess hyres- och utvecklingsfast-
igheter genererar, vardedkningar bland innehaven samt eventuella
transaktionsvinster vid avyttring av innehav.

Genom forvarvet ges SIG Invest, genom en breddad dgarkrets och
noterad marknadsplats, en attraktiv plattform som méjliggér flera
forvarvs- och storre utvecklingsmajligheter.

Stockholm den 11 november 2019
Deflamo AB (publ) (u.n.a. till Signatur Fastigheter AB (publ))
Styrelsen

Styrelsen fér Deflamo &r ansvarig fér innehéllet i Bolagsbeskrivningen. Harmed férsékras att styrelsen fér Deflamo, tillsammans med
styrelsen i SIG Invest, har vidtagit alla rimliga férsiktighetsatgérder fér att sdkerstélla att uppgifterna i Bolagsbeskrivningen, savitt
styrelserna vet, éverensstdmmer med faktiska férhallanden och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

BOLAGSBESKRIVNING



Den nya VD:n har ordet

SIG Invest grundades i oktober 2014 av mig och Tomas Magnus-
son med ambitionen att bygga en verksamhet, som 6ver tid resul-
terar i ett valmaende och véaxande fastighetsbolag som bidrar till
samhéllsutvecklingen dar vi etablerar oss.

Vibérjade blygsamt med en bit mark utanfér Lund, som vi férvérva-
de for 2,6 MSEK. Det var vart enda fastighetsinnehav vid ingdngen
av 2015. Tillvéxten skulle inte dr&ja, utan den sista december hade
innehavet okat till 291,5 MSEK. En bra bérjan! Fran den stunden
har vi véxt vidare dven om tillvaxthastigheten sjalvklart varit lagre.
Under 2017 aterbetalde vi en obligation i férskott och det innebar
en nagot lagre tillvéxt, men desto béttre kassaflode och forvalt-
ningsresultat som gav en stabil grund att fortsatta véxa pa. Idag
har vi ett fastighetsinnehav som uppgar till cirka 620 MSEK. Nu,
fem &r efter starten, delar vi och vdra medarbetare, fortfarande
samma ambition och tar tillsammans nya steg i en noterad miljo
pa Nasdaq First North Growth Market.

Jag gillar att resa, och ser likheter i resandet och byggandet av
bolag. Man anlénder till nya platser och miljer, vilket erbjuder
nya perspektiv och méjligheter, vilket kréver flexibilitet och férand-
ringsvilja, for att erhalla den basta upplevelsen. Listningen, genom
det omvénda forvarvet, pa Nasdaq First North Growth Market
ar annu ett steg pa vagen, men verkligen ingen slutdestination.
Det ar ett nytt steg och resan fortsatter. Foréndring &r har for att
stanna och det enda séttet att vara redo for framtiden &r att skapa
den genom att fortsatta utvecklas. | bolaget lever vi med idén
att vi arbetar framst med manniskor, inte fastigheter. Det &r med
manniskor vi gor affarer, det ar fér méanniskor vi skapar varde nér vi
forvaltar och det ar fér ménniskor vi utvecklar ett trivsammare hem.

Fastighetskompetensen &r nédvéndig och den besitter vi
som arbetar i bolaget, men kompetens och kansla att hantera
maénniskor &r inte desto mindre viktigt i en alltmer konkurrensut-
satt, hogteknologiskt och snabbféranderlig omvarld. Dar har vi var
verkliga férdel. | var stravan att vara ett modernt, innovativt och
snabbvaxande fastighetsbolag som skapar battre bostader, battre
bostadsomraden och ett battre samhélle, en lagenhet i taget.

Ett av vart inledande tillvaxtmal &r att inneha fastighetstillgéng-
ar med ett marknadsvarde om tva miljarder SEK vid utgédngen av
2021. Vi har den férsta miljarden inom rackhall och férutom att
forvarva fastigheter ar var plan att producera hyresfastigheter &t
oss sjalva. Bolaget innehar 16 943 m2 BTA (bruttoyta) av poten-
tiella nya byggratter. Det ar mark i olika stadier, frén det att vi har
identifierat mojliga byggratter, mark dér planarbete pagar, till helt
byggklara byggratter. Bostdder som kan fardigstéllas pa denna
mark bidrar starkt till vart tillvaxtbehov i vart fastighetsinnehav.

Vi drivs av att gora en skillnad, att utveckla och foradla, vilket satter
sin alldeles speciella entreprendriella préagel pa var verksamhet
och vért bolag. Vi ser fram emot att tillsammans bygga ett I6nsamt
och véaxande fastighetsbolag som skapar vérdedkning och tillvéxt
och bidrar till positiv férandring i den vérld vi alla delar.

Valkommen som aktiedgare!

Dan Astrén
Verkstéllande direktor

BOLAGSBESKRIVNING
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Marknadsoversikt

| detta avsnitt ges en 6versikt av den marknad som Deflamo &r verksam pé efter Transaktionen. De uppgifter avseende marknads-
tillvéxt och marknadsstorlek samt Deflamos marknadsposition som anges i Bolagsbeskrivningen &r Bolagets samlade bedémning
baserad pa savél interna som externa kéllor. Deflamo har korrekt atergett informationen och, savitt Bolaget kénner till, i jamfé-
relse med annan information som offentliggjorts av berérda kéllor, har inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande. Marknads- och verksamhetsinformation kan innehalla uppskattningar avseende
framtida marknadsutveckling och annan framétriktad information. Framatriktad information innebér ingen garanti avseende framti-
da resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan avvika vésentligt fran de uttalanden som gérs i den framatriktade informationen.

Svensk ekonomi

Den ekonomiska aktiviteten i Sverige ar hog, arbetsmarknaden
stark och inflationen vid malet om 2,0 procent. 2018 uppgick
BNP-tillvéxten till cirka 2,2 procent, medan prognosen fér 2019 ar
omkring 1,0 procent i tillvéxt. En god utveckling pa exportmarkna-
derna har bidragit till starkt konjunkturslége och att tillvéxten har
varit hég under flera ar. Riksbanken fortsatter att féra en expansiv
penningpolitik och ékade reporantan fran -0,5 till -0,25 procent.
Kronans vaxelkurs har utvecklats svagare &n vantat och tillsam-
mans med snabbare energiprisék-ningar bidrar detta till hégre
inflation det ndrmaste aret jamfért med tidigare bedémning.’

Svensk fastighetsmarknad

Utvecklingen pa bostadsmarknaden &r av stor betydelse bade for
hushallens privatekonomi och fér den totala samhallsekonomin.
| Sverige har priserna stigit kraftigt sedan bérjan av 1980-talet.
Mellan 1981 och 2018 har priserna pa smahus 6kat med 770
procent, fritidshus med 892 procent och hyreshus med 1 065
procent. Under samma period har utvecklingen av konsumentpris-
index 6kat med 293 procent, vilket belyser storleken av prisférand-
ringar for fastigheter.?

Bostadsbristen i Sverige &r stor och drivs av en allt mer ékande
befolkning. Enligt Boverket behéver mellan ar 2018 till och med
2025 cirka 66 900 bostader arligen tillkomma fér att klara av
bostadsbristen.?

Lag direktavkastning, men hég riskpremie ur
ett historiskt perspektiv

Fastighetspriserna pa den svenska marknaden har kontinuerligt
okat de senaste aren och direktavkastningen pa kommersiel-
la fastigheter &r idag i niva med vad de var under 90-talet. En
forklaring till det laga direktavkastningskravet &r den laga rantan
som drivit upp priserna. Till skillnad fran tidigare perioder med
laga avkastningskrav, som i vissa perioder resulterat i efterfoljan-
de prisfall, ar riskpremien, skillnaden mellan direktavkastningskrav
och riskfri ranta, hog ur ett historiskt perspektiv.

Dagens stora prisékningar av fastigheter kan till stor del forklaras
av fundamentala faktorer som hoga hyresnivaer, laga vakansgra-
der och laga finansieringskostnader. Dessa faktorer kan férandras
valdigt fort, men den 6kande riskpremien kan dock indikera att
fastighetsbolagen tagit viss hojd fér denna risk.*

Newsec - Nordic Outlook Spring 2019

)
2)  www.scb.se
3)  Boverket 2018:24 — Behov av nya bostader 2018-2025
4)  Riksbanken, Kommersiella fastigheter och finansiell stabilitet, 2017
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Nybyggnation
| Boverkets bostadsmarknadsenkét anger 243 av 288 svenska
kommuner ett bostadsunderskott. Intresset for bostadssegmentet
har 6kat stadigt genom aren och ett flertal stora bostadsprojekt
pagar och planeras.®

Under 2018 har byggnadsverksamheten minskat nagot efter de
starka aren 2016 och 2017. Boverket uppger att antalet bostads-
omraden har 6kat under 2018, samtidigt som nyproduktionen av
bostédder minskat fran 69 000 under 2017 till en férvantad volym
om 56 000 under 2018. Bedémningen &r att antalet nyproduce-
rade bostader kommer falla ytterligare, till cirka 53 000 ar 2019%°.
Hardare krav fér bolan och légre efterfragan pa nyproducerade
bostader &n vad manga byggféretag raknat med har lett till ett
prisfall pa bade férsta- och andra-handsmarknaden. Bostadsratter
i Stockholm férvéntas uppleva den starkaste nedgangen i nypro-
duktion. Dessutom har utvecklingen pa marknaden fér utveck-
lingsprojekt, framst for bostadsrattsprojekt, lett till att manga
utvecklare vill omférhandla markférdelningsavtal med tanke pa
den nuvarande svagare marknaden.”

Transaktioner pa fastighetsmarknaden
Transaktionsvolymerna pa den svenska fastighetsmarknaden har
varit héga sedan 2014. 2018 blev ytterligare ett starkt och aktivt ar
for transaktionsmarknaden i Sverige. Transaktionsvolymen landa-
de pa drygt 154 miljarder SEK jamfért med 151 miljarder SEK aret
innan.

Det tredje kvartalet 2018 visade sig vara séarskilt starkt, med den
hogsta transaktionsvolymen under motsvarande kvartal sedan
finanskrisen. Aven &r 2019 har bérjat véldigt starkt och Newsec
forutspar att transaktionsvolymen 2019 kommer att vara i paritet
med volymerna under 2018, vilket innebar att den kommersiella
fastighetsmarknaden kommer att vara relativt obehindrad av den
svagare makroekonomin. Istallet kommer ett starkt hinder fér att
uppna storre transaktionsvolymer vara bristen pa lampliga priméra
fastigheter pa marknaden, vilket kommer 6ka de genomsnittliga
transaktionsstorlekarna.®

Under 2019 férvantar sig Newsec att ett stort antal strukturella
affarer kommer att dga rum, sadsom Vonovias férvérv av Victoria
Park, Kléverns foérvérv av Agora eller EQT:s bud pa Stendérren,
vilka alla intraffade under 2018. Utléndska kopare har fortsatt att
visa intresse for den svenska marknaden och stod under 2018 for

5)  Boverket 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025
6)  Konjunkturinstitutet - Konjunkturlaget juni 2018

7)  Newsec - Nordic Outlook Autumn 2018

8)  Newsec - Nordic Outlook Spring 2019



27 procent av den totala transaktionsvolymen. Under 2018 6kade
dven investeringarna fran utanfér Norden med ett antal stora
transaktioner med i synnerhet tyska kdpare, men det var dven ett
fortsatt hogt intresse fran dvriga Norden. Sverige forvantas fortsat-
ta att locka kopare fran ett brett spektrum av ldnder under 2019.7

Bostadsfastighetsmarknaden

Det laga ranteldget har resulterat i ett gap mellan avkastningen pa
fastigheter och réntekostnaden for att finansiera dessa. Detta har
skapat ett gynnsamt klimat for investeringar och ddrmed en hég
aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden.

Hyresratter

Marknaden for hyresratter paverkas till stor del av hyresreglering-
ar. Hyressattningar grundas i “brukvérdesprincipen” som innebéar
att hyra baseras pa hur hyresgéster generellt sett vérderar olika
egenskaper, sasom boendestandard, generell kvalitet och tjanster.
Hyran satts saledes efter en férhandling mellan hyresvarden och
hyresgastorganisationen (till exempel Hyresgastféreningen). En
diskussionspunkt kring hyresregleringarna ar om den geografiska
placeringen av lagenheten borde ha storre inverkan pa hyrorna
eller inte. Sdsom systemet fungerar idag relaterar placeringsfak-
torn mer till var ldgenheten &r placerad inom staden/ kommunen
och inte placeringen av staden/kommunen i riket.

Under ar 2018 var hyresféréndring &r i genomsnitt 1,1 procent
vilket var storre an under 2017, men fortfarande pa en lag niva
sett Gver en tioarsperiod. For nyproducerade ldgenheter finns
utdver brukvérdesprincipen, ytterligare regleringar med tillagg for
kostnader f6r nyproduktion. Hyrorna sétts kollektivt och ar giltiga
15 ar framat i tiden. 2016 var hyrorna per kvadratmeter for nypro-
ducerade lagenheter 64 procent hégre an traditionella hyresrétter
i Sverige som da i genomsnitt uppgick till cirka 1 050 SEK/m2.°

Bostadsratter

Prisutvecklingen pa bostadsratter i Sverige har varit hég sedan
2006 och okat med en genomsnittlig arlig tillvéxt om cirka 9,7
procent. Vid utgangen av 2018 var genomsnittspriset per kvadrat-
meter for en bostadsratt i Sverige cirka 38 KSEK. Mot slutet av
2017 borjade marknaden bromsa in, vilket kan ses i prisutveckling-
en pa riksniva. Exempelvis var priset i genomsnitt 40 KSEK per m2
mot 38 KSEK under 2018."

Viktiga marknader fér Bolaget

Malmo

Malmé &r Sveriges tredje storsta stad och sédra Sveriges storsta
stad med cirka 340 000 invénare i slutet av 2018'2. Malmds kraftiga
befolkningsdkning stéller stora krav pa en vl fungerande bostads-
marknad. Det handlar inte bara om att uppféra nya bostéder, utan
ocksa om vad som byggs och till vem. Det behéver finnas bosta-
der inom olika segment. | Malmé finns flera grupper som har svart
att hitta bostader, som hushall med lag betalningsférmaga och
aldre i behov av vard och omsorg."™

Marknaden fér bostédder i Malmé bedéms trots detta dven det
kommande aret vara stark. Bostadsfastigheter utgor attraktiva
investeringsobjekt, dven fér objekt utanfér A- och B-lagen, som
miljonprogramsfastigheter. Direktavkastningskraven har under
flera ar uppvisat en stadigvarande positiv trend, inom i princip
samtliga Malmés delmarknader. Denna trend bedéms nu emeller-
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tid ha planat ut. Nagon betydande risk for stigande direktavkast-
ningskrav under de kommande manaderna bedéms emellertid
inte heller.”

Transaktionsaktiviteten fér kommersiella fastigheter har de senas-
te aren varit relativt 1ag, men ett antal intressanta transaktioner
har noterats. Prognosen fér det kommande aret ar i huvudsak
stabila direktavkastningskrav, atminstone i omradet kring Central-
stationen och Universitetsholmen (CBD) och A-lage. Marknaden
beddms dock bli allt mer polariserad i takt med att ytterligare
nyproduktion tillférs bestandet. CBD samt Hyllie & de omréaden
som just nu upplever starkast efterfragan. Hyllie har pa kort tid
tagit Over fran Vastra Hamnen och innerstaden som det framsta
A-laget i Malmo.™

Stockholm

Stockholm, Sveriges huvudstad och stérsta stad har cirka 960 000
invanare i slutet av 2018'. Under 2018 uppgick den genomsnittli-
ga kotiden for en hyresratt i Stockholmregionen till cirka tio &r och
drygt 667 000 personer stod under september 2019 i k5."”

Efterfragan och betalningsviljan var mycket stor for bostadsmark
och det noterades historiskt héga anbudsnivaer vid markanvis-
ningstavlingarna under 2017. Férsaliningen av nyproduktion har
emellertid minskat betydligt till féljd av utvecklingen pa privatbo-
stadsmarknaden, dér bland annat en svag tro pa marknaden och
hardare krav vid kreditgivning har minskat efterfragan. Vad galler
bostadsratter har flera byggherrar nu tvingats sénka de initialt
begérda priserna och det finns exempel pa planerade bostads-
rattsprojekt som omvand|ats till hyresratter. For att fa igang forsalj-
ningstakten av nyproduktion igen erbjuder flera byggherrar olika
rabatter eller trygghetspaket mot framtida prisfall mellan avtalstid-
punkt och tilltrade, vilket alltsé indikerar att &ven byggherrarna tror
pa en svag marknad framéver.'®

En trend som uppmérksammats pa senare ar &r att hyresgéaster
som efterfragar kontor 6nskar mer flexibilitet i utformningen av
hyresavtal i form av bland annat kortare kontraktslangder. En foljd
av detta &r att tidshorisonten minskar for hyresgésterna saval som
for fastighetsdgarna, vilket innebar en kortare framférhallning nar
det géller tecknande av nya hyresavtal. Att bygga pa spekulation,
som tidigare inte var sar-skilt vanligt férekommande nér det galler
kontorssegmentet, har idag blivit allt mer frekvent."”

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Stockholmsregi-
onen avseende kontorsfastigheter har varit normal under senas-
te tiden. Vakansgraden i de mest centrala delarna &r rekordlag
och bedéms ligga kring 2-3 procent. Hyresnivaerna har natt nya
rekordnivaer och ligger i normalfallet i huvudsak strax 6ver 7 500
SEK/m2.20

Flera forslag till atgarder har tagits fram i syfte att skapa en socialt
hallbar bostadsmarknad. Bland annat ska staden stimulera innova-
tionskraft for ett rationellt byggande som ska halla nere bygg- och
boendekostnaderna och pa sa satt mojliggéra fér grupper med
svag stallning att efterfraga nyproducerade bostader i hela staden.
Cirka 70 procent av nyproduktionen av bostéder i Stockholm
planeras darfér pa mark som staden &ger, vilket till exempel ger
mojlighet att direktanvisa mark till aktérer som prioriterar svaga-
re malgrupper eller att i markanvisningarna stélla krav pa rimlig
hyresniva.?'
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Konkurrenter

Bolaget konkurrerar framst mot fastighetsbolag som har fokus
pa bostadshyresfastigheter och/eller kommersiella fastigheter i
Malmé- och Stockholmsregionen.

Vid en jamférelse mellan konkurrenter &r det viktigt for investerare
att forsta skillnaden i investeringsstrategi mellan bolagen eftersom
den faktiska risken for en investering och den annonserade risken
kan vara mycket annorlunda. “Core”, “Core Plus”, "Value Add”
och "Opportunistic” &r termer som anvands for att definiera risk
och avkastningsegenskaper for en fastighetsinvestering. Skalan
stracker sig fran konservativ till aggressiv strategi och definieras
av bade fysiska egenskaper hos fastigheten och hur mycket skuld
som anvands for att kapitalisera ett projekt.

Bolagets strategi for fastighetsinvesteringar ar “Value add-stra-
tegin”. Strategin &r synonymt med “tillvéxt” och férknippas
med mattlig till hég risk. Bolagets avsikt &r att forvérva tillgang-
ar som har befintligt kassafléde, men samtidigt har en betydan-
de vérdeutvecklingspotential. Det &r saledes framst bolag med
samma riskprofil och geografiska marknad som Deflamo ser som
direkta konkurrenter.

BOLAGSBESKRIVNING
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Verksamhetsoversikt

Kort om Deflamo

SIG Invest, kommande verksamheten i Deflamo, grundades 2014
och &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Malmo. Bolaget
investerar i fastigheter, priméart kassaflédesfastigheter med varde-
Skningspotential. Bolaget fokuserar pa strategiskt attraktiva
forvérv dér mojligheten att addera varde &r betydande. Bolagsled-
ningens expertis ar att identifiera objekt som har utvecklingspo-
tential och att utveckla dessa pé ett kostnadseffektivt satt. Bolaget
har idag ett fastighetsbestand om 24 fastigheter, med ett med ett
marknadsvarde om cirka 620 MSEK per den 30 juni 2019.

Affarsidé

Bolagets afférsidé ar att skapa langsiktig tillvéxt och vardetk-
ning genom utveckling av bostader kombinerat med férvaltning.
Grunden i Bolaget utgérs av véardedkande fastighetsforvaltning
som ger ett stabilt och i allt vasentligt férutbestamt kassaflode till
verksamheten. Denna grund véxer sig allt starkare och bidrar till
Bolagets afférsidé att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning till
aktiedgarna.

Med véardedkande férvaltning i botten bestar dven Bolagets
verksamhet av tillvaxtdrivande utvecklingsprojekt pa toppen.
Bolaget har visat goda projektvinster under sin korta historia, vilket
har bidragit till ett 6kat fastighetsvarde och eget kapital. Fram tills
idag har Bolagets vinst i huvudsak generats genom projektverk-
samheten och férvaltningens kassafléden har varit en solid grund
fér finansiering.

Malmarknader

Bolaget har stor tillgang till savél nationella som internationella
fastighetsaffarer. Genom manga ars erfarenhet och uppbyggnad
av kontaktnat finns en god tillgang av projekt bade i Sverige och
internationellt. Bolaget fokuserar inledningsvis pa investeringar i
Sverige, men &ven internationella férvarv och utvecklingsprojekt
finns i Bolagets framtidsplaner. For de nationella investeringarna
ldggs stérst fokus pé Stockholm och Oresundsregionen.

Finansiell malsattning - Plan 2021

Bolaget har en affarsmodell som bygger pa kontinuerlig intjaning
fran kassaflodesgenererande fastigheter tillsammans med utveck-
ling av fastigheternas potentiella varden. Bolaget har fyra huvud-
mal f6r verksamheten de kommande aren.

Overgripande mal

Inneha fastighetstillgangar med ett marknadsvar-
de om minst tva miljarder SEK innan utgangen av
2021.

Tillvaxten har varit god sedan starten 2014 och fastighetstillgang-
arnas marknadsvarde uppgar idag till 620 MSEK. Bolaget ser en
fortsatt 6kning av bestandet som en viktig del i Bolagets framtids-
plan med malet att ha ett fastighetsbestand om minst tva miljarder
SEK innan utgangen av 2021.

En del av tillvéxten férvéntas komma fran den egna utveckling-
en av hyresratter. Bolaget innehar 16 843 m2 BTA (Bruttoyta) av
potentiella nya byggratter. Bostdder som fardigstalls pa denna
mark har potential att bidra med tanke pa Bolagets tillvaxt. Det
Okade fastighetsbestandet leder till &kat férvaltnings-resultat,
vilket 6kar Bolagets kassafléde och maojliggér en god finansiering.

Uppna en substansviérdetillvixt per aktie, exklusive
utdelning, som éver tid i genomsnitt uppgar till
minst 15 procent per ar.

Substansvardet per aktie har 6kat i snitt cirka 35 procent per ar fér
SIG Invest de senaste tre aren. Per 30 juni 2019 uppgar substans-
vardet per aktie (EPRA NAV) till 57,71 SEK. Tillvaxten av substans-
vardet kommer framst fran projektvinster och vérdedkande inves-
teringar.

Finansiella mal

Soliditeten skall lagst vara 30 procent.

Det ar Bolagets beddmning att en soliditet Overstigande 30
procent ar viktigt for att behalla en god riskniva och langsiktig god
avkastning.

Langsiktiga belaningsgrad om hégst 70 procent.
Det ar Bolagets bedémning att den langsiktiga belaningsgraden
ej ska Overstiga 70 procent, for att bibehalla en langsiktigt god
finansiell riskniva.

Strategi

Investeringsstrategi - Férvérva kassaflodes-
fastigheter med vardeékningspotential

Bolagets huvudstrategi ar fastighetsutveckling, det vill séga rusta
upp, 6ka vardet och férvalta. Utgangspunkten for strategiarbetet
ar i det man bendmner som “Value-add”. For Bolaget innebar
det att man frémst férsoker forvarva fastigheter med ett befintligt
kassafléde och bra vardeutvecklingspotential.

Fastigheterna ligger oftast i B- respektive C-ldagen och har ofta
exempelvis nagon form av vakans, ineffektiva ytor, orenoverade
ldgenheter, omdisponeringsbara ytor fran lokal till bostader eller
outnyttjad mark. Med dessa utmaningar ser Bolaget utvecklings-
méjligheter och skapar individuella affarsplaner fér objekten.
Bostader har normalt ett forhallandevis pressat avkastningskrav
och darfor blir utvecklingspotentialen viktig for att skapa god
avkastning och substanstillvaxt i Bolaget.

Bolagets fastighetsbestand utgérs idag av frémst av bostads- och
samhallsfastigheter. Bolagets befintliga fastighetsportfélj ar till stor
del koncentrerad till Stockholm och Malmé, tva stader med en
attraktiv och expansiv fastighetsmarknad. Bade Malmé och Stock-
holm gynnas av en demografisk utveckling med en snabbvéxande
befolkning som resulterar i 6kad efterfragan av bade bostéder och
kommersiella lokaler.

BOLAGSBESKRIVNING

15



16

Forvaltningsstrategi - Proaktiv férvaltning
skapar mervarde

Proaktiv férvaltning utgér grunden i Bolaget tillsammans med det
langsiktiga forvaltningsarbetet. Genom att férvalta pa ett miljo-
medvetet och hallbart satt skapas forutsattningar for ett béattre
boende, vilket skanker mervarde for alla. Det handlar om att varda
och 6ka kassaflodet genom savél kostnadssénkande investeringar
som intéktshéjande utvecklingsarbete. Potentiella varden frigors
genom tekniska och strukturella insatser. Genom att investera i
driftoptimering samt miljé- och energioptimering kan Deflamo
kombinera miljdméassiga mal med 6kad I6nsamhet genom sénkta
driftkostnader. Dessa investeringar &r méjliga i stora delar av det
befintliga fastighetsbestandet.

Renovering av ldagenheter till modern standard okar intadkterna
och dérmed vardet pa fastigheten. Det finns goda méjligheter att
genomféra hyreshdjande investeringar i befintligt fastighetsbe-
stand. Hyreshdjande investeringar kan vara renoverade ldgenhe-
ter och ytor for att uppna battre kundndjdhet. Bolaget identifierar
aven ineffektiva ytor som kan omdisponeras vilket normalt utgérs
av vindar, garage och férrad. Dessa mindre vérdefulla ytor dispo-
neras om till bostader vilket medfér vérdeskning pa fastigheten.

BOLAGSBESKRIVNING

Utvecklingsstrategi - Frigor potentiella varden
genom riktade insatser

Bolaget har idag en attraktiv projektportflj med potentiella
byggratter som maojliggér utveckling av nya bostéder. Nyproduk-
tionen &r primart inriktad pa fortatning pa egen mark i anslutning
till redan befintligt bestand. Flera fastigheter har markytor som
inte anvands effektivt och som har identifierats som nya mdjlig-
heter att skapa byggrétter. Bolaget har erfarenhet av arbete kring
detaljplaneféréndring bland annat fran sitt senaste projekt i Harfa-
geln i Limhamn dér tidigare plan har 4ndrats fér att nu medge
bostadsbebyggelse.

Nar detaljplanerna &r redo sa sjosétts sjélva projekten och fastig-
heter uppférs genom totalentreprenader. Detta minskar produk-
tionsrisken fér Bolaget. Per den 30 juni 2019 uppgick Bolagets
potentiella byggrétter till uppskattningsvis 16 843 m2 BTA, omfat-
tande cirka 300 lagenheter.

Bolaget planerar framst att utveckla hyresratter. Befintliga hyres-
ratter har vid ett par tillféllen mycket framgéangsrikt ombildats till
bostadsréatter med betydande vinster. Framdver, da marknaden
for bostadsratter bedéms som négot svagare, avser Bolaget att
prioritera hyresratter och darigenom utdka sitt fastighetsbestand
och férbéttra forvaltningsresultatet.

De kommande aren kommer Deflamo frigéra vérden i den befint-
liga projektportfélien. Med erfarenhet fran tidigare framgangsrik
projektutveckling avser Bolaget vaxa med lénsamhet genom att
kapitalisera pa befintlig portfélj samt kontinuerligt identifiera och
férvarva nya objekt.



Exempel pa genomférd strategi
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Arlév 21:181, Arldv, Burlév - ombyggnation
fran kontor till bostader

Ett kontorshotell pa bra lage i Arl6v identifierades som en potenti-
al for Value-Add-strategin. Det fanns en majlighet att teckna avtal
for blockuthyrning av potentiella lagenheter och sedan bygga om
huset fran kontor till Idgenheter. Detaljplan och bygglov éndrades
till bostader och fastigheten byggdes om till 21 lagenheter. Avtal
tecknades med Malmé Stad som blockhyr hela bostadshyresfast-
igheten fram till och med 2029. Fastigheten férvarvades for 19
MSEK, ombyggnationen slutférdes pa 9 MSEK och resultatet nar
fastigheten var klar uppgick till 14 MSEK.

NG e

Huskatten 1, Veberéd, Lunds kommun - Ny-
produktion

Bolaget identifierade en detaljplanerad fastighet med flerbostads-
husbyggrétt. Bolaget férvarvade marken och pabérjade byggna-
tion av en bostadsrattsférening med 20 bostadsrattslagenheter
fordelade 6ver tva plan. Totalt producerad boyta uppgick till 1 825
m2 boarea. Bostadsrétterna saldes i god tid innan tilltrade och
projektet avslutades under férsta kvartalet 2016. Marken férvérva-
des for 2,6 MSEK, entreprenaden genomférdes fér 32 MSEK och
resultatet uppgick till 9 MSEK.

Stockholm Strykmattet 4, Gubbéngen, Stock-
holms kommun - Nyproduktion av bostadsrat-
ter

Bolaget beslutade, som i ett led i Value-Add-strategin, att férvar-
va hyresbostadsfastigheten Strykmattet 4, belagen i Gubbangen,
Stockholm. Efter stambyten, ROT-renoveringar och standardfér-
battringar sa ombildades fastigheten till bostadsratter och avytt-
rades till en bostadsrattsférening under fjarde kvartalet 2016.
Fastigheten férvarvades fér 64 MSEK, totalrenoveringarna och
ROT-atgérderna uppgick till 20 MSEK och fastigheten avyttrades
till bostadsrattsféreningen for 157 MSEK, med ett resultat om 73
MSEK.

Bostadsrattsféreningen Fagelsangen 20 — om-
bildning till bostadsrattsférening av fastighe-
terna Kullen Ostra i Helsingborg

Q-markt hyresbostadsfastighet mitt i centrala Helsingborg som
genom Bolagets utvecklingsprogram dels utdkats med bygglovs-
pliktiga vindsldagenheter och dels totalrenoverats bade in- och
utvéndigt med bland annat relinade avloppsstammar, omdra-
gen elinstallation samt ldgenhetsrenoveringar upp till nyproduk-
tionsstandard. Under renoveringsprocessen tomstalldes samtliga
ldgenheter och i slutfasen av projektcykeln avyttrades samtliga
ldgenheter av bostadsrattsféreningen efterhand som de renove-
rades fardigt.
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Fastighetsbestand

Befintligt fastighetsbestand

Bolagets fastighetsbestand utgdrs per den 30 juni 2019 framst av
bostader, som &ar 79 procent av total area. Av bostaderna utgors
70 procent utgors av traditionella ldgenheter och 30 procent av
samhillsbostdder. Av de totala hyresintédkterna &r 47 procent
hanférligt till bostader, 43 procent till stat och kommun och
9 procent avser lokalhyror. Per den 30 juni 2019 bestod fastig-
hetsbestandet av 24 fastigheter med en total uthyrningsbar area
om 28 000 kvadratmeter. Fastighetsbestandets marknadsvarde
uppgick till 620 MSEK.

Bolagets fastighetsbestand ar uppdelat i tre geografiska affarsom-
raden; Stockholm, Malmé och mindre orter. P& grund av Bolagets

Stockholm Kommun Typ
Baverungen Stockholm Bostader
Vallhunden Stockholm Bostader
Odenslunda Uppl. Vasby Bostader
Mjsdlkboden Stockholm Mark
Summa

Arlév Malmé - Burlév Bostader
Alven Malmé Bostader
Bokbindaren Malmé Vérdbostader
Stammen* Malmé Vérdbostader
Stjarnplan Malmo Kontor
Balken Malmé Kontor/Lager
Harfageln** Malmé Mark
Summa

Value-Add-strategi ligger fastigheterna oftast i B- respektive
C-lagen och har ofta exempelvis ndgon form av vakans, ineffektiva
ytor, orenoverade ldgenheter, omdisponeringsbara ytor fran lokal
till bostader eller outnyttjad mark. Av befintligt bestand, férde-
lat pa marknadsvérde, ligger 70 procent i C-lagen, 27 procent i
B-lagen och resterande i A-lagen.

| tabellen nedan visas en presentation 6ver Bolagets fastighets-
bestand per den 30 juni 2019. Fastigheterna ar uppdelade Sver
de olika geografiska omraden de finns beldgna. Bolagets totala
direktavkastning uppgar till cirka 4,40 procent, fordelat pa 24
fastigheter.

m2 BOA m2 LOA TOT Lage
1864 - 1864 B
3872 - 3872 B
2040 - 2040 C

- - - B

7776 - 7776 -

1350 - 1350 C

2465 1498 3963 B

51 - 51 B

381 - 381 B

- 280 280 A

- 1960 1960 B

- - - A
4707 3738 8 445

Safiren Landskrona
Hoppet Landskrona
Billesholms Gard Bjuv
Hassleholm Hassleholm
Gullvivan*** Vimmerby
Kérrstorp Eslov

Summa

Totalt

* Stammen innefattar fastigheterna Stammen 9 och Stammen 15.
** Alla fem tomter férutom en som avser Harfageln har efter den 30 juni 2019 avyttrats.

*** Gullvivan innefattar fastigheterna Gullvivan 5, Blaklockan 13 och Syrenen 2.
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Bostader

Bostader

Bostader

Bostader

Vardbostader

Vardbostader

377 - 377 B
279 - 279 B
540 - 540 C
1330 2185 3515 C
5598 - 5598 B
1430 - 1430 C




Projektportfolj

Bolagets projektportflj bestar per den 30 juni 2019 av fyra projekt
om totalt 16 843 m2 BTA. Flera av projekten bestar av bostads-
projekt pa mark som idag &r outnyttjad eller som anvénds till
andra andamal &n bostéder. | tabellen nedan presenteras samtliga
projekt.

Kommun Uppskattade maéjliga nya byggratter (m2)  Uppskattade antal nya lagenheter Pabérjad planprocess (m2) Godkénd plan
Stockholm 6000 109 6000

Upplands Vésby 402 6 - 402
Bjuv 3200 32 - 800
Malmé 7241 135 - 294
Total 16 843 282 6 000 4143

Exempel pagaende projekt
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Malmé Alven 26, Malmé - vardehéjande renoveringar och nybyggnation

Fastigheten, som idag genererar ett stabilt kassafléde och ar beldgen pa ett attraktivt lage i Malmo, férvarvades med en klart identifierad

plan enligt Bolagets Value-Add-strategi. Initialt driftnetto under tiden uppgar till 3,2 MSEK. Bolagets plan med fastigheten innefattar tre

delar.

3 Dels planeras standardférbattrande renoveringar att genomféras pa de 17 orenoverade lagenheterna i huset. Renoveringarna genom-
férs enligt en forutbestamd modell dér entreprendrer som kanner huset sedan tidigare genomfér badrum, kék och ytskiktsrenoveringar
enligt Bolagets renoveringsplan. Dessa atgarder hojer hyresvardet per lagenhet med i snitt cirka 18 procent.

Dels finns utrymme fér byggnation av vindsldgenheter om totalt cirka 600 m2 BOA. Bolaget planerar att anséka om detaljplaneférand-
ring for vindslagenhetsbyggnation och utveckla de stora utrymmen som nu &r oanvanda.

Till sist &r en outnyttjad byggratt for flerbostadshus identifierad pa fastighetens parkering, i nuvarande detaljplan omfattar denna
byggrétt cirka 3 000 m2 BTA. Bolaget har som ambition att férfina och utka denna byggrétt da nuvarande plan inte méjliggér mer an
tva vaningar langs ldunsgatan (befintlig huskropp nar fem vaningar). Bolaget uppskattar méjlig utdkning med cirka 1 000 m2 BTA till
totalt 4 000 m2 BTA.
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Malmé Balken 6, Limhamn, Malmé kommun - ombyggnation fran kontor/lager till bostader
Stadsbyggnadskontoret i Malmé utreder méjligheten att successivt omvandla Annetorps industriomrade till ett omrade med en blandning
av bostader och verksamheter. Fullt utbyggt kan omradet fa runt 2 300 BOA bostader och 10 000 nya arbetsplatser.

Annetorps Industriomrade, ett stenkast fran Limhamns centrum, Sversiktsplaneras av Malmé Stad genom projektet “Norr om Kalkbrottet”.
Pa bra lage, mittemot Limhamns Idrottsplats, ligger fastigheten Balken 6. Har bedrivs idag kontors- och lagerverksamheter och fastigheten
avkastar ett stabilt kassafléde med ett driftnetto om cirka 1,3 MSEK. Enligt kommunens initiala skisser ritas flerbostadshus i fyra véningar in
pa Bolagets fastighet, beddmningsvis cirka 4 000 m2 BTA. Bolagets planerar att utveckla bostéder i den takt kommunen medger samt ligga
i taten for pabérjan av detaljplanearbete.

Omvandlingen av Annetorps industriomrade innebar att:

e Omradet far en tat bebyggelse med en blandning av bostader, verksamheter, service och handel.

®  Trafiken fran Annetorpsvagen in till Limhamns centrum leds om via Krossverksgatan, som far en mer stadsmassigt karaktar. Man férbe-
reder ocksa plats fér en nordsydlig sparvégslinje genom omradet och vidare mot Bunkeflostrand.

e De delar av Annetorpsvagen och Kalkbrottsgatan som avvecklas anvéands fér ny bebyggelse och nya parker.

3 Kvartersstrukturen férandras sa att den béttre ansluter till den som finns i kringliggande omraden.

e Omradet far en ny grundskola och tva storre forskolor.

3 Nya parker och torg tilkommer. | nordsydlig riktning planeras fér en park som knyter ihop Limhamns centrum med parkomradena runt
Limhamns Kalkbrott och Lernackenstraket.

Fakta

e  Planomradet omfattar cirka 31 hektar.
Omvandlingen ger cirka 2 300 nya bostader.
Omvandlingen ger cirka 1 000 arbetsplatser.
Bolaget beréknar runt 4 600 nya invanare i omradet.

N
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Stockholm Mjélkboden 4 & Vallhunden 7, Ragsved, Stockholm kommun

- fértétning och nybyggnation

Sedan hosten 2016 driver Stockholmsstad ett Svergripande stadsutvecklingsarbete for hela Hagsétra och Ragsved. Syftet med projektet ar
att bygga cirka 3 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer. Projektet har ett sarskilt fokus pa social hallbarhet, jamstélldhet och att
bryta den geografiska segregationen.

Under varen 2017 gjorde projektet flera utredningar och analyser av Hagsatra och Ragsved. Utifran dessa har omradet delats in i fem sa
kallade fokusomraden som nu ska planerads vidare mer detaljerat. Bolaget innehar tomtratterna Vallhunden 7 dér tva bostadsfastigheter &r
uppférda idag, men dér det finns ytterligare mark fér utveckling. Bolaget innehar dven Mjdlkboden 4 som idag anvénds till parkeringsplats.
Dessa tva fastigheter ligger inom fokusomrade nummer tva i projektet dar nya bostader alltsa planeras med av Stockholmsstad tilldelade
resurser.

Bolagets initiala skisser tillsammans med kommunen utmynnar i dagslaget till cirka 6 000 m2 BTA. En dialogprocess ar igang hos kommunen
och detaljplanearbetet for fokusomrade tva har inletts under 2019. Bolaget planerar att uppféra hyresbostader med sma effektiva lagen-
heter.



Varderingsintyg

| féljande avsnitt redovisas vérderingsintyg avseende fastigheterna, vilken utgér hela Bolagets fastighetsbestand. Vardeintygen
har utférdats av oberoende, sakkunniga varderingsmén. Vérderingsintygen &r daterade 14 oktober 2019, 10 oktober 2019 och 8
november 2019. Det har inte &gt rum nagra vésentliga féréndringar efter det att varderingsintygen utférdats. Informationen fran
tredje man har atergivits exakt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra den &tergivna informationen
felaktig eller missvisande.

NEWSEC

SAMMANFATTNING AV VARDERING

Pa uppdrag av SIG Invest har Newsec genomfort en marknadsvardering av fastigheterna Malmé Stammen 15 och Malmé
Bokbindaren 6.

Fastigheterna ar varderade med vardetidpunkt 16 september 2019. Fastigheterna innehas med aganderatt.

Vardebedoémningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod av fem till tio ar beroende pa kontraktslangder. Antagandet
avseende de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de aktuella fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats
med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av hur
investerare och andra aktoérer p4 marknaden resonerar och verkar.

Ingen av fastigheterna har i samband med detta uppdrag okularbesiktigats. Besiktning av fastigheterna har skett under hosten
2017. Varderingsférfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till RICS anvisningar.
Varderingen ar utférd av auktoriserad varderare, via Samhallsbyggarna.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt den bedémning som gjorts av Newsec utgér marknadsvérdet av de ovan angivna
fastigheterna 25 000 000 (tjugofem miljoner) kronor.

Varderingen ar upprattad i enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendation for tillampning av kommissionens
férordning om prospekt (Nr 809/2004).

Varderingen foljer IVSC (International Valuation Standard Council) riktlinjer for vardering av tillgangar.

Goteborg den 14 oktober 2019
NEWSEC ADVICE AB

s

Linus Ahs
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e

Ir
SAMHALLEBYGGARNA

Newsec Advice AB
Box 7795
SE-103 96 Stockholm
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SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

P& uppdrag av SIG Invest har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsviardena av 11 fastigheter och tomt-
ratter. Fastigheterna utgors primért av bostadsfastigheter och vardboenden beldgna i Stockholm, Upplands Vasby,
Malmao, Vimmerby, Burldv och Eslovs kommun. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till 20 116 kvm (enligt
uppgifter erhallet fran uppdragsgivaren). Uppdaterade vardebeddmningar utan férnyade besiktningar ar gjorda i
oktober 2019 och dessforinnan upprattades varderingar under perioden augusti till oktober 2018. Varje varde-
ringsobjekts marknadsvarde har bedomts separat och den totala vardebedémningen nedan utgér summan av
samtliga marknadsvarden.

Underlag

Fastigheterna har besiktigats vid nagot tillfdlle under de senaste tre aren. Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits
pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsagningar och planerat underhall etc.
Officiella uppgifter om fastigheterna har vid behov hamtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detalj-
planer mm har inhdmtas fran respektive myndighet.

Metodik

Marknadsvardena har i huvudsak bedémts med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av
férvantade framtida betalningsstréommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdanta mm) ges varden som dverensstammer med de bedémningar
marknaden kan antas gora under radande marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens
direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och rest-
vardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). Som berdkningshjadlp anvands en kassaflodeskalkyl. | forekommande
fall gors olika vardetillagg eller vardeavdrag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat foljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Inflationen (KPI-férandring) ar 2,0% under hela kalkylperioden.

— Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter 16ptidens slut gors vid behov en marknadsan-
passning och hyresutvecklingen foljer sedan normalt 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 3,6 % - 6,75 % beroende pa fastighetstyp, ldge och hyres-
kontraktsstruktur och kalkylrantan ar i normalfallet baserat pa direktavkastningskravet med kompensation for
inflation.

For obebyggda fastigheter med forvantade byggratter anvands i forsta hand ortsprisanalyser av jamférbara bygg-
rattsforsaljningar kompletterat med en exploateringskalkyl for att spegla de specifika forhallandena och normali-
sera mot forsaljningar av byggklar mark.

Vardebeddmning

Pa begdran intygas harmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvéarden vid vardetidpunkten 2019-10-28 har
beddmts till 529.600.000 kronor (femhundratjugoniomiljonersexhundratusen kronor).

Fastigheterna Stockholm Béverungen 5, Vallhunden 7 & 8 samt Mjélkboden 4 innehas med tomtrétt medan évriga fastigheter innehas med
dganderditt.

Stockholm/Malmé/Norrképing 2019-10-30
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

/////// ///4(_’\ //ﬂ// f{/% %ﬂ,///y}: FASTIGHETSVARDERARE

My ra iy eV iR RS-
Christer Bohman Olle Winroth Hans Westin SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor Civilingenjor Civilekonom

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Kungsgatan 29 Sédra Promenaden 59 Kungsgatan 56C

Box 7044

103 86 Stockholm 211 38 Malmé 601 86 Norrkdping

08 696 95 50 040 12 60 70 0111261 21
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2019-11-08

Sammanfattande vardebeddmning

Varderingsobjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Véardetidpunkt:

Sarskilda férutsattningar:

Marknadsvarde:

Med féljande varde per fastighet:

Malmé 2019-11-08

Susanne Nylén
Civilingenjoér Lantmateri

av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor
Bilaga Allménna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm E’FA
2(2) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

Ordernummer: 171 479

Héassleholm Vittsjé 3:422, Landskrona Safiren 1, Landskrona
Hoppet 8, Bjuv Billesholms Gard 12:1, Malmé Helmer 4, Malmé
Balken 6.

SIG Invest AB genom Tomas Magnusson.

Véarderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknads-
varde. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som
beslutsunderlag vid interna beslut.

November 2019.

Vardebeddmningarna ar en uppdatering av tidigare gjorda véarde-
ringar. Uppdragsgivaren har redovisat areor, hyror, investeringar,
uppgifter rérande drift- och underhéallskostnader samt 6vriga for-
utsattningar fér de ingaende objekten.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms
marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

81 900 000 kronor

Attio En Miljoner Nio Hundra Tusen kronor

Héassleholm Vittsjo 3:422 24 000 0000 kronor
Landskrona Safiren 1 10 500 000 kronor
Landskrona Hoppet 8 10 000 000 kronor
Bjuv Billesholms Gard 12:1 5 400 000 kronor
Malmoé Helmer 4 14 500 000 kronor
Malmé Balken 6 17 500 000kronor
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SIG Invests historik

2014-2015

SIG Invest grundas oktober 2014 och fastighetsinnehavet uppgar till en byggklar tomt vérderad till 2,6 MSEK.

Under 2015 genomfér SIG Invest nyproduktion av 20 bostadsrattsldgenheter utanfor Lund som sedan avyttras under aret. SIG Invest upptar
under aret ett obligationslan om 60 MSEK som noteras pa Nasdaq First North Bond Market. Likviden anvénts for att férvarva fem fastigheter
och fastighetsbestandet uppgar darefter till 291,5 MSEK.

Forvarv
. Burlév Arlév 21:181

o Stockholm Strykmattet 4
e Helsingborg Kullen Ostra
J Stockholm Vallhunden 7

. Stockholm Béverungen 5
Avyttringar

o Lund Huskatten 1

2016 - 2017

Under 2016 férvérvas sju fastigheter och tva avyttras. Stockholmsfastigheten Strykmattet avyttras efter utveckling och ombildning till
bostadsrétter, vilket bidrog till SIG Invests resultat for aret pa 63,7 MSEK. Fastighetsvardet uppgick till 329 MSEK vid arets slut.

Stockholmsbestandet som tidigare var ett joint-venture med 54 procents dgarandel apporterades under 2017 in i SIG Invest. Bolaget
fortidsinléser obligationslanet som emitterades under 2015 f6r att minska réntekostnader. Fastighetsbestandet uppgick vid utgangen av
2017 till 473,7 MSEK.

Forvarv

Vittsjo 3:422

Simrishamn Slaggan 1

Vimmerby Gullvivan 5, Blaklockan 13, Syrenen 2
Eslév Karrstorp 2:17

Oderljunga 3:2

Malmé Helmer 4

Landskrona Safiren 1

Landskrona Hoppet 8

Billesholms Gard 12:1

Upplands Vésby Odenslunda 1:646

Avyttringar

. Simrishamn Slaggan 1

. Stockholm Strykmattet 4
. Oderljunga 3:2
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2018

Bolaget férvarvar fyra fastigheter varav Alven 26 i Malmé tilltrads 26 oktober 2018. Under &r 2018 har SIG Invest férvarvat fastigheter till ett
varde av 118,7 MSEK samt en genomfért en 4:1 split och darefter en nyemission av 155 940 aktier.

Fastigheten i Helsingborg avyttras till bostadsrattsféreningen och tomterna i projektet Harfageln i Limhamn beviljas bygglov och férsaljning-
en inleds. Marknadsvérdet av fastighetsbestandet uppgar till 620,8 MSEK per den 31 december 2018.

Under 2018 ingick SIG Invest avtal om férvéry av en industrifastighet i Kalmar, men SIG Invest drog tillbaka férvéarvet pa grund av dndrad
projekttid.

Férvarv

. Malmé Balken 6

o Malmé Bokbindaren 6
° Malmé Stammen 15

o Malmé Alven 26

Avyttringar
e Helsingborg Kullen Ostra
o Del av projektet Harfageln Limhamn

2019

Bolaget har lamnat in bygglovsanstkan for nybyggnation pa Upplands Vasby Odenslunda 1:646, Bjuv Billesholms Gard 12:1 och Malmé
Alven 26 samt bygglov fér Bjuv Billesholms Gard 12:1 har beviljats.

Avyttringar

° Under 2019 har bolaget avyttrat alla tomter férutom en pa Limhamn, Malmé och salt av samtliga lagenheter i projekt Fagelsangen for
totalt cirka 20 MSEK.
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Utvald historisk finansiell
information for Deflamo

Féljande tabeller visar utvald finansiell information om Deflamo fér rékenskapsaren 2018 och 2017 samt information om resulta-
trékningen, balansrdkningen och kassafléde fér sexmanadersperioderna som avslutades den 30 juni 2019 och den 30 juni 2018.
Sammanfattningen nedan baseras pa de reviderade finansiella siffrorna fér rdkenskapsaren 2018 och 2017 tagna ur Bolagets
arsredovisningar samt den oreviderade informationen fér sexmanadersperioderna som hémtats ur Deflamos delarsrapporter for
perioderna 1 januari till 30 juni 2019 och motsvarande period 2018.

Deflamos finansiella rapporter fér helar 2018 och 2017 samt den finansiella informationen fr sexmanadsperioderna som slutade
30 juni 2019 och 30 juni 2018 har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning. Revisionsberéttelserna finns intagna i respektive &rsredovisning. Arsredovisningarna och delérsrapporterna finns att
tillgé pa Bolagets hemsida www.deflamo.com.

Detta avsnitt bér ldsas tillsammans med avsnittet “Kommentarer till den finansiella utvecklingen fér Deflamo” samt de till Bolags-
beskrivningen inférlivade rékenskaperna.

Koncernens resultatrakning

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
Rérelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning 342 850 1318 3731
Ovriga rérelseintakter -7 19 22 98
Rérelsens kostnader
Handelsvaror -195 -552 -1334 -3272
Ovriga externa kostnader -2 818 -703 -2 329 -3239
Personalkostnader 98 -1376 -2 966 -7.101
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar - -7 201 -12 899 -2476
Rérelseresultat -2 580 -8 970 -18 188 -12 259
Resultat fran finansiella poster
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar och kortfristiga placeringar - - - -100
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter - 38 38 3
Réntekostnader och liknande resultatposter -117 -91 -256 -976
Resultat efter finansiella poster -2 697 -9 023 -18 407 -13 332
Periodens resultat -2 697 -9 023 -18 407 -13 332
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Koncernens balansrakning

2018-06-30 2017-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter fér forskning- och utvecklingsarbeten - - - -
Licenser och patent - 2379 - 5469
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 800 4119 800 8230
Inventarier under installation - - - -
Fi iella anldggningstillgang
Andelar i koncernféretag - - - -
Summa anléggningstillgangar 800 6498 800 13 699
Omséttningstillgangar
Varulager m.m.
Varulager - 542 189 1081
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 383 314 25
Aktuell skattefordran - 108 2 39
Ovriga fordringar 19 - 262 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - 164 115 95
Kassa och bank
Kassa och bank 351 444 1354 2112
Summa omsittningstillgangar 370 1641 2236 3353
SUMMA TILLGANGAR 1170 8139 3036 17 052
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Koncernens balansrakning

2019-06-30 2018-06-30 2017-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5148 2574 5148 19 647
Reservfond 1110 1110 1110 1110
Fritt eget kapital
Overkursfond - - 2308 3619
Balanserat resultat -7 675 8424 8424 1065
Periodens resultat -2 697 -9 023 -18 407 -13332
Summa eget kapital -4 114 3086 -1416 12 109
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 3000 - 2500
Summa langfristiga skulder - 3000 - 2500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2783 333 2793 333
Leverantorsskulder 596 825 426 421
Aktuell skatteskuld 11 - - -
Ovriga skulder - 207 120 181
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1894 688 1112 1508
Summa kortfristiga skulder 5284 2053 4 452 2443
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1170 8 139 3036 17 052
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Koncernens kassaflode

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
Den lépande verksamheten
Rérelseresultat -2 587 -8 970 -18 160 -12 259
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet - 7 201 12899 2476
Erhallen ranta - - 38 3
Erlagd ranta -110 -53 -246 -976
Betald skatt 2 -69 37 -110
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férdndringar av rérel- -2 695 -1 891 -5 471 -10 866
sekapital
Kassafléde fran férandringar av roérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager 189 540 892 -468
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 649 -426 -571 951
Minskning(+)/6kning(-) av rérelseskulder 865 -390 -451 -5534
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -992 -2 168 -5 600 -15 917
! ingsverl heten
Forvarv av maskiner och andra tekniska anlaggningar - - - -94
Kassafléde fran investeringsverksamheten - - - -94
Fi ieringsverl .
Amortering av finansiella skulder -10 - -40 -389
Upptagande av lan - 500 - -
Emissionskostnader - - -30 -2 285
Nyemission - - 4912 15722
Kassafléde fran fi iering ksamheten -10 500 5 055 13 048
Férandring av likvida medel -1 002 -1 668 -758 -2 963
Likvida medel vid arets bérjan 1354 2112 2112 5075
Likvida medel vid arets slut 351 444 1354 2112

Nyckeltal fér koncernen

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31

Nettoomsattning, KSEK 334 869 1318 3731
Resultat efter finansiella poster, KSEK -110 -53 -18 407 -13332
Balansomslutning, KSEK 1170 8139 3036 17 052
Soliditet, % Neg. 38 Neg. 71

Definitioner av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen. Bolaget anser att nyckeltalet &r relevant da det visar hur stor del av balansomslutning-
en som utgdrs av eget kapital samt ger investerare en bild av Bolagets kapitalstruktur.
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Kommentarer till den finansiella
utvecklingen fér Deflamo

Nedanstaende kommentarer till Deflamos finansiella utveckling baseras pa rékenskapsaren 2018 och 2017 samt perioderna 1
januari till 30 juni 2019 och 2018. Informationen bér lésas tillsammans med Deflamos utvalda finansiella information f6r rékenskaps-
aren 2018 och 2017 samt fér perioderna 1 januari till 30 juni 2019 och 2018. Siffror inom parentes anger uppgift fér motsvarande

period under féregaende rékenskapsperiod.

Resultatrdknin

1 januari - 30 juni 2019 jamfért med motsva-
rande period 2018

Bolagets intdkter for perioden 1 januari — 30 juni 2019 uppgick
till 335 KSEK (869), en minskning 534 KSEK eller cirka 61 procent.
Foéréandringen &r hanforlig till minskad nettoomsattning pa grund
av lagre aktivitet i verksamheten. Totala rorelsekostnader for
perioden 1 januari — 30 juni 2019 uppgick till 2 915 KSEK (9 832),
innebérande ett rorelseresultat om -2 580 KSEK (-8 970). Stors-
ta kostnadsposten var &vriga externa kostnader, dar stdrsta
kostnadsposten var dvriga férvaltningskostnader, som var -2 818
KSEK varav férvaltningskostnaderna var 2 062 KSEK. Finansnettot
uppgick till -117 KSEK (-53), vilket medfér att periodens resultat
uppgick till -2 697 KSEK (-9 023).

1 januari - 31 december 2018 jamfért med
motsvarande period 2017

Bolagets intékter for helar 2018 uppgick till 1 340 KSEK (3 829),
en minskning 2 489 KSEK eller cirka 65 procent. Férandring-
en ar hanforlig till minskad nettoomséattning som sjunkit 2 413
KSEK. Totala rérelsekostnader fér helar 2018 uppgick till 19 528
KSEK (16 088), innebarande ett rorelseresultat om -18 188 KSEK
(-12 259). Stérsta kostnadsposten var av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella anldggningstillgdngar som var -12 899
KSEK. Finansnettot uppgick till -219 KSEK (-1 073), vilket medfor
att periodens resultat uppgick till -18 407 KSEK (-13 332).

Balansréakning

30 juni 2019 jamfort mot den 31 december
2018

Bolagets immateriella anldggningstillgdngar uppgick den 30 juni
2019 till 0 KSEK (0 KSEK den 31 december 2018). Bolagets materi-
ella anlaggningstillgangar uppgick till 800 KSEK (800) och bestod
av inventarier. Bolagets omsattningstillgangar uppgick till 370
KSEK (2 236). Minskningen om 1 866 KSEK, motsvarande cirka 83
procent ar framst hanférlig till minskade likvida medel i Bolaget.

Bolagets eget kapital uppgick den 30 juni 2019 till -4 114 KSEK
(-1 416), en minskning med 2 698 KSEK hanforligt till fortsatta
negativa resultat. Bolagets kortfristiga skulder uppgick till 5 284
KSEK (4 452), en &kning om 832 KSEK. Okningen &r hanférlig till
en 6kning av posten upplupna kostnader och férutbetalda intakter.

Bolagets totala tillgangar uppgick till 1 170 KSEK (3 036) per den
30 juni 2019.

31 december 2018 jamfért med motsvarande
tidpunkt 2017

Bolagets immateriella anlaggningstillgangar uppgick den 31
december 2018 till 0 KSEK (5 469). Minskningen beror pé av- och
nedskrivning av Bolagets licenser och patent. Bolagets materiella
anlaggningstillgangar uppgick till 800 KSEK (8 230). Minskningen
om 7 430 KSEK &r hanférlig till av- och nedskrivning av Bolagets
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inventarier. Bolagets omsattningstillgangar uppgick till 2 236 KSEK
(3 353). Minskningen om 1 017 KSEK, motsvarande en minskning
om cirka 30 procent &r hanférlig till minskat varulager och mindre
likvida medel.

Bolagets eget kapital uppgick den 31 december 2018 till -1 416
KSEK (12 109). Minskningen &r framst hanforligt till periodens
resultat. Bolagets langfristiga skulder uppgick till 0 KSEK (2 500).
Minskningen skedde till féljd av omvandling av langfristiga skulder
till kortfristiga skulder. Bolagets kortfristiga skulder uppgick till
4 452 KSEK (2 443), en 6kning om 2 009 KSEK, motsvarande cirka
82 procent. Okningen skedde till f8ljd av ovan.

Bolagets totala tillgdngar uppgick till 3 036 KSEK (17 052) per den
31 december 2018.

Kassaflode

1 januari — 30 juni 2019 jamfért med motsvarande
period 2018

Bolagets kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
under perioden 1 januari — 30 juni 2019 till -992 KSEK (-2 168).
Okningen &r framst hanférligt positivt kassafléde fran férandringen
av rorelsekapital.

Bolagets kassafléde fran investeringsverksamheten uppgick under
perioden 1 januari — 30 juni 2019 till 0 KSEK (0).

Bolagets kassafléde for finansieringsverksamheten uppgick till -10
KSEK (500).

Periodens kassafléde uppgick till -1 002 KSEK (-1 668).

1 januari — 31 december 2018 jamfért med
motsvarande period 2017

Bolagets kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
under helér 2018 till -5 600 KSEK (-15 917). Okningen om 10 317
KSEK &r hanforligt till battre kassaflode fran den |6pande verksam-
heten fére férandringar av rorelsekapital som var -5 471 helar
2018 jamfort med -10 866 KSEK helar 2017 och battre kassaflode
fran féréndringen av rorelsekapital som var -129 KSEK helar 2018
jamfort med -5 051 KSEK helar 2017.

Bolagets kassafldde fran investeringsverksamheten uppgick helar
2018 till 0 KSEK (-94).

Bolagets kassafléde for finansieringsverksamheten uppgick till
5 055 KSEK (13 048). Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
under heldr 2018 &r framst hanforligt till en nyemission om 4 912
KSEK.

Periodens kassafléde uppgick till -758 KSEK (-2 963).



Vasentliga handelser under perioden
or den presenterade finansiella histo-
riken

Under perioden fér den presenterade utvalda finansiella infor-
mationen har féljande vésentliga handelser av finansiell karaktar
intraffat:

Helar 2017

Tva nya projekt etablerades inom applikationsomradet cellu-
losa och naturfiber.

e  Bolaget genomférde en féretradesemission som tillférde
bolaget 15,7 MSEK fére emissionskostnader, dock fullteck-
nades inte emissionen.

e Deflamo erhdll en order pa 0,9 MSEK mottagen fran befintlig
industrikund.

o En viktig kund fasar ut Apyrym, vilket féranledde ytterliga-
re besparingar samtidigt som ledningen uppdras att soka
kdpare till delar av Deflamo.

Helar 2018

Deflamo informerade i januari om Bolagets anstréangda finan-
siella situation och anger att Bolaget maste tillféras likviditet.

° Extra bolagsstamman beslutade om minskning av aktiekapi-
talet med cirka 7 683 KSEK for forlusttackning.

e Deflamo informerade i april om Bolagets finansiella situa-
tion genom att precisera att rérelsekapital saknades fér den
kommande tolvmanadersperioden.

e Deflamo tecknar ett uppdragsavtal avseende tillhandahallan-
de av konsulttjanster till GPBM Nordic AB.

e Tva av Deflamos kundprojekt utvecklades positivt och
Bolaget erhéll tva mindre ordrar om totalt 200 KSEK.

° Deflamo beslutade att skriva ned tillgangar per den 31 mars
2018 till foljd av osakerhet i verksamheten och uppréattade
kontrollbalansrakning som en foljd av att aktiekapitalet inte
var intakt samt kallade till férsta kontrollstamma.

e  Deflamo publicerade en arsredovisning med en oren
revisionsberattelse.

¢ Deflamo meddelade i juni om att en avsiktsforklaring ingicks
med Peter Gyllenhammar AB om en riktad nyemission om
cirka 5,0 MSEK.

e Arsstimman och tillika forsta kontrollstimma beslutade att
driva verksamheten vidare samt minska aktiekapitalet med
cirka 9 389 KSEK for forlusttackning.

° | juli kallade Bolaget till extra bolagsstamma tillika andra
kontrollstamma.
o P& den extra bolagsstéamman tillika andra kontrollstdmma i

augusti beslutades att verksamheten ska drivas vidare. Vidare
beslutades i enlighet med tidigare férslag om nyemission av
B-aktier till Peter Gyllenhammar AB.

Mellan 1 januari - 30 juni, 2019

o | januari meddelade Deflamos styrelse att man beslutat att
initiera atgarder for avyttring av verksamhet eller tillgang-
ar och sag samtidigt éver maéjligheten att dppna for en ny
verksamhetsinriktning.

e Deflamo och Rock Energy AS offentliggjorde i februari en
avsiktsférklaring géllande omvant férvarv av Rock Energy AS
for notering pa Nasdagq First North Growth Market.

e Deflamos styrelse beslutade att upprétta kontrollbalansrak-
ning.

° Deflamo ingick en avsiktsforklaring om verksamhetsover-
latelse med Castellet Bruk AB om Overlatelse av befintlig
flamskyddsverksamhet till en kdpeskilling av 800 KSEK.

o Bolaget beslutade om nedskrivning av tillgangar med totalt

cirka 4,7 MSEK och att man samtidigt upprattade kontrollba-
lansrékning och kallade till férsta kontrollstdmma.

I mars holls den extra bolagsstéamma (tillika forsta kontroll-
stimma) som beslutade att verksamheten ska drivas vidare.

Véasentliga handelser efter den 30 juni 2019

Efter den 30 juni 2019 har féljande vasentliga handelser intraffat:

o Bolagets huvudégare Peter Gyllenhammar AB har lanat 600
KSEK till Bolaget med en rédnta om 4 procent.

o Deflamo avbryter avsiktsforklaringen med Rock Energy AS.

e Deflamo och SIG Invest offentliggér avsiktsforklaring géllan-
de Deflamos omvénda férvérv av SIG Invest.

o Bolaget har kallat till extra bolagsstdmma som halls den 11
november som bland annat ska besluta om minskning av
Bolagets aktiekapital till 500 KSEK genom tackning av forlust.

o Deflamo har kallat till den andra kontrollstdmman som halls
den 18 november.

e Deflamo har ingatt ett apportavtal med Astrén Invest AB,
Stanwood-Haley Properties AB, Tomas M Holding AB och
merparten av de 6vriga aktiedgarna i SIG Invest, enligt vilket
Deflamo ska férvarva samtliga aktier i SIG Invest férutsatt
extra bolagsstdmmans godkdnnande den 22 november
2019.

o Bolaget har kallat till extra bolagsstdamma som halls den 22
november som bland annat ska besluta om den Transaktion
som presenteras i denna Bolagsbeskrivning. Fér mer infor-
mation, se “Extra bolagsstdmma 22 november 2019 i Defla-
mo” i avsnitt “Bolagsstyrning”.

Kommentarer i revisionsberattelserna
for Deflamo

For arsredovisningen 2017 har revisorn gett
féljande kommentarer:

Uttalanden med avvikande mening

“Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for Deflamo AB
(publ) for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen, pa grund av hur
betydelsefullt de férhallande som beskrivs i avsnittet Grund for
uttalanden &r, inte uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger inte en rattvisande bild av Deflamo AB (publ):s finansiella
stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resul-
tat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-
ningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Som en f6ljd av de férhallanden som beskrivs i avsnittet Grund for
uttalanden avstyrker vi att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen.”

Grund fér uttalanden

"Som framgar av balansrékningen pa sidan 10 (i arsredovisningen)
finns immateriella och materiella anlaggningstillgdngar redovisade
till 13,7 mkr samt varulager redovisade till 1,1 mkr.

Underlag for att bedéma véardena har e] presenterats for oss.
Som framgar av forvaltningsberattelsen pa sidan 3 (i arsredo-
visningen) har bolaget under aret férlorat en viktig kund och ett
flertal besparingsatgarder har pabdrjats. Av vasentliga handelser
efter rakenskapsaret slut, not 14 (i arsredovisningen), framgar att
bolagets finansiella situation &r fortsatt besvarlig och att nedskriv-
ning beslutats ske av bolagets immateriella och materiella anlagg-
ningstillgangar samt varulager med sammanlagt 6,3 mkr. Enligt var
beddémning bekréftar denna nedskrivning en osékerhet i nédmnda
tillgangars varde redan per 2017-12-31."
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Visentlig osdkerhet géllande antagandet om fort-
satt drift

"Baserat pa vad som sdgs i avsnittet "Grund foér uttalanden”
och den redogdrelsen pa sida 19 i arsredovisningen "Vasentli-
ga héandelser efter rakenskapsarets utgang” dar det framgar att
bolaget inte lyckats trygga finansieringen 12 manader framat
samt att en nedskrivning av tillgangarna véarde gors per 2018-03-
31. Detta tyder pa att det finns en vésentlig osédkerhetsfaktor
som skapar betydande tvivel om féretagets férmaga att fortsétta
verksamheten.”

Uttalanden med avvikande mening respektive
uttalande

"Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér Deflamo AB (publ) fér ar 2017
samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Som en foljd av det forhallande som beskrivs i avsnittet Grund
for uttalande avstyrker vi att bolagsstdmman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.”

Grund fér uttalanden
"Som framgar av var Rapport om arsredovisningen avstyrker vi att
balansrékningen och resultatrékningen ska faststallas.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till Deflamo AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.”

For arsredovisningen 2018 har revisorn gett
foéljande kommentar:

Upplysningar av sérskild betydelse

"Vi vill fasta uppmarksamheten péa not 16 (i arsredovisningen) i
de finansiella rapporterna. Av not 16 framgar att verksamheten &r
avhangig av att avsiktsforklaring géllande omvant férvarv genom-
fores samt avsiktsforklaring om 6verlatelsen av flamskyddsverk-
samheten och |6sen av lanet till Almi genomférs. Vidare framgar
i not 16; dven om det &r troligt att transaktionerna som beskrivs
i avsiktsforklaringarna finns ingen garanti fér att de genomférs
pa beskrivet satt. Om denna transaktion ej genomféres kommer
beslutet om avyttring av verksamhet eller tillgangar initieras. Vi har
inte modifierat vart uttalande med anledning av detta.”
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Utvald finansiell information
for SIG Invest

Féljande tabeller visar utvald finansiell information om SIG Invest f6r rakenskapsaren 2018 och 2017 samt information om resulta-
trékningen, balansrdkningen och kassafléde fér sexmanadersperioderna som avslutades den 30 juni 2019 och den 30 juni 2018.
Sammanfattningen nedan baseras pa de reviderade finansiella siffrorna for rdkenskapsaren 2018 och 2017 tagna ur SIG Invests
arsredovisningar samt den oreviderade informationen fér sexmanadersperioderna som hamtats ur SIG Invests delarsrapporter for
perioderna 1 januari till 30 juni 2019 och motsvarande period 2018.

SIG Invests finansiella rapporter for helar 2018 och 2017 samt den finansiella informationen fér sexméanadsperioderna som slutade
30 juni 2019 och 30 juni 2018 har uppriéttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Revisionsberéttel-
serna finns intagna i respektive drsredovisning och féljer standardformuleringen. Arsredovisningarna och delarsrapporterna finns
att tillga pa SIG Invests hemsida www.siginvest.se.

Detta avsnitt bér lasas tillsammans med avsnittet “Kommentarer till den finansiella utvecklingen fér SIG Invest” samt de till Bolags-
beskrivningen inférlivade rakenskaperna.

Koncernens resultatrakning

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad

Intakter 17 247 14 329 30101 26 259
Fastighetskostnader -6 517 -5 549 -12179 -10 115
Driftnetto 10 730 8780 17 922 16 144
Vardeférandringar fastigheter 8290 2183 58 761 22 857
Ovriga intakter 442 127 498 282
Ovriga kostnader -66 - - -5330
Administrationskostnader -5 063 -4 087 -10 285 -7777
Rérelseresultat 14 333 7 003 66 896 26 176
Finansiella intakter 190 275 354 278
Finansiella kostnader -4 949 -3780 -7 825 -12 333
Resultat fére skatt 9574 3498 59 425 14121
Aktuell skatt - -50 -172 -46
Uppskjuten skatt -1799 253 -8 312 -3191
Periodens resultat 7775 3701 50 941 10 884
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Koncernens balansrakning

2018-06-30 2017-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 620 809 497 150 620 780 473 650
Nyttjanderéttstillgangar 9798 - - -
Maskiner och inventarier 2927 2454 2495 4436
Pagaende nyanlaggning 16773 5255 2489 -
Summa materiella anlédggningstillgangar 650 307 504 859 625 764 478 086
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar 9414 4946 11706 3738
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9414 4 946 11706 3738
Omsittningstillgangar
Lager 66 91 88 160
Kundfordringar 1839 704 1177 566
Ovriga fordringar 7 140 7536 16 478 8235
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1369 811 783 531
Likvida medel 7 264 4903 6791 7 859
Summa omséttningstillgdngar 17 678 14 045 25317 17 351
SUMMA TILLGANGAR 677 399 523 850 662 787 499 175
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Koncernens balansrakning

2018-06-30 2017-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1257 1218 1257 1218
Ovrigt tillskjutet kapital 118 938 111181 118 938 111181
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 139103 84 598 131583 81151
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 259 298 196 997 251778 193 550
Innehav utan bestdmmande inflytande 511 -397 256 -652
Summa eget kapital 259 809 196 600 252 034 192 898
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 25 592 15163 23793 15372
Réntebarande skulder 347 060 290 386 341879 224 296
Leasingskuld 9798 - - -
Summa langfristiga skulder 382 450 305 549 365 672 239 668
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 24 830 2656 35081 49 583
Leverantorsskulder 4369 5001 4452 2871
Skatteskulder 290 172 344 325
Ovriga kortfristiga skulder 1049 9 601 924 10 089
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4 602 4271 4280 3741
Summa kortfristiga skulder 35 140 21701 45 081 66 609
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 677 399 523 850 662 787 499 175
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Koncernens kassafléde

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
Den lépande verksamheten
Resultat fore skatt 9574 3498 59 425 14120
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -7 779 -1837 -46 100 -22 806
Betald inkomstskatt -54 -153 -153 -46
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérel- 1741 1508 13172 -8 732
sekapital
Forandring i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 4346 350 -9 034 94 281
Foérandring av rorelseskulder 364 2020 -7 045 -36012
Summa féréndring av rorelsekapital 4710 2370 -16 079 58 269
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6 451 3878 -2 907 49 537
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10471 - 15746 2000
Forvéry av och investeringar i fastigheter -16723 -26 555 -112 922 -87 761
Forvérv/avyttring av maskiner och inventarier -714 1767 -546 -2 985
Forvéry av finansiella tillgangar - -1208 -7 968 -
Avyttring av finansiella tillgangar 2292 - - 3085
Kassafléde fran investering L heten -4 674 -25 996 -105 690 -85 661
Finansieringsverl "
Forvarv av rantebarande skulder 5181 62 500 152 664 110 463
Avyttring av rantebarande skulder -10 251 -43 337 -49 583 -60 000
Nyemission 3766 - 4050 -
Tillskott/Uttag - - 398 -450
Utdelning - - - -8 831
Kassafléde fran fi iering: L heten -1304 19 163 107 529 41 182
Totalt kassafléde 473 -2 955 -1 068 5058
Ingaende likvida medel 6791 7 859 7 859 2801
Utgaende likvida medel 7 264 4904 6791 7 859
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Nyckeltal fér koncernen

2019-01-01 - 2018-01-01 - 2018-01-01 - 2017-01-01 -

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31

Nettoomséttning, KSEK 17 247 14 329 30 101 26 259
Resultat efter finansiella poster, KSEK 9574 3498 59 425 14120
Balansomslutning, KSEK 677 399 523 850 662 787 499 175
Soliditet, % 38,3 37,6 38,0 38,8
Avkastning pa eget kapital, % 3,0 1,9 22,9 6,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,5 1,5 1,4
Rantetackningsgrad, ggr 1,3 1,3 1.1 0,3
Belaningsgrad, % 58,7 58,0 59,6 56,2
EPRA NAV, SEK 57,7 178,9 55,9 176,5

Definitioner av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av totalt kapital. Bolaget anser att nyckeltalet ar relevant da det visar hur stor del av balansomslutningen som
utgdrs av eget kapital samt ger investerare en bild av féretagets kapitalstruktur.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital. Bolaget anser att nyckeltalet belyser avkastningen pa aktiedgarnas
kapital val.

Skuldsattningsgrad

Réntebarande skulder i férhallande till eget kapital. Bolaget anser att nyckeltalet belyser féretagets finansiella risk.

Rénteteckningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterlaggning av skatt, orealiserade vérdeférandringar finansiella instrument, fastigheter och avvecklad
verksamhet samt resultat fran férsaljningar och finansiella kostnader, i férhallande till finansiella kostnader. Bolaget anser att nyckeltalet
belyser féretagets férmaga att leva upp till sina finansiella ataganden.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder med avdrag for kassa och bank, i férhallande till fastigheternas bokférda varde. Bolaget anser att nyckeltalet belyser
foretagets finansiella risk.

EPRA NAV

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per aktie med aterlaggning av réntederivat och uppskjuten skatt avseende fastigheter.
Bolaget anser att nyckeltalet anger ett alternativt satt att rakna vardet pa eget kapital per stamaktie.

Kommentarer i revisionsberattelserna for SIG Invest

SIG Invests revisor har for arsredovisningarna fér 2018 och 2017 inte givit ndgra orena revisionsberéattelser.
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Kommentarer till den finansiella
utvecklingen fér SIG Invest

Nedanstaende kommentarer till SIG Invests finansiella utveckling baseras pa rékenskapsaren 2018 och 2017 samt perioderna 1
januari till 30 juni 2019 och 2018. Informationen bér lasas tillsammans med SIG Invests utvalda finansiella information fér réken-
skapsaren 2018 och 2017 samt fér perioderna 1 januari till 30 juni 2019 och 2018. Siffror inom parentes anger uppgift fér motsva-

rande period under féregdende rékenskapsperiod.

Resultatrékning

1 januari — 30 juni 2019 jamfért med motsva-
rande period 2018

SIG Invests intékter for perioden 1 januari - 30 juni 2019 uppgick
till 17 247 KSEK (14 329), motsvarande en ékning om 2 918 KSEK
eller cirka 20 procent som framst ar hanférlig till 6kade hyresintak-
ter. Fastighetskostnaderna uppgick till 6 517 KSEK (5 549), vilket
innebar ett driftnetto om 10 730 KSEK (8 780). Vardeférandringar
for fastigheterna uppgick fér perioden 1 januari - 30 juni 2019 till
8 290 KSEK (2 183) medan ovriga intdkter var 442 KSEK (127).
Ovriga rérelsekostnader uppgick till 5 129 KSEK (4 087), innebé-
rande ett rorelseresultat om 14 333 KSEK (7 003). Finansnettot
uppgick till -4 759 KSEK (-3 505). Periodens resultat uppgick till
7 775 KSEK (3 701).

1 januari - 31 december 2018 jamfért med
motsvarande period 2017

SIG Invests intékter for helar 2018 uppgick till 30 101 KSEK (26
259), motsvarande en 6kning om 3 842 KSEK eller cirka 15 procent
som ar hanforlig till framst 6kade hyresintakter. Fastighetskostna-
derna uppgick till 12 179 KSEK (10 115), vilket innebaér ett driftnet-
to om 17 922 KSEK (16 144). Vardeférandringar for fastigheterna
uppgick fér helar 2018 till 58 761 KSEK (22 857) medan &vriga
intakter var 498 KSEK (282). Ovriga rorelsekostnader uppgick till
10 285 KSEK (13 107), innebéarande ett rorelseresultat om 66 896
KSEK (26 176). Finansnettot uppgick till -7 471 KSEK (-12 055).
Periodens resultat uppgick till 50 941 KSEK (10 884).

Balansrékning

30 juni 2019 jamfért mot den 31 december
2018

SIG Invests materiella anlaggningstillgangar uppgick den 30 juni
2019 till 650 307 KSEK (625 764 KSEK den 31 december 2018),
en &kning om 24 543 KSEK héanforlig till en ékning av pagaen-
de nyanldggningar. Bolagets finansiella anldggningstillgang-
ar uppgick till 9 414 KSEK (11 706) och bestod av langfristiga
fordringar. Bolagets omsattningstillgangar uppgick till 17 678
KSEK (25 317). Minskningen om 7 639 KSEK, motsvarande cirka
30 procent, ar primart hanférlig till en minskning i posten &vriga
fordringar.

Bolagets eget kapital uppgick den 30 juni 2019 till 259 809 KSEK
(252 034), varav aktiekapitalet uppgick till 1 257 KSEK (1 257).
Bolagets langfristiga skulder uppgick till 382 450 KSEK (365 672),
en 8kning om 16 778, motsvarande cirka 5 procent. Okningen &r
hanforlig till en 6kning av rantebarande skulder och leasingskulder.
Bolagets kortfristiga skulder uppgick till 35 140 KSEK (45 081), en
minskning om 9 941 KSEK, motsvarande cirka 22 procent. Minsk-
ningen ar framst hanférlig till amorterade skulder.

SIG Invests totala tillgangar uppgick till 677 399 KSEK (662 787)
per den 30 juni 2019.
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31 december 2018 jamfért med motsvarande
tidpunkt 2017

Bolagets materiella anldggningstillgdngar uppgick den 31 decem-
ber 2018 till 625 764 KSEK (478 086), en 6kning om 147 678 KSEK
hanférlig till 6kning av férvaltingsfastigheterna. Bolagets finansiella
anldggningstillgangar uppgick till 11 706 KSEK (3 738) och bestod
av langfristiga fordringar. Bolagets omséttningstillgangar uppgick
till 25 317 KSEK (17 351). Okningen om 7 966 KSEK, motsvarande
cirka 46 procent, ar primart hanforlig till 6kade fordringar.

Bolagets eget kapital uppgick den 31 december 2018 till 252 034
KSEK (192 898), varav aktiekapitalet uppgick till 1 257 KSEK
(1 218). Bolagets langfristiga skulder uppgick till 365 672 KSEK
(239 668), en dkning om 126 004, motsvarande cirka 53 procent.
Okningen &r hanférlig till en 8kning av rintebirande skulder.
Bolagets kortfristiga skulder uppgick till 45 081 KSEK (66 609), en
minskning om 21 528 KSEK, motsvarande cirka 32 procent. Minsk-
ningen ar framst hanférlig till amorterade skulder och minskning av
Svriga kortfristiga skulder.

SIG Invests totala tillgangar uppgick till 662 787 KSEK (499 175)
per den 31 december 2018.

Kassafléde

1 januari — 30 juni 2019 jamfért med motsva-
rande period 2018

SIG Invests kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
under perioden 1 januari — 30 juni 2019 till 6 451 KSEK (3 878).
Okningen &r framst hanforlig till dkat resultat fére skatt samt
férandringar i rorelsefordringar och skulder.

Bolagets kassafléde fran investeringsverksamheten uppgick under
perioden 1 januari — 30 juni 2019 till -4 674 KSEK (-25 996). Skillna-
den mot motsvarande period férra aret beror framst pa avyttring
av lagenheter i projekt Fagelsangen och tomter i Limhamn.

Bolagets kassafléde fér finansieringsverksamheten uppgick till
-1 304 KSEK (19 163). Under férsta halvaret 2019 upptog SIG
Invest skulder om 5 181 KSEK och genomférde dven en nyemis-
sion om 3 766 KSEK. Under perioden amorterades dven lan om
10 251 KSEK.

Periodens kassafléde uppgick till 473 KSEK (-2 955).

1 januari — 31 december 2018 jamfért med
motsvarande period 2017

SIG Invests kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
under helar 2018 till -2 907 KSEK (49 537). Minskningen &r framst
hanforlig till férandringar i rorelsefordringar och skulder.

Bolagets kassafléde fran investeringsverksamheten uppgick under
heldr 2018 till -105 690 KSEK (-85 661). Skillnaden mot motsvaran-
de period aret innan beror framst pa férvérv av och investeringar i



fastigheterna Balken 6, Bokbindaren 6, Stammen 15 och Alven 26,
vilka &r belédgna i Malmé.

Bolagets kassafléde for finansieringsverksamheten uppgick till
107 529 KSEK (41 182). Under 2018 upptog SIG Invest skulder
om 152 664 KSEK och genomférde dven en nyemission om 4 050
KSEK. Under perioden amorterades aven lan om 49 583 KSEK.

Periodens kassafléde uppgick till -1 068 KSEK (5 058).

Vasentliga handelser under perioden
for den presenterade finansiella histo-
riken

Under perioden fér den presenterade utvalda finansiella infor-
mationen har féljande vésentliga handelser av finansiell karaktar
intraffat:

Helar 2017

o Ett tioarigt hyresavtal tecknades pa fastigheten Eslév
Karrtorp 2:17.

o Fastigheterna Upplands Vasby Odenslunda 1:646 och
Malmé Helmer 4 forvarvades.

e Paordinarie stdmman i april beslutades det om en utdelning
om 5,0 MSEK.

o | juni annullerades innehav i egna obligationen SIGO1 till ett
vérde av 16,2 MSEK.

o SIG Invest fortidsinloste obligationen om 60 MSEK.

*  Fastigheterna Landskrona Safiren 1, Landskrona Hoppet 8
och Bjuv Billesholms gard 12:1 férvarvades.

° Moderbolaget genomférde tva nyemissioner och det egna
kapitalet ckades med 55,6 MSEK.

o Fastigheten Malmé Harfageln 8 tilltraddes och ny detaljplan
vann laga kraft.

Helar 2018

o SIG Invest forvarvade fastigheten Balken 6 i Malmé.

. Bolaget hade i samarbete med Landgren saljstart for projekt
Harfageln och for ett ombildningsprojekt i Helsingborg.

. Fastigheten Malmé Alven 26 tilltréddes i oktober, med 3 963
m2 uthyrningsbar area.

e Avtal om forvérv av fastigheten Kalmar Palmen 6 ingicks i
november med planerat tilltrade mars 2019.

*  En 4:1 split av aktierna genomférdes i november samt en
nyemission om 7 796 KSEK genomférdes i december.

Mellan 1 januari - 30 juni, 2019

e Fem tomter pa Limhamn, Malmé, avyttrades.

o Samtliga lagenheter i projekt Fagelsangen saldes.

o Bygglovsanstkan for nybyggnation pa Upplands Vasby
Odenslunda 1:646 och Bjuv Billesholms Gard 12:1 lamnades
in.

Véasentliga handelser efter den 30 juni 2019

Efter den 30 juni 2019 har féljande vasentliga handelser intraffat:

. Alla kvarvarande tomter férutom en pa Limhamn, Malmé, har
avyttrats.

o Bygglovsanstkan for nybyggnation pa Malmé Alven 26 har
|&mnats in samt bygglov for Bjuv Billesholms Gérd 12:1 har
beviljats.

o SIG Invest och Deflamo offentliggér avsiktsforklaring gallan-
de Deflamos omvénda férvérv av SIG Invest.

®  Merparten av aktiedgare i SIG Invest ingick ett apportavtal
med Deflamo, enligt vilket Deflamo ska férvarva samtliga
aktier i SIG Invest forutsatt extra bolagsstdmmans godkan-
nande den 22 november 2019.

BOLAGSBESKRIVNING
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Kapitalstruktur, skuldsattning
och annan finansiell information

Eget kapital, rantebarande skulder och nettoskuldsattning
Tabellerna nedan presenterar Bolagets eget kapital, réntebarande skulder och nettoskuldséttning per den 30 september 2019 f6r Deflamo
och SIG Invest sammanslaget. De finansiella siffrorna har justerats for effekten av Transaktionen.

KSEK 30 september 2019

Kortsiktiga réantebarande skulder

Mot borgen

Mot sékerhet 5218
Blancokrediter 400
Summa kortfristiga réntebérande skulder 5618

Langfristiga rantebirande skulder

KSEK 30 september 2019
A) Kassa -
B) Likvida medel (medel pa bankkonto) 15623

C) Létt realiserbara vardepapper -

D) Summa likviditet (A+B+C) 15 623

E) Kortfristiga fordringar 11833

Mot borgen F) Kortfristiga bankskulder -
Mot sékerhet 366 577 G) Kortfristig del av langfristiga skulder 1435
Blancokrediter 7 493 H) Andra kortfristiga réantebarande skulder 16 150
Summa langfristiga réntebérande skulder 374 070 I) Summa kortfristiga rantebédrande skulder 17 585
(F+G+H)
Eget kapital J) Netto kortfristig skuldsattning (I-E-D) -9 871
Aktiekapital 11756
Balanserad vinst eller férlust 238 606 K) Langfristiga rantebarande banklan 366 577
Periodens resultat 11193 L) Emitterade obligationer -
Summa eget kapital 261555 M) Andra langfristiga rantebarande lan 7 690
N) Langfristig réntebdrande skuldséttning 374 267
(K+L+M)
O) Nettoskuldséattning (J+N) 364 396

Stdllda sdakerheter och 6vriga forplik-
telser

For information kring stéllda sakerheter och 6vriga forpliktelser, se
kapitel “Legala fragor och kompletterande information”.

Rorelsekapitalférklaring

Det ar Bolagets bedémning att det nuvarande rorelsekapitalet,
efter apportemissionens registrerande. &r tillrackligt fér Bolagets
aktuella behov den kommande tolvmanadersperioden. Per den 30
september 2019 uppgick Bolagets likvida medel till 15 623 KSEK.
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Investeringar
Bolaget investerar bade i befintlig fastighetsportfdlj, men &ven
ytterligare forvarv.

Bolagets férvarv av och investeringar i fastigheter, med beaktan-
de av SIG Invests historiska verksamhet, uppgick fér helar 2018
till -112 922 KSEK (87 761). Fér den férsta sexmanadersperioden
2019 har investeringarna uppgatt till 16 723 KSEK.



Pégéende investeringar och ataganden
om framtida investeringar

De kommande aren kommer Bolaget framst frigdra varden i
den befintliga projektportféljen. Med erfarenhet fran tidigare
framgangsrik projektutveckling avser Bolaget véxa med |6nsam-
het genom att kapitalisera pa befintlig portfélj samt kontinuerligt
identifiera och férvarva nya objekt.

Idag gors storre investeringar i framst Vallhunden 7. Bolaget har i
ovrigt inga ataganden om framtida investeringar.

Trender och tendenser

Aven om framtiden &r svar att bedéma forvéantas uthyrningsgra-
der och hyresnivaer, inom de regioner dér Bolaget &r verksamt, att
utvecklas stabilt pa kort sikt. Investeringsintresset for fastigheter
férvéntas ocksa halla sig stabilt givet gynnsam makroekonomisk
utveckling i kombination med radande réanteldge i Sverige.

Detta talar for en fortsatt likvid transaktionsmarknad inom den
svenska fastighetssektorn.
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Proformaredovisning

Syftet med proformaredovisningen

Den 23 oktober 2019 ingick Deflamo ett apportavtal om férvarv
av samtliga aktier i SIG Invest genom en apportemission av aktier i
Bolaget. Bakgrunden till apportemissionen ar att Deflamos styrel-
se beddmde att en fortsatt finansiering av verksamheten i dess
davarande form inte var realistisk och att forutsattningar saknades
for Bolaget att pa egen hand fortsatta utvecklingen av Deflamos
flamskyddsverksamhet. Férvarvet av SIG Invest ger Deflamos
aktiedgare en mer stabil tillgangsmassa med potential att utveck-
las positivt, vilket beddms vara det basta alternativet for aktiea-
gare. Férvarvet genomférs genom en apportemission om 1 769
838 194 nyemitterade B-aktier i Deflamo, vilka tecknas av aktie-
dgarna i SIG Invest. Efter Transaktionens slutférande kommer SIG
Invests aktiedgare att inneha omkring 95,75 procent av aktierna
och 95,28 procent av rosterna i Deflamo och Deflamos befintliga
aktiedgare kommer att inneha omkring 4,25 procent av aktierna
och 4,72 procent av résterna i Deflamo. Vid férhandlingarna som
skedde pa armlangds avstand beaktades Deflamos bolagsvarde
samt det estimerade bolagsvardet pa SIG Invest. Det estimerade
bolagsvérdet pa SIG Invest har utgatt fran en bedémning av SIG
Invests substansvarde. Darutéver har inget annat legat till grund
for kopeskillingen.

Mot bakgrund av att férvérvet av SIG Invest innebér en vésentlig
forandring for Deflamos verksamhet presenteras nedan proforma-
balansrékning per 30 juni 2019 som om férvarvet intréffat per detta
datum och proformaresultatrakning for perioden 1 januari — 30 juni
2019 ifall Deflamo hade férvérvat SIG Invest den 1 januari 2019.

Proformaredovisningen har endast till syfte att informera och
belysa fakta. Proformaredovisningen é&r till sin natur avsedd att
beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till att
beskriva Deflamos faktiska finansiella stéllning eller resultat. Vidare
ar proformaredovisningen inte representativ fér hur verksamhets-
resultatet kommer att se ut i framtiden.
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Grunder f6ér proformaredovisning
Proformaredovisningen har sin utgangspunkt i Deflamos delars-
rapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2019, vilken inte &r revide-
rad av Bolagets revisor samt delarsrapport for perioden 1 januari
—30juni 2019 for SIG Invest, vilken inte &r reviderad av SIG Invests
revisor. Bagge bolag redovisar i svenska kronor varfér inga valuta-
omrékningar har gjorts.

Deflamo tillampar Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsre-
dovisning och koncernredovisning. Proformaredovisningen har
framtagits i enlighet med Deflamos nu géllande redovisnings-
principer. SIG Invests tilldmpar International Financial Reporting
Standards (IFRS). Proforman har uppréttats enligt IFRS.

| samband med upprattandet av proformaredovisning har Defla-
mo genomfért en analys av huruvida stérre bokféringsmassiga
skillnader paverkar proformasiffrorna i och med att Deflamo och
SIG Invest inte tillampar samma redovisningsprinciper. Inga stérre
skillnader har identifierats och inga justeringar avseende detta har
déarfor varit nédvandigt.

Proformajusteringar
Proformajusteringarna beskrivs i mer detalj i noterna till proforma-
resultatrékningen och proformabalansrékningen.



Resultatrdkning

SIG Invest  Forvarvsrelaterade juste- Proforma

ringar och elimineringar® koncernen

Rérelsens intdkter m.m.

Nettoomsattning 334 17 247 -334 17 247
Ovriga rorelseintakter - 442 442
Vardeférandringar fastigheter - 8290 8 290

Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader - -6 517 -6 517
Handelsvaror -195 - 195 -
Ovriga externa kostnader -1566 -1941 1566 -1941
Personalkostnader 98 -2788 -98 -2788
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggnings- - -400 -9 230 -9 630
tillgangar

Rérelseresultat -1 329 14 333 -7 901 5103

Resultat fran finansiella poster

Nedskrivning av finansiella anldggningstillgangar och kortfristiga - - -

placeringar

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 1483 190 -1483 190
Réntekostnader och liknande resultatposter -117 -4 949 17 -4 949
Resultat efter finansiella poster 37 9574 -9 267 344
Skatter

Uppskjuten skatt - -1799 -1799
Periodens resultat 37 7775 -9 267 -1 455
Varav moderbolaget -1710
Varav minoritet 255
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Balansrakning

Deflamo’ SIG Invest Apport- Aterféring Omvaént férvarv Proforma

emission? legalt

Eliminering

Omféring

4,25 procent av moder® eget koncernen

férvarv® Signatur® kapital®

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter fér forskning-

och utvecklingsarbeten

Licenser och patent

Gooduwill - 9 230 -9 230 -
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 620 809 620 809
Nyttjanderéttstillgangar 9798 9798
Pagaende nyanlaggningar 16773 16773
Inventarier - 2927 2927
Inventarier under installation - -
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag - - 460 158 -460 158 20 250 -20 250 -
Langfristiga fordringar 9414 9414
Summa anléggningstillgangar - 659 721 460 158 -460 158 20 250 -11 020 -9 230 659 721
Omséttningstillgangar

Varulager m.m.

Varulager - 66 66
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1839 1839
Aktuell skattefordran - - -
Ovriga fordringar 19 7 140 7159
Forutbetalda kostnader och upplup- - 1369 1369
na intakter

Kassa och bank

Kassa och bank 51 7264 7315
Summa omséttningstillgdngar 70 17 678 - - - - - 17 748
SUMMA TILLGANGAR 70 677 399 460 158 -460 158 20 250 -11 020 -9 230 677 469
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Balansrakning

Deflamo’ SIG Invest Apport- Aterféring  Omvant forvirv  Eliminering Omféring Proforma

emission? legalt 4,25 procent av moder® eget koncernen

forvarv? Signatur* kapital®

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 1257 11256 -11 256 11 256 -500 -757 11756

Reservfond 1110 1110 .

Fritt eget kapital -

Overkursfond 118 938 448 902 -448 902 118 938
Balanserat resultat -3026 131583 8 994 -9 373 757 128 935
Periodens resultat 37 7 520 -37 -9 230 -1710
Minoritet - 511 511
Summa eget kapital -1379 259 809 460 158 -460 158 20 250 -11 020 -9 230 258 430
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld - 25592 25592
Skulder till kreditinstitut - 342577 342 577
Ovriga langristiga skider - 4483 4483
Leasingskuld - 9798 9798
Summa langfristiga skulder - 382 450 - - - - - 382 450

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - 2930 2930
Leverantdrsskulder 444 4369 4813
Aktuell skatteskuld - 290 290
Ovriga skulder 21 22 949 23 160
Upplupna kostnader och férutbetalda 794 4602 5396
intakter

Summa kortfristiga skulder 1449 35 140 - - - - - 36 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH 70 677 399 460 158 -460 158 20 250 -11 020 -9 230 677 469
SKULDER
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Noter

1) For att Transaktionen ska kunna genomféras maste Deflamo uppfyllda ett antal férutsattningar.

Forutsattningarna ar att inkramet maste vara avyttrat, ett lan fran ALMI Féretagspartner i Skane AB (Almi) ska delvis amorteras av och
delvis efterskankas av Almi (se kapitel “Legala fragor och kompletterande information”). Hyresvarden ska kreditera en hyresavi och
en upplupen kostnad, dar férutsattningarna andrats, ska véndas. Utdver det ska Deflamo genomféra en minskning av aktiekapitalet,
vilket illustreras nedan.

KSEK Deflamo Q2 Justeringar  Proforma Deflamo
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 800 -800 -
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 19 19

Kassa och bank

Kassa och bank 351 -300 51
Summa omséttningstillgangar 370 -300 70
SUMMA TILLGANGAR -1170 -1 100 70
KSEK Deflamo Q2 Justeringar  Proforma Deflamo

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5148 -4 648 500

Reservfond 1110 1110

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 675 4 648 -3027
Periodens resultat -2 697 2735 38
Minoritet - -
Summa eget kapital -4 113 2735 -1378

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2783 -2783 -
Leverantérsskulder 596 -152 444
Ovriga skulder 11 200 211
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1894 -1100 794
Summa kortfristiga skulder 5248 -3 835 1449
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1170 -1 100 70
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Noter (fortsattning)

Apport/férvéry av SIG Invest AB (publ). 1769 838 194 aktier multiplicerat med 0,26 SEK/aktie (460 158 KSEK), varav 11 256 KSEK i
aktiekapital och 448 902 KSEK i 6verkursfond. Kvotvardet per nyemitterade aktie ar 0,00636 SEK per aktie.

Aterféring legalt forvarv. Vandning av férvérvet for att kunna boka upp det omvanda férvérvet.

Omvant forvary, 4,25 procent av koncernens totala varde, 476 477 KSEK, vilket blir 20 250 KSEK. Varav 11 256 KSEK aktiekapital
och 8 994 KSEK fritt eget kapital.

Sammanlagt varde koncernen: 476 477 KSEK
Varav tidigare dgare i Deflamo (publ): 20 250 KSEK (4,25 procent)
Varav tidigare dgare i SIG Invest AB (publ): 456 226 KSEK (95,75 procent)

Eliminering av moderbolagets resultat och eget kapital.

Varde om omvént férvérv med samma &garandel 20 250 KSEK
Eget kapital vid tilltrédesdagen: -11 020 KSEK
Summa &vervirde (goodwill) fér bérsplats: 9 230 KSEK

Omféring eget kapital. Goodwill hanforlig till forvarvet av borsplatsen kostnadsfors direkt.
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Revisors rapport avseende

proformaredovisning

Till styrelsen i Deflamo AB (publ), org.nr 556648-6204

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfért en revision av den proformaredovisning som framgar pa s. 42-47 i Deflamo ABs (publ)
bolagsbeskrivning i samband med det omvanda férvérvet. Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att
informera om hur det omvénda forvarvet skulle ha kunnat paverka koncernbalansréakningen fér Deflamo AB(publ)
per den 30 juni 2019 och koncernresultatrékningen for Deflamo AB(publ) fér perioden 190101-190630.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen
skyldighet att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Vi tar
inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av proformaredovisningen
utodver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat
tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig
sakerhet forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar
oberoende i férhallande till Deflamo AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av
underliggande finansiell information, har huvudsakligen bestatt i att jamféra den icke justerade finansiella
informationen med kalldokumentation, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera
proformaredovisningen med foretagsledningen. Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information
och de forklaringar vi bedomt nodvéndiga for att med rimlig sakerhet forsékra oss om att proformaredovisningen
har sammanstéllts enligt de grunder som anges pa s. 42-47 och att dessa grunder Gverensstammer med de
redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges
pa s. 42-47 och dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Malmo den 17 oktober 2019
Mazars SET Revisionsbyra AB
———

/—

Tomas Ahlgren

Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Enligt bolagsordningen, som ska antas pa extra bolagsstimma den 22 november 2019, ska Bolagets styrelse besta av minst tre och
hégst tio ledaméter med hégst fem suppleanter. Den féreslagna styrelsen i Deflamo &r SIG Invests befintliga styrelse och ska besta
av fem personer, inklusive ordféranden. Styrelsen viljs for tiden intill slutet av drsstdmman 2020.

Oberoende i férhallande till:

Befattning Ledamot sedan Bolaget och bolagsledningen  Stérre aktiedgare*
Robert Ojfelt Styrelseordférande 2019 Ja Ja
Tomas Stréang Ledamot 2019 Nej Ja
Niklas Bernkert Ledamot 2019 Ja Ja
Dan Astrén Ledamot, VD 2019 Nej Nej
Tomas Magnusson Ledamot, Transaktionsansvarig 2019 Nej Nej

*) Med stérre aktiedgare avses dgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna i Bolaget.

Robert Ojfelt

Fédd 1972. Styrelseordférande sedan 2019.

Ojfelt har tidigare varit vice-VD och VD fér Phonera AB (publ). Ojfelt har under drygt 13 &r byggt upp och
lett bolaget fran en startup till ett medelstort bolag med en bérsnotering pa Nasdag Small Cap ar 2006.
Ojfelt ledde bolaget genom en fdrsiljningsprocess som mynnade ut i att ComHem férvirvade bolaget
2014. Efter férséljningen ingick Ojfelt i ComHems ledningsgrupp till november 2015 varpa Ojfelt haft olika
konsultuppdrag inom IT samt Bygg & Fastighet.

Ojfelt ager, vid tidpunkten fr Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt inga aktier i Bolaget.
Utdver sitt uppdrag i Bolaget har Ojfelt, eller har under de senaste fem (5) dren haft, féljande uppdrag:

Namn Befatt: Fran Till
lfragasatt Media Sverige AB COO 2019 Pagaende
Intercom Data Solutions LTD Agare och VD 2019 Pagaende
Felicitas AB Ledamot, VD 2013 2014
Felicitas Mobile Aktiebolag Ledamot, VD 2013 2014
Phonera Konsument Aktiebolag Ledamot, VD och tidigare suppleant 2006 2014
Phonera Telefoni AB Ledamot, VD och tidigare suppleant 2010 2014
Phonera AB (publ) VD 2012 2014
Anderod AB Ekonomiansvarig 2017 2019
Anderod Bygg AB Ekonomiansvarig 2017 2019
ComHem AB (publ) Medlem i ledningsgrupp 2014 2015
Phonera Féretag AB VD, tidigare ledamot och suppleant 2006 2015
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Tomas Stréang

Fédd 1979. Styrelseledamot sedan 2019.

Strang har en juristkandidatexamen fran Lunds universitet samt kandidatexamen i féretagsekonomi med
férdjupning inom redovisning fran Lunds universitet. Strang &r skattejurist med inriktning pa féretags-
beskattning och skattefragor i samband med transaktioner, bland annat géllande fastigheter. Strang har
arbetat som skatteradgivare sedan ar 2007 och har &ven erfarenhet fran att arbeta vid domstol och inom
férsakringsbranschen.

Stréng &ger, vid tidpunkten fér Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt inga aktier i Bolaget.
Utdver sitt uppdrag i Bolaget har Strang, eller har under de senaste fem (5) aren haft, féljande uppdrag:

Namn Befattning Fran Till
Bostadsrattsforeningen Solfjadern i Klage-  Ordférande 2018 Pagaende
rup

Bostadsrattsféreningen  Trelleborg Lilla  Ordférande, tidigare ledamot 2018 Pagaende

Beddinge 21:88

Haymish Creek Capital Sweden AB Ordférande 2016 Pagaende
Active Capital AB Ledamot, agare 2018 Pagaende
Bostadsrattsféreningen Bladbaggen 3 Ledamot 2019 Pagaende
Bostadsrattsforeningen Helsingborg  Ledamot 2017 Pagaende

Flodhésten 10

Bostadsrattsféreningen Fagelsangen 20 Ledamot 2017 Pagaende

Bostadsrattsféreningen Landskrona  Ledamot 2016 Pagaende
Haljarp Station 2

Bostadsrattsféreningen Malmé Harfageln 8 Ledamot 2017 Pagaende
Bostadsrattsféreningen Stavstens Park AB Ledamot 2019 Pagaende
Bostadsrattsféreningen Trelleborg Skegrie  Ledamot 2018 Pagaende
47:3

Egon Fastighet 2 AB Ledamot 2018 Pagaende
Forvaltnings AB Pebble Ledamot, tidigare suppleant 2017 Pagaende
Iron Stream AB Ledamot, tidigare ordférande 2015 Pagaende
MJOBS Investment AB Ledamot, dgare 2017 Pagaende
Strang Utveckling AB Ledamot, dgare 2016 Pagaende
Svarta Tornet Invest AB Ledamot, tidigare suppleant 2017 Pagaende
Veratone AG Ledamot 2016 Pagaende
Ulla PH Holding AB Ledamot 2016 Pagaende
E&A Holding AB Suppleant, firmatecknare 2015 Pagaende
PME Holding AB Delgivningsbar person 2018 Pagaende
Strang & Co Kommanditbolag Firmatecknare 2018 Pagaende
Farstorps Gard AB Ordférande 2018 2018
Bostadsréattsforeningen Landskrona  Ledamot 2016 2019
Haljarp Station 1

Bostadsrattsforeningen Lyckliga gatan 11 Ledamot 2014 2015
Haljarp

DET Disponentvillan AB Ledamot 2015 2017
Farstorps Gard Holding AB Ledamot 2018 2018
Nikoo Real Estate AB Ledamot 2016 2017
Strang Westerdahl AB Ledamot 2016 2017
Wass i Lund AB Ledamot 2015 2016
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m Niklas Bernkert

' Fédd 1973. Styrelseledamot sedan 2019.

\ Bernkert har en ekonomisk gymnasie- och fastighetsmaklarutbildning. Bernkert har mer &n 20 ars erfaren-
het av férvérv och genomférande av projektfastigheter i Storstockholm. Den tidigare erfarenheten av
arbete som fastighetsmaklare bidrar till god kdnnedom samt ett brett kontaktnat inom fastighetsbranschen
i Stockholm.

=

Bernkert &ger, vid tidpunkten fér Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt 2 512 788 B-aktier
i Bolaget via sitt deldgarskap i Stanwood-Haley Properties AB. Utéver sitt uppdrag i Bolaget har Bernkert,
eller har under de senaste fem (5) aren haft, féljande uppdrag:

Namn Befat Fran Till
Posthusgatan fastighet AB Ordférande 2013 Pagaende
Stutture AB Ordférande 2014 Pagéende
Fastigheten Stockholm Mjélkboden 4 AB Ledamot 2016 Pagéedne
HOLI Fastighets AB Ledamot 2013 Pagaende
Karlsbergs Fastigheter AB Ledamot 2015 Pagaende
Lindépark Hotell AB Ledamot 2011 Pagaende
Oskarhawk AB Ledamot 2017 Pagaende
Questus Fastighets AB Ledamot 2015 Pagaende
Radiatus AB Ledamot, VD 2002 Pagaende
Sthim Birdbay Invest AB Ledamot 2019 Pagaende
Sturebyeliten AB Ledamot 2011 Pagaende
Westpir Fastigheter 2 AB Ledamot 2015 Pagaende
Ankarbrinken Holding AB Suppleant 2019 Pagaende
Axhogvalen Fastighets AB Suppleant 2019 Pagaende
Boost realestate AB Suppleant 2018 Pagaende
Brinkhojden AB Suppleant 2019 Pagaende
Fastighets AB Hogdalshojden Suppleant 2016 Pagaende
Fastighets AB Kvarnvattnet 2 Suppleant 2017 Pagaende
Fastighets AB Svedjelandet Suppleant 2019 Pagaende
Fastigheten Gamla Huddingevéagen AB Suppleant 2015 Pagaende
Fastigheter i S6derort AB Suppleant 2016 Pagaende
Hjarnbarken Invest AB Suppleant 2018 Pagaende
Héjdvalvet AB Suppleant 2019 Pagaende
Lesconil Aktiebolag Suppleant 2015 Pagaende
Stuckteknik Fastighetsfrvaltning  Aktie-  Suppleant 2013 Pagaende
bolag

Runé Park Fastighets AB Suppleant 2012 Pagaende
Seasaid AB Suppleant 2018 Pagaende
Sjosahdjden AB Suppleant 2019 Pagaende
Stanwood — Haley Properties AB Suppleant 2014 Pagaende
Stockholm JN Holding AB Suppleant 2010 Pagaende
Storebo Holding AB Suppleant 2015 Pagaende
Séderliljian Holding AB Suppleant 2019 Pagaende
Teflon Holding AB Suppleant 2017 Pagaende
Teflon Invest AB Suppleant 2017 Pagéende
Testardo AB Suppleant, VD 2016 Pagaende
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Taljeliljan AB

Arstafaltet forvaltning AB

Arsta Storsjo Forvaltning AB
Aséoljan Holding AB

Aséoljan Lagenhet AB
Bostadsrattsféreningen Ensjostrand
Bostadsrattsféreningen Lindd Golf

Fastigheten Hovdingagatan 33-35 Aktie-
bolag

Fastigheten Storsjévagen 34-42 Aktiebo-
lag

Fastigheter i Tollare AB

GreenGEnergy AB

Questus Real Estate AB

Thousand 14 Oaks AB

Deus & Melanie Fastigheter AB

Finnjet Skolgatan AB

Essingekroken Fastigheter AB
Fastigheten Stockholm Oljan 23 AB
Koféngaren 15 Fastighetsférvaltning AB

Kopplingsboxen 1 AB

Suppleant
Suppleant
Suppleant
Suppleant
Suppleant
Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot, tidigare ordférande
Suppleant

Suppleant

Suppleant

Suppleant

Suppleant

Suppleant

2019

2016

2016

2019

2019

2002

2011

2015

2015

2015

2017

2015

2013

2015

2015

2015

2016

2016

2015

Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
2015

2016

2015

2015

2017
2018
2016
2017
2016
2019
2019
2017
2017

2015

Dan Astrén
Fédd 1973. Styrelseledamot och VD sedan 2019.

Astrén ar en nyskapande entreprendr i fastighetsbranschen sedan 2002 da Astrén bérjade investera i hyres-
fastigheter. Ar 2007 grundade Astrén Svenska Investeringsgruppen AB och ar 2014 grundade Astrén SIG
Invest AB. Astrén har under stora delar av sitt affarsverksamma liv arbetat med fastigheter inom och utanfér
Sveriges grénser.

Astrén ager, vid tidpunkten for Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt 5 004 016 B-aktier i
Bolaget. Utdver sitt uppdrag i Bolaget har Astrén, eller har under de senaste fem (5) aren haft, foljande

uppdrag:

Namn fattning Fran Till

Svenska Investeringsgruppen Funding AB  Ordférande, tidigare ledamot 2011 Pagaende
Westpir Fastigheter 2 AB Ordférande 2015 Pagaende
Astrén Invest AB Ledamot, dgare 2013 Pagaende
Beachfront Real Estate AB Ledamot 2014 Pagaende
Bostadsrattsféreningen Fagelsangen 20 Ledamot 2017 Pagaende
Fastighetsutveckling Norge AB Ledamot 2013 Pagaende
Fastighetsutveckling Sverige Syd AB Ledamot 2013 Pagaende
Finance Invest Syd 1 AB Ledamot 2012 Pagaende
SIG Finance Invest AB Ledamot 2014 Pagaende
SIG Usa Fond 1 AB Ledamot 2012 Pagaende
Svenska Investeringsgruppen AB Ledamot 2007 Pagaende
Pecura Invest AB Suppleant 2014 Pagaende
SIG Invets Forvaltning Syd AB Suppleant 2018 Pagaende
Tjm Invest AB Suppleant 2016 Pagaende
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Tomas M Holding AB

UBO Sverige AB

Vs Gruppen Syd AB

DET Disponentvillan AB

Stréng Utveckling AB

JB Menja AB

Vs Gruppen AB

Kullen Ostra 16 och 19 i Helsingborg AB

Sista versen 41636 AB

Suppleant

Suppleant

Ordférande

Ledamot, tidigare ordférande
Ledamot, tidigare ordférande
Ledamot

Ledamot

Suppleant

Suppleant

2013

2013

2016

2014

2012

2012

2016

2015

2015

Pagéende
Pagéende
2019
2017
2016
2016
2018
2017

2018

Namn

Tomas Magnusson
Fédd 1982. Styrelseledamot, transaktionsansvarig sedan 2019.
Magnusson har en fastighetsmaklarexamen fran Malmé Universitet. Mangarig maklarkarriar inkluderan-
de nyproduktionsmaklare for JM. Bolagsbyggare med fokus pa utveckling och férvaltning av fastigheter.
Grundare av SIG Invest och transaktionsansvarig/vVD sedan starten 2014.

Befattn

Restaurang A&M AB
Bostadsrattsféreningen Fagelsangen 20
Bostadsrattsféreningen Malmé Harfageln 8
Fastigheten Reginavdagen 82 AB
Fastigheten Séderg 13 AB

FBM Sverige AB

FBM Fast 1 AB

Svenska Investeringsgruppen Funding AB
SIG Invest Forvaltning Syd AB

TJM Invest AB

Tomas M Holding AB

UBO Sverige AB

Astrén Invest AB

DET Disponentvillan AB

Fastigheten Stockholm Mjélkboden 4 AB
Fastighetsutveckling i Norge AB
Fastighetsutveckling Sverige Syd AB

SIG USA Fond 1 AB

Svenska Investeringsgruppen AB

Aqua Nobel of Sweden AB
Bostadsrattsféreningen Storspiggen
DET Fastigheter AB

Fastighet 26135 AB

Kullen Ostra 16 och 19 | Helsingborg AB
Sista versen 41636 AB

Trygga Hem i Klagstorp AB

VS Gruppen Syd AB

Astorp Grasanden 17 AB

Indirekt agare, ordférande
Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot, indirekt agare

Ledamot, tidigare ordférande, indirekt

dgare

Ledamot
Ledamot
Ledamot, agare
Ledamot, agare
Ledamot
Suppelant
Suppleant, tidigare ledamot
Suppleant
Suppleant
Suppleant
Suppleant
Suppleant, tidigare ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Ledamot

Fran

2016

2017

2017

2019

2018

2013

2016

2015

2018

2016

2013

2013

2019

2014

2016

2017

2017

2019

2015

2015

2014

2013

2017

2015

2015

2016

2016

2016

Till

Pagaende
Pagaende
Pagéende
Pagéende
Pagéende
Pagéende

Pagéende

Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagaende
Pagéaende
Pagéende
Pagaende
Pagéende
Pagéende
2018
2015
2018
2017
2017
2018
2016
2019

2019

Magnusson dger, vid tidpunkten fér Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt 2 173 258 B-akti-
er i Bolaget. Utdver sitt uppdrag i Bolaget har Magnusson, eller har under de senaste fem (5) aren haft,
féljande uppdrag:
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Ledning

Namn Position Fédelsear Anstilld sedan Innehav
Dan Astrén VD 1973 2019 5004 016 B-aktier
Tomas Magnusson Transaktionsansvarig 1982 2019 2173 258 B-aktier
Jens Bergman CFO 1977 2019 7 041 B-aktier

Dan Astrén
Grundare, VD och ledamot. Se under avsnittet “Styrelse”.

Tomas Magnusson
Grundare, Transaktionsansvarig och ledamot. Se under avsnittet “Styrelse”.

Jens Bergman

Fédd 1977. CFO sedan 2019.

Bergman har en ekonomiekandidatexamen i Féretagsekonomi fran Véxjé Universitet. Bergman har arbetat
fem ar som ekonomichef/-ansvarig inom fastighetsbranschen och fem ar som business controller inom
verk- stadsindustrin. Dessférinnan bland annat erfarenhet fran revisionsbranschen.

Bergman &ger, vid tidpunkten for Bolagsbeskrivningens avgivande, direkt eller indirekt 7 041 B-aktier i
Bolaget. Utdver sitt uppdrag i Bolaget har Bergman, eller har under de senaste fem (5) aren haft, féljande

y |4 uppdrag:

i ;
Namn Befattning Fran Till
Brf Angora Ledamot 2018 Pagaende
Posthusgatan Fastighets AB Suppleant 2015 Pagaende
Strutture AB Suppleant 2015 Pagaende
Brf Linnea Park Ledamot 2015 2018

Revisor

P& den extra bolagsstamman den 22 november 2019 ska KMPG valjas till revisor med Eva Melzig som huvudansvarig revisor. Eva Melzig ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR. Eva Melzigs kontorsadress &r Nordenskidldsgatan 8, 211 19 Malmé. Deflamos nuvarande revisor &r
Mazars SET Revisionsbyra med Tomas Ahlgren som huvudansvarig revisor.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Arvode och annan ersattning till Bolagets styrelseledaméter, inklusive ordféranden, faststélls av bolagsstdmman. Extra bolagsstdmman den
22 november 2019 féreslas fatta beslut om att ett arvode om 120 KSEK per &r ska utga till styrelsens ordférande. Vidare féreslas stdmman
fatta beslut om att inget styrelsearvode ska utga till styrelsens 6vriga ledaméter.

| nedanstaende tabell redovisas ersattningar for utfort styrelsearbete och vrig ersattning som utgick till styrelsens ordférande, 6vriga styrel-
seledaméter och 6vriga befattningshavare under rékenskapsaret 2018 for SIG Invest.

Arvode/Ersattning Rérlig ersattning Pension

Robert Ojfelt 120 - - 120
Tomas Stréng - - - -

Niklas Bernkert - - - -

Dan Astrén 746 - 70 816
Ovriga befattningshavare 1195* - 73 1268
Totalt 2061 - 143 2204

*) Innefattar Tomas Magnusson och Jens Bergman.
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Pension

Bolagets pensionsplaner, efter genomférd Transaktion, for erséttning efter avslutad anstéllining omfattar endast avgiftsbestémda pensions-
planer. | avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en separat juridisk enhet. N&r avgiften &r betald har Bolaget inga
ytterligare férpliktelser. Pension redovisas som kostnad under den period nér den anstéllda utfort de tjanster som ersattningen avser.

Avgangstider och avgangsvederlag

Mellan Bolaget och VD géller, efter genomférd Transaktion, en uppsdgningstid om sex (6) manader fran VDs sida och tolv (12) manader fran
Bolagets sida. For 6vriga i ledande befattning géller en émsesidig uppségningstid om tre (3) manader. Det finns inga anstaliningsavtal dar
avtal om avgangsvederlag férekommer.

Ovriga upplysningar

Det féreligger inga familjerelationer eller andra nérstaenderelationer till ndgon annan styrelseledamot eller medlem i ledningsgruppen.
Savitt Bolaget kanner till har ingen styrelseledamot eller medlem i ledningsgruppen nagot intresse som star i strid med Bolagets intressen.
Det har inte férekommit nagra sarskilda Gverenskommelser med kunder, leverantérer eller andra parter, enligt vilka medlemmar av styrel-
sen tillsatts. Det har inte forekommit nagra sarskilda dverenskommelser med aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter enligt vilka
medlemmar av ledningsgruppen har tillsatts. For information om transaktioner mellan Bolaget och styrelseledaméterna eller till styrelsele-
damoternas narstaende bolag, se avsnittet “Legala fragor och kompletterande information”.

Niklas Bernkert var styrelsesuppleant i Essingekorken Fastigheter AB dar likvidation beslutades 29 april 2019 och styrelsesuppleant i Finnjet
Skolgatan AB dar likvidation beslutades 29 april 2019. Niklas Bernkert var styrelseledamot i Bostadsrattsféreningen Ensjéstrand dér Bernkert
blev avférd 14 december 2015. Ingen styrelseledamot eller medlem av ledningsgruppen har varit inblandad i konkurs, ofrivillig likvidation,
konkursférvaltning eller i bedragerirelaterad réttslig process de senaste fem aren utdver det som presenteras ovan.

Det har under de senaste fem aren inte heller férekommit nagra anklagelser eller sanktioner fran myndighet eller organisation som féretra-
der viss yrkesgrupp som é&r offentligrattsligt reglerad mot nagon av dessa personer och ingen av dem har under de senaste fem aren
forbjudits av domstol att ingad som medlem i ett féretags forvaltnings-, lednings-, eller kontrollorgan eller att ha ledande eller 6vergripande
funktioner hos Bolaget. Ingen av ovan namnda styrelseledaméter eller medlemmar av ledningsgruppen har av myndighet eller domstol
férhindrats att féreta handlingar som medlem av nagot bolags styrelse eller ledningsgrupp under de senaste fem aren. Samtliga styreleda-
méter och medlemmar i ledningsgruppen kan nas via Bolaget.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rékenskaper samt styrelsens och VD:s férvaltning. Efter varje rékenskapsar ska revisorn
|&mna en revisionsberéttelse till drsstamman. Enligt Bolagets féreslagna bolagsordning ska Bolaget utse lagst en (1) och hogst tva (2) reviso-
rer med eller utan revisorssuppleanter utses eller ett registrerat revisionsbolag. Under 2018 uppgick den totala ersattningen till Bolagets
revisorer till 391 KSEK f6r SIG Invest och 180 KSEK fér Deflamo.
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Bolagsstyrning

Lagstiftning och bolagsordning
Bolagsstyrningen av Deflamo utgar fran svensk lagstiftning och
regelverk som aktiebolagslagen (2005:551), bokféringslagen
(1999:1078) och arsredovisningslagen (1995:1554). Bolaget foljer
vidare de regler och rekommendationer som ges ut av relevan-
ta organ samt interna regler och féreskrifter. Bolagsstyrningen
sker bland annat via bolagsstdmman, styrelsen och VD. Bolagets
revisorer, som utses av bolagsstdmman, granskar Bolagets redovis-
ning samt styrelsens och verkstéallande direktérens férvaltning av
Bolaget. Bolaget tillampar &ven de regler och rekommendatio-
ner som foljer av Bolagets listning pa Nasdaq First North Growth
Market samt god sed pa aktiemarknaden.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolag vars aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North
Growth Market &r inte skyldiga att tillampa Svensk kod fér bolags-
styrning. Bolaget tillampar inte Svensk kod fér bolagsstyrning.

Bolagsstamma

Bolagsstémman &r Bolagets hdgsta beslutande organ och det
&r genom bolagsstdamman som aktiedgarna utdvar sitt inflytande
genom att fatta beslut. For beslutsfattande vid bolagsstémman
géller aktiebolagslagens regler om beslutsmajoritet. Kallelse
till bolagsstémman sker genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska vidare annonseras i Dagens
Industri. Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stdmma ska dels vara upptagen som aktiedgare i sadan utskrift
eller annan framstalining av hela aktieboken som gérs avseende
forhallandena fem (5) vardagar fére stamman, dels géra anmalan
till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Sistnamnda dag far inte vara séndag, annan allmén helgdag,
|6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte heller
infalla tidigare an femte vardagen fore stimman. Arsstamman halls
senast sex (6) manader efter rékenskapsarets utgang. Pa arsstam-
man laggs balans- och resultatrékning fram och beslut fattas om
bland annat disposition av Bolagets resultat, faststdllande av
balans- och resultatrékningarna, val av och arvode till styrelsele-
daméter, styrelseordférande och revisor samt 6vriga drenden som
ankommer pa arsstamman enligt lag.

Aktiedgare som 6nskar fa ett drende behandlat pa bolagsstamman
maste skicka en skriftlig begaran harom till styrelsen. Begéran ska
normalt vara styrelsen tillhanda senast sju (7) veckor fére bolags-
stamman.

Arsstamma 19 juni 2019 i Deflamo

Arsstamma for 2019 holls den 19 juni 2019 i Stockholm. Utdver
de enligt lag obligatoriska drendena beslutades om ett emissions-
bemyndigande. Arsstamman beslutade bemyndiga styrelsen att
inom ramen for bolagsordningen, intill tiden fér nasta arsstdmma,
vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om nyemission av aktier
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och/eller teckningsoptioner och/eller konvertibler. Emission ska
kunna ske i syfte att finansiera verksamheten tills Bolaget uppvi-
sar Idnsamhet samt genomféra eller finansiera forvarv av hela eller
delar av andra féretag eller verksamheter, genom emission med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesréatt eller genom
apport- eller kvittningsemission eller eljest med villkor.

Extra bolagsstdamma 22 november 2019 i

Deflamo

Extra bolagsstémma den 22 november har av storre aktiedgare

avgivit foljande forslag till beslut:

e Att antalet stimmovalda styrelseledaméter ska uppga till
fem ledaméoter utan suppleanter.

e Att styrelsearvode ska utgd med 120 KSEK till ordféranden
(baserat pa ett helt verksamhetsar). Till dvriga stdmmovalda
ledaméter utgadr inget arvode. | arvodet ingér ersattning for
utskottsarbete.

e Attarvode till revisor ska utga enligt godkand rakning.

e Att Robert Ojfelt, Niklas Bernkert, Dan Astrén, Tomas
Magnusson och Tomas Strang véljs till styrelseledaméter och
ersatter Carina Heilborn, Jan Blomquist och Bjérn Rénnmark
som har stéllt sina platser i styrelsen till férfogande.

e Att Robert Ojfelt vils till ordférande i styrelsen.

e Att, med entledigande av Deflamos nuvarande revisor
Mazars SET Revisionsbyra, revisionsbolaget KPMG AB utses
till revisor for tiden till slutet av arsstdmman 2020. Revisions-
bolaget KPMG AB har meddelat att for det fall stdmman
fattar beslut i enlighet med férslaget sa avser de att utse
auktoriserade revisorn Eva Melzig som huvudansvarig revisor.

e Att besluta om antagande av ny bolagsordning med &ndring
av Bolagets firma, styrelsens séte, Bolagets verksamhetsfo-
remal, &ndring av granser for antal aktier och aktiekapital,
andring av sattet for kallelse till bolagsstdmma samt de
dvriga andringar som framgar av forslaget.

e Att besluta om godkénnande av verksamhetsdverlatelse till
Castellet Bruk AB.

* Attt besluta om nyemission av aktier mot betalning i apporte-
gendom.

Dartill ska extra bolagsstimma besluta om bemyndigande for
styrelsen att besluta om emission av aktier, teckningsoptioner och/
eller konvertibler. Styrelsen ska bemyndigas att, inom ramen for
den bolagsordning som &r gallande nar styrelsen utnyttjar bemyn-
digandet, intill nasta arsstdmma, vid ett eller flera tillfallen, med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut
om &kning av Bolagets aktiekapital genom nyemission av aktier av
serie B, teckningsoptioner och/eller konvertibler (vilka i sin tur ger
ratt att teckna aktier av serie B). Det totala antalet aktier av serie
B som omfattas av sadana nyemissioner far motsvara samman-
lagt hogst trettio procent av aktierna i Bolaget, baserat pa det
sammanlagda antalet aktier i Bolaget vid tidpunkten da styrelsen
forst utnyttjar bemyndigandet.



Styrelsen

Styrelsen &r det nast hogsta beslutsfattande organet efter bolags-
stdmman. Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for Bolagets
organisation och férvaltningen av Bolagets angeldagenheter, vilket
bland annat innebar att styrelsen ansvarar for att faststalla mal och
strategier, sakerstalla rutiner och system for utvardering av uppsat-
ta mal, I6pande utvérdera den finansiella stallningen och resultatet
samt att utvdrdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar
ocksa for att sakerstélla att arsredovisningar och delarsrapporter
upprattas i ratt tid. Vidare utser styrelsen den verkstéllande direk-
téren. Styrelsens arbete foljer styrelsens faststéllda arbetsordning.
Verkstéllande direktérens arbete regleras genom instruktion fér
den verkstéllande direktoren. Savél arbetsordning som instruktio-
ner faststélls arligen av Bolagets styrelse.

Styrelseledaméter utses vanligen av arsstdmman for en period
intill slutet av ndstkommande arsstdmma. Enligt Bolagets bolags-
ordning, som antas pad extra bolagsstdmma den 22 november
2019, ska styrelsen besta av lagst tre (3) och hégst tio (10) ordinarie
styrelseledamoter. En styrelseledamot dger ratt att nar som helst
frantrada sitt uppdrag. For féreslagna styrelsen bestar av fem (5)
ordinarie styrelseledaméter, inklusive styrelseordféranden.

Utskott och valberedning

Bolagets styrelse har inte inom sig upprattat nagra sarskilda
utskott. Fragor som ror revisions- och ersattningsfragor beslutas
direkt av Bolagets styrelse. Bolaget amnar inte ha nagon valbered-
ning utsedd utan forslag till styrelse tas fram utifran en diskussion
mellan de storre aktiedgarna i Bolaget.

Revision

Bolagets revisor utses av arsstdmman. Revisorn ska granska arsre-
dovisning och rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget
ha lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer med eller utan revisorss-
uppleant. Till revisor ska utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag. Revisorn rapporterar arligen sina iakttagelser fran
granskningen till styrelsen.

Riskhantering och intern kontroll

Styrelsen ansvarar for att se till att Bolaget har god intern kontroll
och formaliserade rutiner som sékerstéller att fastlagda principer
for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att
Bolagets finansiella rapportering &r upprattad i dverensstammel-
se med lag, tillampliga redovisningsstandarder och &vriga krav pa
noterade bolag. Styrelsen har vidare det 6vergripande ansvaret for
uppféljningen av den interna kontrollen och hur rapporteringen till
styrelsen fungerar.

Bolaget har en operativ struktur dar styrelsen kontinuerligt féljer
upp Bolagets interna kontroll och risker. Styrelsen faststaller
arligen arbetsordning for styrelsen samt instruktioner for bland
annat, verkstéllande direktéren och fér den ekonomiska rappor-
teringen till styrelsen. Styrelsen féljer I6pande upp efterlevnaden
av dessa.

Policydokument

Styrelsen har vid Bolagsbeskrivningens offentliggérande antagit
féljande arbetsordningar och policydokument:

. Styrelsens arbetsordning.

o Instruktion fér den verkstéllande direktoren.

®  Informations- och insiderpolicy.
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Aktiekapital och
agarforhallanden

Aktier och aktlekapltal Efter apportemissionenf r§9i§trerande kommer Bolagetf registre:
Bolagets registrerade aktiekapital uppgér vid Bolagsbeskrivning- rade aktiekapital uppga till cirka 11 750 375,09 SEK, férdelat pa

ens avgivande till 5 148 206,00 SEK, fordelat pa 1020 411 A-aktier |0 204 Avaktier och 18 474 047 B-aktier, envar med ett kvotvarde
och 77 566 589 B-aktier, envar med ett kvotvarde om cirka 0,0636 om cirka 0,6362 SEK. Enligt Bolagets bolagsordning, som beslutas

SEK. Aktierna i Bolaget &r denominerade i SEK. Aktierna i Bolaget om pa extra bolagsstamma den 22 novgmber 201 9 far aktiekapi-
. A .. . . talet inte understiga 9 500 000 SEK och inte 6verstiga 38 000 000
har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade

aktier 3r fullt inbetalda och ar fritt Gverlatbara. SEK, fordelat pa inte farre an 1ﬁ1 82Q 000 aktier och inte fler an
59 280 000 aktier efter sammanléggning.

Aktiekapitalets utveckling
Av nedanstaende tabell framgar de férandringar i Bolagets aktiekapital som skett sedan den 1 januari 2017 fram till tidpunkten fér Bolags-
beskrivningens avgivande.

Andring antal Totalt antal Andring antal Totalt antal Andring av aktie-  Totalt aktiekapi- Tecknings-  kyotvirde

Ar Hindelse A-aktier A-aktier B-aktier B-aktier kapital, SEK tal, SEK kurs, SEK SEK

Ingéende varden 1185434 108 456,51 0,09

2017 Nyemission - 1020411 19 637 103 38273589 9818 551,50 19 646 750,00 0,80 0,50

2018  Minskning av - 1020411 - 38 273 589 -7 683 193,00 11 963 557,00 N/A 0,30
aktiekapital

2018  Minskning av - 1020 411 - 38 273 589 -9 389 454,00 2574103 N/A 0,07
aktiekapital

Nyemission 2526428 27 195 842 227 378,52 2447 625,78 5,85 0,09

2018  Nyemission - 1020411 39293 500 77 566 589 2574 103,00 5148 206,00 0,125 0,07

2019 Minskning av - 1020411 - 77 566 589 -4 648 206,00 500 000,00 N/A 0,01
aktiekapital

2019  Apportemission - 1020411 1769838 194 1847 404 783 11 260 375,09 11760 375,09 0,20* 0,01

2019 Omvand split -1 010 207 10 204 -1828 930736 18 474 047 - 11760 375,09 N/A 0,64

*) Vardet pa apportegendomen i Bolagets balansrakning berdknas upptas till 357 507 315,188 SEK, vilket innebér en teckningskurs om cirka 0,20 SEK per aktie.

Agarstruktur

Nedanstaende tabell visar aktiedgandet fér Deflamo efter apportemissionens och sammanlédggningens genomférande.
Agare Antal aktier Kapital, % Réster, %
Astrén Invest AB 5004 016 271 26,9
Stanwood-Haley Properties AB 2512788 13,6 13,5
Tomas M Holding AB 2173258 11,8 11,7
AB Halvtyget 1205136 6,5 6,5
Peter Jonsson 650 630 3,5 3,5
Shervin Finance Invest AB 587 444 3,2 3,2
Tenox Holding AB 478 788 2,6 2,6
Brostréom Konsulting AB 414 151 2,2 2,2
Hellgvistgruppen AB 414151 2,2 2,2
T. Térnquist Fastighetskonsulter AB 414151 2,2 2,2
Ovriga aktieagare (cirka 1 450 stycken) 4629738 25,0 25,4
Totalt 18 484 251 100,0 100,0
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Aktierelaterade incitamentsprogram
och konvertibler

Deflamo har beslutat om ett teckningsoptionsprogram avsett for
anstallda, nyckelpersoner och ledande befattningshavare. Alla
teckningsoptioner hanteras av dotterbolaget Deflamo Férvalt-
nings AB och fér nérvarande har inga teckningsoptioner 6verlatits,
och ska heller inte framgent &verlatas, till deltagare. Teckningstid
for teckningsoptionerna &r 1 juli — 30 september 2020, med en
teckningskurs om 1,1306 SEK, och kan vid utgivandet 6ka antalet
B-aktier med maximalt 1 057 530 stycken. Efter teckningstiden for
teckningsoptionerna ska dessa makuleras.

Central virdepappersféring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Registret férs av Euroclear Sweden AB, Box
191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r utfardade fér Bolagets
aktier.

Ovrigt

Bolagets aktier &r inte féremal for erbjudande som lamnats till
foljd av budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet. Det har inte
férekommit nagra offentliga uppkdpserbjudanden betréffande
Bolagets aktier under den presenterade finansiella historiken i
denna Bolagsbeskrivning.

Bemyndigande

Extra bolagsstdmma den 22 november 2019 féreslar att besluta
om att bemyndiga styrelsen att besluta om emission av aktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler. Styrelsen ska bemyndi-
gas att, inom ramen fér den bolagsordning som &r gallande nar
styrelsen utnyttjar bemyndigandet, intill nasta arsstémma, vid
ett eller flera tillfallen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, fatta beslut om &kning av Bolagets aktiekapital
genom nyemission av aktier av serie B, teckningsoptioner och/
eller konvertibler (vilka i sin tur ger ratt att teckna aktier av serie B).
Det totala antalet aktier av serie B som omfattas av sadana nyemis-
sioner far motsvara sammanlagt hogst trettio procent av aktierna i
Bolaget, baserat pa det sammanlagda antalet aktier i Bolaget vid
tidpunkten da styrelsen forst utnyttjar bemyndigandet.

Overenskommelser mellan nuvarande
aktiedagare

Savitt styrelsen i Bolaget kénner till finns det inga aktiedgaravtal,
andra 6verenskommelser eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen éver Bolaget féréndras.

Utdelningspolicy och utdelning

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman och utbetalning
ombesorjs av Euroclear. Rétt till utdelning tillkommer den som &r
registrerad som aktiedgare i den av Euroclear férda aktieboken pa
den avstdmningsdag fér utdelning som beslutas av bolagsstam-
man. Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie genom Euroclears férsorg. Om aktiedgare inte kan nas for
mottagande av utdelning kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
och begrénsas endast genom allménna regler f6r preskription. Vid
preskription tillfaller hela beloppet Bolaget. Bolaget tillampar inte

nagra restriktioner eller sarskilda forfaranden vad avser kontant
utdelning till aktiedgare bosatta utanfoér Sverige. Med undantag
fér eventuella begrénsningar som féljer av bank- och clearingsys-
tem sker utbetalning pa samma satt som for aktieégare bosatta i
Sverige. For aktiedgare som inte &r skatterattsligt hemmahdrande
i Sverige utgar dock normalt svensk kupongskatt.

Deflamo har tidigare rékenskapsar inte lamnat nagot utdelning
medan SIG Invest under tidigare rakenskapsar har lamnat utdel-
ning. Det finns inga garantier for att det for ett visst ar kommer
att foreslas eller beslutas om utdelning i Bolaget. Avsikten &r att
styrelsen arligen ska préva méjligheten till utdelning. | 6verva-
gandet om framtida utdelning kommer styrelsen att beakta flera
faktorer, bland annat Bolagets verksamhet, rorelseresultat och
finansiella stéllning, aktuellt och férvantat likviditetsbehov, expan-
sionsplaner, avtalsméssiga begransningar och andra vasentliga
faktorer. Bolaget anser att fokus framgent framst ska frémja tillvaxt
och att utdelning inte &r aktuell i nartid.

Forbindelse avseende lock-up

Aktiedgarna Astrén Invest AB, Stanwood-Haley Properties AB
och Tomas M Holding AB har atagit sig pa sedvanliga villkor att
inte, utan Augment Partners skriftliga medgivande, avyttra nagra
av de aktier som de innehar i Bolaget under en period om tolv
(12) manader fran forsta handelsdag for det nya bolaget 2019.
Sammanlagt omfattas 9 690 059 B-aktier, efter sammanlaggning,
av detta atagande, vilket motsvarar cirka 52,4 procent av kapitalet
och 52,2 procent av résterna Bolaget.

Dartill har Peter Gyllenhammar AB atagit sig pa sedvanliga villkor
att inte, utan Augment Partners skriftiga medgivande, avyttra
nagra av de aktier som de innehar i Bolaget under en period om
sex (6) manader fran forsta handelsdag for det nya bolaget 2019.
Sammanlagt omfattas 39 293 500 B-aktier av detta atagande, med
avdrag for garantiaktier som &verlats i samband med samman-
ldggningen, vilket motsvarar cirka 2,1 procent av kapitalet och 2,1
procent av rosterna Bolaget.

Handel med aktien

Bolagets aktie har handlats pa Nasdaq First North Growth Market
sedan 8 maj 2015. Bolagets aktie handlas under kortnamnet DEFL
B.

Certified Adviser

Bolag som har aktier listade pa Nasdaq First North Growth Market
ar skyldiga att utse en Certified Adviser som &vervakar att regel-
verket pa Nasdaq First North Growth Market efterlevs av Bolaget.
Bolaget har utsett Mangold Fondkommission AB till sadan Certi-
fied Adviser. Mangold Fondkommission AB &ger inga aktier eller
andra véardepapper i Bolaget.

Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt ett avtal med Pareto Securities AB enligt vilket
Pareto Securities AB agerar likviditetsgarant i Deflamos aktie fran
och med férsta handelsdag fér det nya bolaget pa Nasdaq First
North Growth Market. Avsikten med atagandet &r att frémja en
tillfredsstéllande likviditet i handeln.
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Bolagsordning efter apport-
emission och sammanlaggning

1. FIRMA
Bolagets firma &r Signatur Fastigheter AB (publ). Bolaget ar publikt.

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen ska ha sitt sate i Malmé.

3. VERKSAMHET
Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att direkt eller indirekt driva &ga, férvalta, utveckla och uthyra fast egendom och 16s egendom
samt darmed forenlig verksamhet.

4. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet ska vara lagst 9 500 000 kronor och hégst 38 000 000 kronor.

5. ANTAL AKTIER
Antalet aktier ska vara lagst 14 820 000 och hogst 59 280 000.

Aktieslag

Aktier ska kunna utgdras av tva slag, serie A och serie B, Aktier av vardera serie ska kunna utges till ett antal motsvarande 100 procent av
det totala antalet aktier i bolaget. Aktier av serie A ska medféra rétt till tio (10) réster i bolaget och aktier av serie B ska medféra rétt till en
(1) rost i bolaget.

Féretradesrétt

Beslutar bolaget att mot annan betalning &n apportegendom ge ut nya aktier av serie A och serie B, ska dgare av aktier av serie A och serie
B dga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier innehavaren férut dger (primér féretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primér féretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar féretradesratt). Om inte salunda
erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar foretradesrétt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
antal aktier de férut 4ger och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att mot annan betalning &n apportegendom ge ut aktier endast av serie A eller serie B eller teckningsoptioner eller konver-
tibler, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier ar av serie A eller serie B d4ga foretradesratt att teckna nya aktier, teckningsoptioner,
respektive konvertibler i férhallande till det antal aktier de férut dger. Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten
att fatta beslut om emission mot annan betalning 4n apportegendom med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt.

Omvandlingsrétt

Innehavare av aktier av serie A &ger, inom ramen for det hogsta antalet aktier av serie B som enligt bolagsordningen kan utges av bolaget,
omvand|a en eller flera av dessa till lika antal aktier av serie B. Framstallningen om omvandling ska géras skriftligen hos bolagets styrelse.
Darvid ska anges hur manga aktier som &nskas omvandlade. Omvandling ska av styrelsen utan dréjsmal anmélas fér registrering och ar
verkstalld nér registreringen skett i aktiebolagsregistret samt antecknats i avstamningsregistret.

6. RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

7. STYRELSEN
Styrelsen ska besta av lagst tre och hégst tio (10) ledaméter med hégst fem (5) suppleanter. Ledaméterna och suppleanterna valjs arligen
pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

8. REVISOR
For granskning av bolagets arsredovisning jémte rakenskaperna samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning utses pa arsstam-
ma lagst en (1) och hégst tva (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter.
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9.

ARSSTAMMA

P& arsstdamma ska foljande drenden férekomma:

S e

8.
9.

10.

Val av ordférande vid stdmman

Upprattande och godkannande av rostlangd

Val av en (1) eller tva (2) justeringsman

Godkénnande av dagordning

Prévning av om stamman blivit behérigen sammankallad

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéttelsen samt, i férekommande fall, koncernredovisning och koncernrevisions-
beréattelse

Beslut om

a. faststéllelse av resultatrékningen och balansrakningen samt, i férekommande fall, koncernresultatrdkning och koncernbalans-
rakning

b. dispositioner betréffande aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrakningen

c. ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledaméterna och den verkstéllande direktéren

Faststallande av arvoden till styrelsen och revisorerna
Val till styrelsen och i férekommande fall av revisorer
Annat drende, som ska tas upp pa arsstamma enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

10. KALLELSE

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse

ska information om att kallelse skett annonseras i Dagens Industri.

11.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma ska anméla detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnamnda dag
far inte vara séndag, annan allmén helgdag, |6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen

FORANMALAN

fore stdmman. Om en aktiedgare vill ha med sig bitrdden vid bolagsstdmman skall antalet bitréden (hogst tva) anges i anmélan.

12.

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finan-

AVSTAMNINGSFORBEHALL

siella instrument.

BOLAGSBESKRIVNING

61






Legala fragor och
kompletterande information

Allman information

Deflamo har vid tidpunkten fér Bolagsbeskrivningen offentliggé-
rande sitt séte i Karlshamn. Bolaget, med organisationsnummer
556648-6204, registrerades vid Bolagsverket den 9 september
2003 under firma AB Startkapitalet nr 3138. Nuvarande firma
registrerades den 1 juni 2004. Bolagets associationsform ar aktie-
bolag och regleras av Aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget ar
publikt.

| och med apportemissionen av SIG Invest kommer Deflamo
vara en koncern bestdende av 27 bolag. Moderbolaget Deflamo
kommer heldga Deflamo Férvaltning AB (556968-3211) och SIG
Invest AB (publ) (556984-0456). SIG Invest AB (publ) bestar i sin
tur av de heldgda dotterbolagen EMALB AB (556984-0456), SIG
Invest Omsorg AB (556831-3323), SIG Invest Forvaltning Syd AB
(559132-5963), Hassle Fastighets AB (556987-9827) och SIG Invest
Stockholm AB (556996-9958).

SIG Invest Omsorg AB heldger bolagen Linjegatan Fastighets AB
(556942-5787), Aspgatan Fastighets AB (556738-5553), Lansman-
fastighets AB (556904-9280), Eslév Kérrtorp Omsorg Fastighets
AB (556854-2681), Det Disponentvillan AB (556963-4529) och
SIG Omsorg 3 AB (556858-5169), som &ger Vittsjoslaggan KB
(969647-2373 till 100 procent och Vimmerbyfyran KB (969647-
2555) till 99,99 procent. SIG Invest Forvaltning Syd AB heldger
Idungatan Fastighets AB (559165-4156). Hassle Fastighets AB
heléger Larvigatan Fastighets AB (556862-2806), Schaktungsgatan
Fastighets AB (556680-5064), Schaktvagen Fastighets AB (556229-
1038), Suellsgatan Fastighets AB (556906-5872) och Linnetomt AB
(559008-6442), som heldger Linnetomt KB (696785-1237). SIG
Invest Stockholm AB heldger Frestavdagen Fastighets AB (559060-
0952), Fastigheten Stockholm Mjélkboden 4 AB (559078-1018),
Vallhunden Fastighets AB (559013-3517) och Béaverungen Fastig-
hets AB (559013-3509).

Transaktionen i korthet

Den 23 oktober 2019 ingick Deflamo ett apportavtal om férvéary
av samtliga aktier i SIG Invest genom en apportemission av aktier i
Bolaget. Bakgrunden till apportemissionen &r att Deflamos styrel-
se bedémde att en fortsatt finansiering av verksamheten i dess
davarande form inte var realistisk och att forutsattningar saknades
for Bolaget att pa egen hand fortsatta utvecklingen av Deflamos
flamskyddsverksamhet.

Forvarvet genomférs genom en apportemission om 1769 838 194
nyemitterade B-aktier i Deflamo, vilka tecknas av aktiedgarna i
SIG Invest. Efter Transaktionens slutférande kommer SIG Invests
aktiedgare att inneha omkring 95,75 procent av aktierna och 95,28
procent av résterna i Deflamo och Deflamos befintliga aktiedga-
re kommer att inneha omkring 4,25 procent av aktierna och 4,72
procent av résterna i Deflamo.

Vasentliga avtal

Nedan féljer en sammanfattning av vésentliga avtal som Deflamo
och SIG Invest har ingatt samt andra avtal som ingatts och som
innehaller nagon réttighet eller skyldighet som &r av vésentlig
betydelse for Bolaget.

Vasentliga avtal for Deflamo

Overlatelseavtal med Castellet Bruk AB

| oktober 2019 ingick Deflamo ett avtal med sin hyresvérd Castel-
let Bruk AB om overlatelse av befintlig flamskyddsverksamhet
till en kopeskilling om 800 KSEK. Transaktionen &r villkorad av
godkénnande av bolagsstdmma i Deflamo samt Nasdaq First
North Growth Markets godkannande av fortsatt listning.

Lan fran Peter Gyllenhammar AB

Deflamo har efter juni 2019 upptagit lan fran huvudédgaren Peter
Gyllenhammar AB. Lanen uppgar till totalt 600 KSEK och aterbe-
talning ska ske senast den 15 februari 2020. Lanen I6per med en
arlig rénta om 4,00 procent. Lanen bedéms som marknadsmas-
siga.

Lan fran ALMI Féretagspartner i Skane AB

Deflamo har ett lan fran ALMI Féretagspartner i Skane AB (ALMI)
om cirka 2 783 KSEK. ALMI och Deflamo har ingatt ett avtal om att
ALMI avskriver cirka 1 483 KSEK och upplupen rénta samt frislép-
per féretagsinteckningar och samtliga 6vriga sakerheter, borgen-
sataganden och ansprak mot en slutbetalning fran Deflamos sida
om 1 300 KSEK. ALMI har som sakerhet for lanet féretagsinteck-
ningar om totalt 4 000 KSEK. Lanet I6per med en arlig ranta om
8,11 procent och skall aterbetalas senast den 30 november. Lanet
beddms som marknadsmassigt.

Vasentliga avtal fér SIG Invest

Blockhyresavtal

SIG Invest har ingatt ett blockhyresavtal med Malmé Kommun
genom dess Sociala Resursnamnd avseende fastigheten Arlov
21:181 som géller till och med den 28 februari 2029. Hyresavtalet
forlangs automatisk med tre ar for varje gdng om inte hyresav-
talet ségs upp skriftligen minst nio manader innan den avtalade
hyrestidens utgang. Hyran uppgar till cirka 2 528 KSEK per &r och
uppraknas arligen i enlighet med indexklausul.

Lan- och finansieringsavtal

SIG Invest och dotterbolagen har ingatt flera laneavtal med aktier,
fastigheter och fordringar som sékerhet. Flera laneavtal innehall-
er negativklausuler dar lantagaren férbinder sig att inte utan
langivarens i forvag lamnade skriftliga medgivande verka for att
dotterbolagens fastigheter eller anldggningstillgangar overlats
eller pantsatts och pantsattaren, da denne inte & densamma som
lantagaren, forbinder sig att inte utan langivare i férvag lamnade
skriftliga medgivande Gverlata eller pantsatta sina fastigheter till
annan an langivaren. Flera lan utgdr koncernlan, varav ett sedan
anvéands som sékerhet for 1an med extern langivare.

Per den 30 juni 2019 uppgick de réntebarande lanen till cirka 372
MSEK med en genomsnittlig rénta om cirka 2,4 procent.

Stéllda sékerheter och inteckningar
Stéllda sikerheter och borgensférpliktelser
Bolaget och dotterbolagen har pantférskrivit sina tillgangar besta-
ende av fastigheter, aktier och fordringar samt tréffat avtal om
generell pant. Pantavtalen &r i évrigt standardmaéssigt utformade.
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Per den 30 juni 2019 uppgick de stéllda sékerheterna, genom
fastighetsinteckningar, till 361 MSEK. Per samma datum uppgick
borgensforpliktelserna till 235 MSEK fér Bolaget.

Foretagsinteckningar

Det finns en féretagsinteckning avseende all galdenars egendom
om 250 KSEK uttagen i dotterbolaget Schaktvéagen Fastighets AB.
| dvrigt finns inga foéretagsinteckningar uttagna i Bolaget.

Konsultavtal med Hari International AB

Bolaget har ingatt ett vasentligt konsultavtal med Hari Internatio-
nal AB avseende tjanster i enlighet med "Allmanna bestammelser
fér konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjérsverksamhet (ABK
09)". Konsultens uppgift &r att utféra arbete i syfte att vara med i
projektgruppen for Bolaget och ska i de fall Bolaget 6nskar verka
som projektledare och driva uppdrag. Uppdraget startade vecka
35, 2018 och hade en 16ptid om tolv manader, varfér I6ptiden gick
ut i slutet pa augusti 2019. Konsultavtalet har férlangts tillsvidare.

Kontrollstammor i Deflamo och utdel-
ningssparr

Under rékenskapsaret 2019 upptacktes att det fanns skal att anta
att det egna kapitalet i Deflamo understeg hélften av det regist-
rerade aktiekapitalet. En forsta kontrollstdmma hélls den 18 mars
2019 dar bolagsstamman beslutade att verksamheten skulle drivas
vidare.

Som ett led i att aterstélla det egna kapitalet har Deflamo infor
den andra kontrollstimman beslutat att minska Bolagets aktieka-
pital med 4 648 206 SEK, fran 5 148 206 SEK till 500 000 SEK, for
forlusttackning. Den andra kontrollstimman halls den 18 novem-
ber.

Sedan mars 2018 har Deflamo minskat sitt aktiekapital med cirka
21,7 MSEK med andamalet att ticka forlust. Vid sddana minsk-
ningar intréder en utdelningssparr under tre ar, innebarande ett
férbud mot vinstutdelning under tre ar efter registreringen savida
inte Bolagsverket meddelar tillstand dartill (20 kap 30 § ABL) eller
6kning av aktiekapitalet har skett med belopp motsvarande minsk-
ningen.

Forsakringar

Bolaget, avseende SIG Invests verksamhet, bedémer att nuvaran-
de forsdkringsskydd ar tillfredsstéllande med avseende pa
verksamhetens art och omfattning.

Transaktioner med narstaende
Transaktioner med nérstaende i Deflamo
Deflamo har inga vésentliga nérstdende relationer sedan den 1
januari 2017 utdver lanet med Peter Gyllenhammar AB.

Transaktioner med nérstaende i SIG Invest
Férvérv av bolag fran TJM Invest AB

SIG Invest férvérvade den 1 oktober 2017 fastigheten Bjuv Billes-
holms Gard 12:1 genom bolagsférvéry av Schaktvagen Fastighets
AB fran TJM Invest AB, dar styrelseledamot Tomas Magnusson var
ordinarie styrelseledamot. Aktierna férvarvades fér en kdpeskil-
ling om cirka 2 389 KSEK. Schaktvdgen Fastighets AB hade vid
transaktionstidpunkten en fordran pa TJM Invest AB om 451 KSEK
som aterbetalades samband med att képeskillingen for aktierna
erlades TIM Invest AB. Kdpeskillingen erlades med 251 KSEK
kontanta medel och 2 137 KSEK genom riktad emission av 8 550
aktier i SIG Invest. Transaktionen bedéms som marknadsmassig.

Férvérv av bolag fran FBM Sverige AB

SIG Invest forvarvade den 10 oktober 2017 fastigheterna Lands-
krona Safiren 1 och Landskrona Hoppet 8 genom bolagsférvéry av
DET Fastigheter Konsulting AB och Suellsgatan Fastighets AB fran
FBM Sverige AB, dar styrelseledamot Tomas Magnusson var VD
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samt styrelseledamot. Bolaget férvérvade aktierna i DET Fastig-
heter Konsulting AB fér en kdpeskilling om cirka 1 506 KSEK och
aktierna i Suellsgatan Fastighets AB for en kdpeskilling om cirka
3 991 KSEK. Kopeskillingen erlades med 3 242 KSEK kontanta
medel och 2 255 KSEK genom riktad emission av 9 020 aktier i SIG
Invest. Transaktionen beddms som marknadsméssig.

Riktad emission till FBM Sverige AB och TJM Invest
AB

SIG Invest beslutade vid extra bolagsstdmma den 20 november
2017 om riktad nyemission av 9 020 aktier till bolaget FBM Sverige
AB och av 8 550 aktier till bolaget TIM Invest AB for vilka styrel-
seledamot Tomas Magnusson var styrelseledamot i. Skélet till den
riktade nyemissionen var att sakerstélla strategisk viktig finansie-
ring. De nya aktierna emitterades till en kurs om 250 SEK per aktie
som motsvarade av styrelsen bedémt marknadsvarde. Betalning
erlades genom kvittning av fordringar uppgéende till totalt 4 392
KSEK i SIG Invest. Transaktionen beddms som marknadsméssig.

Apportemission till Stanwood-Haley Properties AB
SIG Invest beslutade vid extra bolagsstdmma den 20 november
2017 om en riktad nyemission. Bolagsstdmman beslutade att
Stanwood-Haley Properties AB med flera skulle fa ratt att teckna
nya aktier till en teckningskurs om 148 SEK per aktie. Tecknings-
kursen hade faststéllts som en del av en framférhandlad 6verlatel-
se med aktietecknaren och bedémts vara till férdel for SIG Invest
och dess aktiedgare. Betalning for aktierna erlades genom tillforsel
av 23 000 aktier i SIG Invest Stockholm AB, vilka var samtliga utsta-
ende aktier i SIG Invest Stockholm AB bortsett fran SIG Invests
innehav. Skalet till den riktade apportemissionen var att mojlig-
gora forvarv av aktier i SIG Invest Stockholm AB. Vid tidpunkten
fér emissionen var SIG Invests styrelseledamot Niklas Bernkert
styrelsesuppleant och delégare i Stanwood-Haley Properties AB
och Johan Bernkert, som var och &r styrelseledamot och styrel-
sesuppleant i flera av dotterbolagen var vid transaktionstillfallet
styrelseledamot i Stanwood-Haley Properties AB. Totalt emittera-
des 346 000 aktier till ett belopp om 51 208 KSEK. Transaktionen
bedéms som marknadsmassig.

Konsultavtal mellan SIG Invest och Strang & Co KB
SIG Invest har képt konsulttjanster fran Strang & Co KB dar styrel-
seledamot Tomas Strang var extern firmatecknare. Konsulttjanster-
na avser |6pande radgivning men &r inte vidare specificerade. Det
finns inte ndgot avtal som reglerar kép av konsulttjansterna. Under
heldret 2017 fakturerades 238 KSEK, under heldret 2018 fakturera-
des 202 KSEK, under 2019 till och med september har SIG Invest
fakturerats cirka 211 KSEK for konsulttjanster fran Strang & Co KB.
Konsultavtalet bedéms som marknadsmassigt.

Konsultavtal mellan SIG Invest och Telins Trolleri
AB

SIG Invest har i oktober 2018 kopt konsulttjanst fran Telins Trolleri
AB dér SIG Invests davarande styrelseledamot Anna-Carin Elisa-
beth Telin var styrelseledamot och VD. Konsultarvodet uppgick till
cirka 66 KSEK. Konsulttjansten rérde enligt fakturan konsulttjanst i
samband med transaktionen avseende fastigheterna Bokbindaren
och Stamhdgen i Malmd. Konsultavtalet bedéms som marknads-
massigt.

Aktiedgarlan

SIG Invests dotterbolag Hassle Fastighets AB har ingatt ett lan
med Svenska Investeringsgruppen AB. Lanet var ett reverslan om
8 500 KSEK och skulle ha l6pt ut 26 augusti 2019, men ar férlangt
tillsvidare samt delamorterat. Pa kreditbeloppet utgar en arlig
rénta motsvarande statslanerantan fér november férgdende ar
plus 3 procentenheter. Lanet Idmnades i samband med att Hassle
Fastighets AB képte en fordran pa Tenox Holding AB av Svenska
Investeringsgruppen AB uppgaende till samma summa.



Aktiedgartillskott

Inga aktiedgartillskott har mottagits eller lamnats inom Deflamo
eller SIG Invest.

Tillstand

Efter forséljining av Deflamos befintliga verksamhet till Castellet
Bruk AB &r verksamheten, utéver bygglovstillstand, inte beroen-
de av sarskilda myndighetstillstand, godkénnanden eller 6vriga
licenser. Det féreligger inte och har inte heller férelegat nagra krav
eller anmarkningar fran myndigheter som avser forhallanden som
ar vasentliga for Deflamo och dess verksamhet.

Immateriella rattigheter

Efter forsaljningen av Deflamos befintliga verksamhet till Castellet
Bruk AB &r Bolaget inte beroende av nagon immateriell rattighet
for bedrivande av verksamheten och har inte vetskap om nagra
krav, meddelanden eller pastaenden att Bolaget gjort intrang i
immateriella réattigheter som dgs, innehas eller nyttjas av tredje
man.

Réattsliga forfaranden och skiljeférfa-
randen

Bolaget har under de senaste tolv manaderna inte varit part i
nagra rattsliga férfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive annu
icke avgjorda drenden eller sddana som Deflamo eller SIG Invest
ar medvetna om kan uppkomma) och som nyligen haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stéllning eller
|6nsamhet.

Handlingar in_fé')rliyad?__genom hénvis-
ning och tillgangliga f6r inspektion
Denna Bolagsbeskrivning bestar av, utéver féreliggande
dokument, féljande handlingar dér angivna sidor ar inférlivade
genom hanvisning:

e Deflamos arsredovisning for rakenskapséret 2018: Bolagets
resultatrakning (sid. 6), balansrakning (sid. 7-8), kassafléde-
sanalys (sid. 9), férvaltningsberéttelse (sid. 2-4), tillaggsupp-
lysningar och noter (sid. 10-16) och revisionsberéttelse (sid.
18-19).22

e Deflamos arsredovisning fér rakenskapsaret 2017: Bolagets
resultatrakning (sid. 8), balansrékning (sid. 9-10), kassafléde-
sanalys (sid. 11), férvaltningsberattelse (sid. 2-4), tillaggsupp-
lysningar och noter (sid. 12-19) och revisionsberéttelse (sid.
24-25).%

e Deflamos delérsrapport foér perioden 1 januari — 30 juni,
2019: Bolagets resultatrakning (sid. 3), balansrékning (sid. 3)
och kassaflédesanalys (sid. 4).*

e Deflamos delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni,
2018: Bolagets resultatrakning (sid. 4), balansrékning (sid. 4)
och kassaflédesanalys (sid. 5).%°

https://deflamo.com/wp-content/uploads/2019/08/Deflamo-Q2-2019.pdf

)
)
)
) https://deflamo.com/wp-content/uploads/2018/09/Deflamo-Rapport-2018-Q2.pdf
26) https:/siginvest.se/wp-content/uploads/SIG-Invest-AB-%C3%85RSREDOVISNING-2018..pdf
)
)
)

o SIG Invests arsredovisning for rakenskapsaret 2018: Bolagets
resultatrakning (sid. 7), balansrékning (sid. 8), kassaflodesa-
nalys (sid. 10), férvaltningsberéttelse (sid. 4-6), tillaggsupp-
lysningar och noter (sid. 15-33) och revisionsberéattelse (sid.
35-36).%

o SIG Invests arsredovisning for rakenskapsaret 2017: Bolagets
resultatrakning (sid. 7), balansrékning (sid. 8), kassaflédesa-
nalys (sid. 10), férvaltningsberéttelse (sid. 4-6), tillaggsupp-
lysningar och noter (sid. 15-34) och revisionsberéttelse (sid.
36-37).7

®  SIG Invests delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni,
2019: Bolagets resultatrékning (sid. 10), balansrakning (sid.
11) och kassaflédesanalys (sid. 13).2¢

e SIG Invests delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni,
2018: Bolagets resultatrakning (sid. 7), balansrékning (sid. 8)
och kassaflédesanalys (sid. 10).?

De delar av de finansiella rapporterna som inte inférlivats genom
hanvisning ar antingen inte relevanta fér en investerare eller
aterfinns pa annan plats i Bolagsbeskrivningen. Bolagets bolags-
ordning, denna Bolagsbeskrivning, arsredovisningarna och delars-
rapporterna som hénvisas till i denna Bolagsbeskrivning samt
annan av Bolaget offentliggjord information som hanvisas till i
denna Bolagsbeskrivning finns tillgéngliga i elektronisk form pa
Bolagets webbplats.

Bransch- och marknadsinformation

Denna Bolagsbeskrivning innehaller bransch- och marknadsinfor-
mation hanférlig till Bolagets verksamhet och den marknad som
Bolaget ar verksam pa. Om inte annat anges ar sadan information
baserad pa Bolagets analys av olika kéllor. Branschpublikationer
eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhal-
lits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten
och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget
har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garante-
ra korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som
finns i denna Bolagsbeskrivning och som har hamtats fran eller
harrér ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och
marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, foremal for
osékerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsférhal-
landen. Sadan information &r baserad pa marknadsundersokning-
ar, vilka i sin tur 8r baserade pa urval och subjektiva bedémningar,
daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transak-
tioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av
dem som utfér undersékningarna och respondenterna.

Bolaget tar inte nagot ansvar for riktigheten i ndgon bransch- eller
marknadsinformation som inkluderas i denna Bolagsbeskrivning.
Sadan information som kommer fran tredje man har atergivits
korrekt och, savitt Bolaget kan kanna till och férvissa sig om
genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av
berérd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett sétt som
skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

https://deflamo.com/wp-content/uploads/2019/04/DEFLAMO-2018-%C3%85rsredovisning-slutlig-inkl-revisionsber%C3%A4ttelse.pdf
https://deflamo.com/wp-content/uploads/2018/08/Deflamo-%C3%85rsredovisning-2017.pdf

https://siginvest.se/wp-content/uploads/SIG-Invest-AB-%C3%85RSREDOVISNING-2017.pdf
https://siginvest.se/wp-content/uploads/SIG-Invest-AB-del%C3%A5rsrapport-jan-juni-2019.pdf
https://siginvest.se/wp-content/uploads/SIG-Invest-AB-del%C3%A5rsrapport-jan-juni-2018.pdf
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Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa skatteregler som géller fér &gande av aktier i svenska bolag. Sammanfattningen baseras pa nu géllande
svensk lagstiftning och vénder sig, om inte annat anges, till aktiedgare som &r obegransat skattskyldiga i Sverige samt &r baserad
pé antagandet att aktien kvalificeras som marknadsnoterad enligt inkomstskattelagen. Sammanfattningen &r inte uttmmande och
omfattar till exempel inte situationer dér aktierna innehas av handelsbolag eller utgér lagertillgang i naringsverksamhet. Vidare
behandlas reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli
tilldmpliga da aktiedgare innehar aktier som &r néringsbetingade endast 6versiktligt. Inte heller behandlas de sérskilda regler som
géller for kvalificerade aktier i famanstéretag. Sammanfattningen omfattar inte heller aktier eller andra deldgarratter som férvaras
pé ett sa kallat investeringssparkonto (ISK) och som omfattas av sarskilda regler om schablonbeskattning. Icke beskrivna skattekon-
sekvenser kan uppkomma ocksa fér andra kategorier av aktiedgare, sasom investmentféretag, investeringsfonder och personer
som inte &r obegréansat skattskyldiga i Sverige. Beskattningen av varje enskild aktiedgare beror saledes pa aktiedgarens speciella
situation. Nedan férutsétter att dgaren &r den réttmétige dgaren till utdelning och inte innehar aktierna under sadana férhéllanden
att annan obehdrigen bereds férman vid beslut om inkomstskatt eller befrielse fran kupongskatt (den sa kallade bulvanregeln).
Innehavare av aktier rekommenderas att radgéra med skatteexpertis avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje

enskilt fall, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier
Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapitalinkomster
(sésom utdelning och kapitalvinst vid avyttring av aktier) i inkomst-
slaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent.
Kapitalvinst respektive kapitalférlust vid avyttring av marknadsno-
terade aktier och andra delagarratter berdknas normalt som skill-
naden mellan férséljningspriset, efter avdrag fér eventuella férsalj-
ningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (anskaffningsutgift ékad
med eventuella utgifter fér férbattring). Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort berédknas gemensamt med
tilldmpning av genomsnittsmetoden. Vid forséljning av marknads-
noterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt, enligt den sa
kallade schablonmetoden, bestdammas till 20 procent av f&rsalj-
ningspriset efter avdrag for férséljningsutgifter.

Aktiedgare som har erhallit sina aktier i Bolaget genom ett sa
kallat andelsbyte ska mottagna andelar anses vara av samma slag
och sort som andra andelar i det kdpande féretaget som sélja-
ren innehar under forutsattning att de mottagna andelarna ar
marknadsnoterade. Enligt Skatteverket far det omkostnadsbelopp
som ska foras 6ver till de mottagna andelarna inte beréknas enligt
schablonmetoden.

Kapitalférluster vid avyttring av marknadsnoterade aktier &r under
samma beskattningsar fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga
kapitalvinster pa andra marknadsnoterade aktier och deldgarrat-
ter férutom andelar i vardepappersfonder eller specialfonder som
endast innehaller svenska fordringsratter (rantefonder). Kapitalfor-
luster pa aktier eller andra deldgarratter som inte kan kvittas pa
detta satt far dras av med upp till 70 procent mot évriga inkomster
i inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges skattere-
duktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt fastighets-
skatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges
med 30 procent av den del av underskottet som inte Sverstiger
100 000 SEK och med 21 procent fér underskott darutéver. Under-
skott kan inte sparas till ett senare beskattningsar.
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Juridiska personer

Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet, med en skattesats om 21,4 procent fran och
med 1 januari 2019, och fran den 1 januari 2021 &r skattesatsen
20,6 procent, for alla inkomster, inklusive skattepliktiga kapitalvin-
ster och utdelningar. Berdkning av kapitalvinst respektive kapital-
forlust sker i huvudsak pa samma satt som har angivits ovan for
fysiska personer.

Sérskilda regler géller for naringsbetingade aktier. Kapitalvin-
ster pa sadana aktier 4r normalt skattefria och kapitalf6rluster
inte avdragsgilla. Vidare ar utdelning pa sadana aktier skattefri.
Marknadsnoterade aktier anses néaringsbetingade bland annat
om aktieinnehavet utgér en kapitaltillgdng hos investeraren och
innehavet antingen uppgar till minst tio (10) procent av rosterna
eller betingas av rorelse som bedrivs av dgarféretaget eller annat,
pa visst satt definierat, narstaende féretag. For att en kapitalvinst
ska vara skattefri och en kapitalférlust inte avdragsgill avseende
marknadsnoterade aktier férutsétts dven att aktierna varit narings-
betingade hos innehavaren under en sammanhéngande tid om
minst ett ar fére avyttringen.

For att en utdelning pa marknadsnoterade aktier ska vara skattefri
krévs att aktierna inte avyttras eller upphér vara naringsbetingade
inom ett ar fran det att aktien blivit néringsbetingad.

Avdrag for kapitalférluster pa aktier, medges i de fall avdraget inte
ar forbjudet enligt reglerna om néringsbetingade andelar, bara
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarrat-
ter. Sadana kapitalfrluster kan aven, om vissa villkor ar uppfyll-
da, kvittas mot kapitalvinster pa aktier och deldgarratter i bolag
inom samma koncern, under férutséttning att koncernbidragsratt
foreligger mellan bolagen. Kapitalférlust som inte har kunnat
utnyttjas ett visst beskattningsar, far sparas och dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under
efterféljande beskattningsar utan begrénsning i tiden.



Beskattning av utdelning

Utdelning pa aktier ar normalt skattepliktig. Fysiska personer och
dédsbon beskattas normalt i inkomstslaget kapital med en skatte-
sats om 30 procent. For fysiska personer bosatta i Sverige innehalls
normalt preliminarskatt avseende utdelning med 30 procent av
Euroclear eller, for férvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren. For
aktiebolag beskattas utdelning i inkomstslaget néringsverksamhet
med for narvarande 21,4 procent (se dock ovan under rubriken
“Beskattning vid avyttring av aktier”). Om aktierna utgor nérings-
betingade andelar géller dock sarskilda regler som kan medféra
skattefrihet, se ovan.

Aktleagare som &ar begransat skattskyl-
verig

Kapltalvmstbeskattmng

Innehavare av aktier som &r begransat skattskyldiga i Sverige och
vars innehav inte &r hanférligt till ett fast driftstalle i Sverige kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av sddana vérde-
papper. Innehavarna kan emellertid bli féremal for beskattning i
sin hemviststat. Enligt en sarskild skatteregel kan emellertid fysis-
ka personer som ar begréansat skattskyldiga i Sverige bli féremal
for svensk beskattning vid férséljning av vardepapper om de vid
nagot tillfalle under avyttringsaret eller nagot av de tio féregaende
kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sveri-
ge. Tillampligheten av denna regel kan begrénsas av skatteavtal
mellan Sverige och andra lander.

Skatt pa utdelning

For aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhéller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Skattesatsen &r 30 procent. Skattesatsen &r
dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal som Sverige har
ingatt med andra lander fér undvikande av dubbelbeskattning.
Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggér nedséttning av den
svenska skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstill-
fallet om erforderliga uppgifter om den utdelningsberattigade
foreligger. | Sverige verkstélls avdraget for kupongskatt normalt
av Euroclear Sweden, eller betréffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren. | de fall 30 procents kupongskatt innehallits
vid utbetalning till en person som har rétt att beskattas enligt en
lagre skattesats eller for mycket kupongskatt annars innehallits,
kan aterbetalning begéras hos Skatteverket fére utgangen av det
femte kalenderaret efter utdelningen. Kupongskatt uttas normalt
dven vid utbetalning frén ett svenskt aktiebolag i samband med
bland annat inlésen av aktier och aterkdp av egna aktier genom
ett férvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktiedgare eller
samtliga &gare till aktier av ett visst slag.
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Definitioner och ordlista

De begrepp som definieras nedan anvénds regelbundet i Bolagsbeskrivningen.

Begrepp Foérklaring

Avkastning pé eget kapital Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad Réntebarande skulder med avdrag fér kassa och bank, i férhallande till fastigheternas bokférda varde.
BOA Boarea.

Bolaget eller Deflamo Avser Deflamo AB (publ) (u.n.&. till Signatur Fastigheter AB (publ)), org.nr 556648-6204.
Bolagsbeskrivningen Avser féreliggande bolagsbeskrivning som uppréttats med anledning av det omvénda férvérvet mellan

Deflamo och SIG Invest avseende fortsatt listning pa Nasdaq First North Growth Market.

BTA Bruttoarea.
Driftnetto Totala intakter minus fastighetskostnader.
EPRA NAV Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per aktie med aterldaggning av réntederivat och

uppskjuten skatt avseende fastigheter.

Forvaltningsresultat Summan av driftnetto, férsaljnings- och administrationskostnader samt finansnetto.

K Avser tusen.

LOA Lokalarea.

M Avser miljoner.

Réntetackningsgrad Periodens resultat efter skatt med &terlaggning av skatt, orealiserade vardeférandringar finansiella

instrument, fastigheter och avvecklad verksamhet samt resultat fran férsaljningar och finansiella kostna-

der, i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad Réntebarande skulder i férhéllande till eget kapital vid érets slut.
Soliditet Eget kapital i férhallande till totalt kapital.
Overskottsgrad Driftnetto i férhallande till totala intékter.
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Adresser

Emittent
Deflamo AB (publ) (u.n.&. Signatur Fastigheter AB (publ)
Besoksadress:
Véstra Kajen 8
374 31 Karlshamn
Telefon: +46 (0)40-619 95 00

Malbola
SIG Invest AB ?publ)
Besoksadress:
Stjarnplan 3
216 18 Limhamn
Telefon: +46 (0)40-608 82 00

Certified Adviser
Mangold Fondkommission AB
Besoksadress:
Engelbrektsplan 2
114 34 Stockholm
Telefon: +46 (0)8-503 015 50

Ragivare till SIG Invest
ugment Partners AB
Besoksadress:
Birger Jarlsgatan 2
114 34 Stockholm
Telefon: +46 (0)8-505 65 172

Deflamos revisor
Mazars SET Revisionsbyra
Besoksadress:

Carlsgatan 6
211 20 Malmé
Telefon: +46 (0)40-614 25 00

SIG Invests revisor
KMPG AB
Besoksadress:

Nordenskitldsgatan 8
211 19 Malmoé
Telefon: +46 (0)40-355 211

Central viardepappersforvaltare
Euroclear Sweden AB
Postadress:

Box 191
101 23 Stockholm






