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Sammanfattning

Denna sammanfattning skall ses som en introduktion till detta memorandum. Varje beslut om att sparai
de vardepapper som erbjuds av Kareby Finans AB (publ), ”"Bolaget” skall grunda sig pa en bedomning av
memorandumet i sin helhet. Uttalanden i detta memorandum speglar styrelsens bedomning av hur




VD har ordet

Baste investerare

Kareby Finans och Karebykoncernen gar snart in i
koncernens attonde verksamhetsar. Vi har under
dessa ar byggt upp flera verksamhetsgrenar dar
huvudfokus ar fastighetsbranschen och fran 2020 i
kombination med finansiella tjanster.

Fastighetssidan har vaxt genom organisk tillvaxt
och vi har under aren uppfort tva fastigheter i egen
regi samt forvarvat en. Inriktningen ar fastigheter
for uppstallning och underhall av bussar som utfor
transporter at stat och kommun da detta ar stabila
och svarflyttade verksamheter med langa avtal. Tva
av fastigheterna ar ”s4 kallat” elektrifierade med
laddinfrastruktur for elbussar.

sakerheter. Vi ar har i dag arliga ranteintakter pa
1 200 tkr genererade fran eget kapital. Tillvaxten
har bromsats av tillgdngen pa kapital och vi ar
stolta Over att fram till dags datum inte ha nagra
konstaterade kreditforluster.

Med lagre rantenivaer ser vi att efterfragan pa
kapital for investeringar kommer oka under
kommande ar samt att antalet transaktioner
inom fastighets och bolagssektorn kommer oka
och 6ppna for goda mojligheter for den som star
redo.

Styrelsen i Kareby Finans har darfor beslutat att
erbjuda allmanheten att vara med och investera
genom att emittera en ettarig ranteobligation
med fast arsranta om 10% och kvartalsvis
utbetalning av ranta i forskott.

Vivalkomnar dig att vara med och
investera! ==




Inbjudan till teckning av ranteobligation

Styrelsen i Kareby Finans AB (publ) har beslutat att genomfdora ett obligationslan om hogst 10 000 000
kronor med teckningsperiod 1 november till 30 december. Vid full teckning erhaller bolaget likvida medel
om cirka 10 miljoner kronor.

Detta memorandum har uppréattats av styrelsen for Kareby Finans AB (publ) som svarar for innehallet.
Styrelsen forsakrar harmed att uppgifterna 6verensstammer med faktiska forhallandena och att inget av
vasentlig betydelse ar utelamnat. Inkommen likvid vid utgivande av denna ranteobligation skall anvandas
till fortsatt expansion av bolaget.

Kungalv, Oktober 2025

Kareby Finans AB (publ)




Erbjudandet i sammandrag

OBLIGATIONSLAN 20252026001

Typ av vardepapper Ranteobligation
Teckningsposter om 10.000 kr courtage utgar ej
Teckningsperiod 1 Nov-30 Dec 2025
Lanebelopp 10.000.000 kr

Loptid 1ar

Arlig ranta 10%

Aterbetalningsdag 30 december 2026

Rénta loper fran och med Registrerad inbetalning
Utbetalning av ranta Kvartalsvis med forsta

betalning 1 januari 2025

Garanti Betalningsgaranti fran moderbolaget
Karebybolagen Holding AB

Obligationen administreras av bolaget




Varfor spara i en ranteobligation?

Obligationer ar generellt forknippade med en lagre risk
an aktier, samtidigt som de kan erbjuda en battre
avkastning an traditionellt sparande pa bankkonto. Till
skillnad mot aktier, vars varden ar forknippade med
hur bolagen presterar for att mota sina finansiella mal,
sa ar obligationer enbart exponerade mot bolagens
mojlighet att mota utlovade ranteutbetalningar samt
aterbetalning av ldnens nominella belopp vid
periodens slut (kreditrisk).

| radande marknadsklimat har manga som handlar pa
borsen straffats av dalande varderingar, samtidigt med
snabbt stigande inflation gor kontanta sparmedel
mindre vardefulla. Med andra ord har kostnader for att
inte investera stigit avsevart, samtidigt som det ar
betydligt svarare att fa avkastning pa investeringar.
Darfor kan obligationer som sparform vara attraktivt for
den som vill ha hogre avkastning pa sitt sparande utan

Skal att spara i Kareby Finans obligation
» Kareby Finans och Karebybolagen ar en

familjeagd fastighets- och finans-koncern
vars vision ar skapa stabil avkastning i
fastighter och darigenom kunna investera
och finansiera mindre och medelstora
svenska foretag och pa sa vis hjalpa Sverige
att fa fram nya starka bolag och nya
arbetstillfallen.

Karebykoncernen med Kareby Finans har en
justerad soliditet om drygt 33% med hansyn
tagen till fastighetsvarderingar per 2024-12.

Du far en betydligt hogre avkastning an pa
ett konventionellt sparkonto.

Obligationerna ar efterstallda med
betalningsgarantier fran Karebybolagen



Framtiden

Bolaget ser en 6kad efterfrdgan inom de tva
fokusomradena fastigheter och finans de
kommande aren. En sjunkande ranta okar viljan till
investeringar vilket 6ppnar tillfallen for nya
fastighetsprojekt samt att efterfragan pa kapital
okar.

Ett aktivt arbete sker loOpande med att lokalisera nya
fastighetsprojekt med fokus pa uppstallning av
bussar. | de storre och medelstora svenska
stadderna satsas kontinuerligt pa att utoka och
modernisera kollektivtrafiken bade i storlek och
miljopaverkan. Detta 6kar behovet av
uppstallningsplatser och inte minst
uppstallningsplatser med mojlighet till laddning av
elbussar. Styrelsens stora erfarenhet och
kontaktnat inom persontransporter gor bolaget till
en attraktiv samarbetspartner i denna typ av
rojekt.

Vidare far bolaget l6pande forfragningar inom
finans/investeringar. Dessa utvarderas
lopande av kredit- och investerings-
kommittén. For finansiering utvarderas de
sakerheter en lantagare erbjuder och
mojligheten till aterbetalning. For investeringar
utvarderas risken stalld mot forvantad mojlig
vardeokning over en femars period.

Sammantaget ser bolagets styrelse positivt pa
den framtida utvecklingen och mojligheten att
syselssatta ett okat kapital med god
avkastning pa tre till fem ars sikt.




Vision Samarbetspartners

Kareby Finans och Karebybolagen har en klar vision Kareby Finans och Karebybolagen samarbetar med
om att Oka antalet forvaltade fastigheter inom olika banker, investmentbolag och flertalet andra
bolagets nisch och att finansiera / investera i aktorer sa som trafikhuvudman, bussbolag och
mindre och medelstora svenska foretag for att natverk for att finna nya projekt.

skapa avkastning och starka den svenska

arbetsmarknaden.

Finansiering av bolagets fortsatta verksamhet

Den framtida finansieringen av bolaget och koncernens verksamheter planeras framst besta av:

e Obligationer » Avkastning pa investeringar nar kommittén

. lutar om att ttra ett projekt
« Overskottslikviditet beslutar om att avyttra ett proje

» Korta och langa agartillskott fran agaren




Koncernstruktur

Karebybolagen Holding AB
559174-0153

100%
Fastigheten Stenungsund
Doterod 1:71 AB
559197-4166

100%
Kareby Finans AB (publ)
559264-4016

Bolagsstyrning

Styrelse

#

Kredit- och investerings- kommittén —

51%
Busshjalpen i Goteborg AB
556886-2337

51%
Lundwall Travel AB
556638-2775




Styrelse & ledning

Kareby Finans och Karebykoncernens styrelse
bestar av tre styrelseledamoter. Kredit- och
investerings- kommittén skall besta av tre personer
och beslutar om alla krediter och investeringar
genom majoritetsomrostning.

VD:n ar ansvarig for den dagliga verksamheten med
att kontrollera koncernens krediter och
investeringsprojekt samt rapportera till styrelsen.
Darutover arbetar VD med forbereda
beslutsunderlag till kredit- och investerings-
kommittén och ingar dven i denna.

Bolagets revisorer Tobias Mansby och Fredrik Lindh
pa Real Strategi ansvarar for att granska bolagets
redovisning och arsredovisning.

Christer Eriksson
VD & Styrelseledamot

Serieentreprenor som startade sitt forsta
bolag inom IT 1997 och har sedan dess
drivit och varit engagerad i flertalet bolag
inom IT, resor och persontransporter.

Elizabeth Eriksson
Styrelseordférande

Utbildad inom ekonomi och
marknadsforing vid Goteborgs Universitet
och Orebro Universitetsamt TRAC
utdbildad inom resor och acrediterat IATA
agent. Tidigare VD for Resekompanieti
Kungalv och numera utover
styrelseuppdrag vVD for
Bussbokningskoncernen med en
omsattning pa drygt 200 miljoner.

Ulrika Johansson
Styrelseledamot

Utbildad inom turism med ett langt CV fran
Pressresor via olika reseforetag till att i dag




Villkor och anvisningar

Allmant

| september 2025 beslutade styrelsen i Kareby Finans
AB (publ) att utge ett Obligationslan denominerat i
svenska kronor om 10 MSEK med 2 januari 2025 som
utgivningsdag. Obligationslanets maximala belopp
som omfattas av detta Memorandum uppgar till 10
MSEK.

Emissionskurs

Obligationerna emitterade under Erbjudandet ges ut
tillen kurs om nominellt 10 000 SEK per Obligation.
Minsta teckningspost under Obligationslanet ar 1
Obligation och darefter i multiplar om 10 000 SEK
(motsvarande en (1) Obligation). Lanet forfaller till
betalning den 30 december 2026. Lanet l6per med
arlig fast ranta om 10 % och rantan utbetalas
kvartalsvis i forskott. Fullstandiga obligationsvillkor
finns att rekvirera hos Bolaget samt pa
karebyfinans.se. Inget courtage utgar.

Teckningsperiod

Teckningsperioden loper mellan den 1 november till
och med den 30 december 2025. Bolagets styrelse
ager ratt att forlanga teckningsperioden.

Anmalan om teckning

Anmalan om teckning av Obligationer ska ske genom
att korrekt ifylld anmalningssedel skickas eller lamnas
enligt nedan:

Anmalan om teckning ska ske till bolaget. Sddan
anmalan ska vara bolaget tillhanda senast klockan
15:00 den 30 december 2025. Anmalningssedelifylles
pa bolagets webbplats https://karebyfinans.se.
Darefter skickas bekraftelse per epost for signering
med BankID

Endast en anmalningssedel per person kommer att
beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast inkomna
anmalningssedeln att beaktas. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas
utan avseende. Inga tillagg eller andringar far goras i
den pa anmalan fortrycka texten.

Observera att anmalan ar bindande.



https://karebyfinans.se/

Om teckning avser ett belopp som overstiger 15 000
EUR skall en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling samt
likvidgranskningsblankett medfolja for att
anmalningssedeln ska vara giltig. For juridisk
person skall alltid vidimerad kopia pa
firmatecknares behorighetshandling samt ett
aktuellt registreringsbevis som styrker
firmateckning medfolja. Likvidgranskningsblankett
skickas per epost efter anmalan.

Tilldelning

Beslut om tilldelning fattas av Bolagets styrelse
under teckningsperioden. Vid overteckning kan
tilldelning komma att utebli eller ske med ett lagre
antal poster an vad anmalningssedeln avsag, varvid
tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval. | samband med
tilldelning skickas avrakningsnota ut till de som
erhallit tilldelning. Utfallet av Erbjudandet kommer
att offentliggoras pa Bolagets hemsida omkring en
vecka efter teckningsperiodens utgang.

Betalning

Betalning ska ske enligt instruktion pa
avrakningsnotan som sands ut till de som erhallit
tilldelning Betalning ska erlaggas senast tre (3)
bankdagar efter utfardandet av avrakningsnotan.

Leverans av vardepapper

Leverans av obligationer sker i samband med att
bolaget erhallit betalning for respektive tecknare.

Obligationsnummer 20252026001
Agarstruktur

Kareby Finans AB (publ) har en aktieagare,
Karebybolagen Holding AB. Karebybolagen Holding
AB ags av Christer Eriksson.

Antalet aktier i bolaget ar 500 000 st.




Finansiell information

Flerarsoversikt (tkr)

2021 2022 2023 2024
Nettoomsattning 6 162 486 kr 31 508 551 kr 21927 131 kr 19028 615 kr
Resultat efter 117 321 kr 2 643 943 kr 372 362 kr -638 329
finansiella
Soliditet 14,4% 21,5% 33,5% 33,5%




Koncernens resultatrakning (tkr)

2021-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2024-12-31
Rorelseintakter 6 162 486 kr 31508 551 kr 21927 131 kr 19 028 615 kr
Handelsvaror / Ravaror -1687 817 kr -20 824 091 kr -10 660 765 kr -7 373997 kr
Ovriga ext. kostnader -1 821 724 kr -3091 583 kr -5 485 458 kr -5 868 354 kr
Personalkostnader -539 422 kr -617 573 kr -1 094 240 kr -1 455 938 kr
Avskrivningar -711 341 -1 576 886 kr -2578 461 kr -3367 772 kr
Summa kostnader -4 760 304 kr -26 110 132 kr -19 818 925 kr -18 066 061 kr
Rorelseresultat +1 402 183 kr +5 393 419 kr +2 108 107 kr +962 554 kr
Rantekostnader -1 248 862 kr -800 218 kr -1 565218 kr -1 600 883 kr
Resultat efter finansiella +117 321 kr +4593 201 kr +542 988 kr -638 329 kr
kostnader
Bokslutsdisposioner -120 000 kr -1519 434 kr -42 150 kr 328 746 kr
Skatt pa arets resultat -2 949 kr -429 824 kr -128 476 kr -13 549 kr
Arets resultat -5 628 kr +2 643 943 kr +372 362 kr -323 132 kr




Koncernens balansrakning tillgangar (tkr)

Byggnader och mark

2021-12-31

18 194 135 kr

2022-12-31

18 284 125 kr

2023-12-31

17 961 202 kr

2024-12-31

41 372 851 kr

Inventarier 5869 138 kr 5339 283 kr 8 636 229 kr 6 786 962 kr
Pagaende nyanlaggningar 0 kr 3062 975 kr 4061 034 kr 5446 372 kr
*Ej bokforda dvervarden 8576 197 kr 8672 858 kr 24 269 519 kr 0 kr
Summa anlaggninstillg. 32639470 kr 35 359 241 kr 54 927 984 kr 53 606 185 kr
Kundfordringar 161 949 kr 971917 kr 3116 140 kr 1328672 kr
Ovriga fordringar 456 242 kr 3632480 kr 94 520 kr 9481 634 kr
Férubet/Upplupna kst. 834 137 kr 991 028 kr 1194 897 kr 1432 455 kr
Kassa & Bank 577 386 kr 562 493 kr 717 058 kr 1136 409 kr
Summa omsattningstillg. 2029714 kr 6 157 918 kr 5122 615 kr 13379170 kr
Summa tillgangar 34 669 184 kr 41517 159 kr 60 050 599 kr 66 985 355 kr




Koncernens balansrakning eget kapital och skulder (tkr)

2021-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2024-12-31
Aktiekapital 50 000 kr 50 000 kr 50 000 kr 50 000 kr
Fritt eget kapital 1292601 kr 3936 162 kr 4053529 kr 22 361 746 kr
Summa eget kapital 1342601 kr 3986 162 kr 4103 529 kr 22411 746 kr
Obeskattade reserver 270 854 kr 1790 588 kr 1832738 kr 1503 992 kr
Ej bokforda 6vervarden 4314 880 kr 4413612 kr 18 365 275 kr 0 kr
Ovriga skulder kreditinst. 15 442 541 kr 16 244 401 kr 24712732 kr 22 591 281 kr
Ovriga skulder 7 832 093 kr 7 857 454 kr 3050 362 kr 11718 879 kr
Summa langa skulder 23274634 kr 24 101 855 kr 27 763 094 kr 34 310 160 kr




Koncernens balansrakning eget kapital och skulder (tkr)

Ovriga skulder kreditinst 1835 241 kr 1 399 605 kr 3 559 583 kr 2339576 kr
Leverantorsskulder 876 755 kr 2 468 489 kr 2162243 kr 2009 319 kr
Skatteskulder 144 451 kr 378 530 kr 368 099 kr 0 kr
Ovriga skulder 1934 548 kr 2159 704 kr 1432589 kr 3869921 kr
Férubet/Upplupna kst. 673 220 kr 818 614 kr 463 449 kr 540 641 kr
Summa korta skulder 5464 215 kr 7 224 942 kr 7 985 963 kr 8 759 458 kr
Summa eget kapital & skulder 34 669 184 kr 41517 159 kr 60 050 599 kr 66 985 355 kr




Ovrig information

Kapitalbehov

Likviden fran den i detta memorandum beskrivna
obligationen ska primart anvandas till expansion av
bolaget och Karebykoncernen inom dess tva
verksamhetsomraden fastigheter och finansiella
tjanster.

Handeli obligationen

Bolaget har inte for avsikt att notera obligationen i
nulaget. Styrelsen kommer dock fortlopande
utvardera i fall investerarna som tecknat sig for
obligationer i bolaget vill att obligationen ska
noteras och i sa fall starta upp en sadan process.

Fortidsinlosen

Bolaget ager ratt att fortidsinlosa hela
obligationslanet under loptiden. Ackumulerad ranta
kommer da att utbetalas tillsammans med
lAnebeloppet.




Riskfaktorer

Obligationslan kan innehalla faktorer som medfor sarskild risk for innehavare. Obligationer loper med en,
relativt sett, hog ranta, vilket anses vara en kompensation for den relativt sett hogre risk innehavare bar
jamfort med sparande i t.ex. statsobligationer. Nedan beskrivs ett urval av risker som investerare bor kanna
tillinnan investeringsbeslutet fattas.

Rinterisk Kreditrisk

Bolagets huvudsakliga finansiering sker genom Obligationer medfor en kreditrisk for innehavare av
utfardande av obligationer med en pa férhand obligationer. Mojlighet att erhalla betalning under
faststalld ranta. Ranterisken ar definierad som risken Obligationens villkor ar darfor beroende av Bolagets
for forandringar i rantelaget pa ld&nemedel och ar i formaga att infria betalningsatagande, vilket i sin tur
kortfattad mening beroende av makroekonomiska ar beroende av Koncernens finansiella stallning.

faktorer sdsom inflationstakt. Initialt har det inte
planerats nagon listning av obligationerna som
omfattas av detta erbjudande, varfor ranterisken inte
bedoms vara av signifikant betydelse.

Likviditetsrisk

Obligationerna som omfattas av erbjudandet ar i forsta
hand inte planerade att listas pa en marknadsplats.
Detta medfor att om man vill avyttra sitt innehav fore




Bolagsordning

1 Firma
Bolagets firma ar Kareby Finans AB (publ).

2 Styrelsens site
Styrelsen har sitt sate i Kungalv.

3 Verksamhet

Bolaget ska driva verksamhet bestdende av kreditgivning till foretag/juridiska
personer samt handel och férvaltning av vardepapper och fastigheter samt
darmed férenlig verksamhet.

4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor.

5 Aktier

A Avstamningsforbehall

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstdmningsdagen ar inford i
aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument eller den som ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18
§ forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behorig att utéva de
rattigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

B Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier ska vara lagst 500 000 stycken och hégst 2 000 000 stycken.

Aktier kan ges ut i tva serier, A- och B-aktier. A- och B-aktier far emitteras till

(Y () hrOocan ~ ~ O A N a1l = A= A MmMaoadtro

C Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission
har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna pa sa vis,

Att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av samma slag,

Att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berattigade aktieagarna
ska erbjudas samtliga aktieagare samt

Att om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistnamnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut ger och i den man detta
inte kan ske genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission
av endast ett aktieslag har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna i
forhallande till det antal aktier som de forut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut
teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretrddesratt att teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
kan komma att nytecknas pa grund av optionsratten eller bytas mot
konvertiblerna.

6 Styrelse
Styrelsen bestar av 3 — 10 ledamoter med hogst 10 suppleanter. Den véljes
arligen pa arsstdmman for tiden intill dess nasta arsstdmma hallits.

7 Revisorer




8 Kallelse

Kallelse till bolagstamma samt till extra bolagsstamma dar frdgan om andring
av bolagsordning kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fére stamman.

Kallelse ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillganglig pa Bolagets hemsida. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Industri. | det fall det kravs enligt lag ska kallelse dven
ske genom brev med posten till aktieagarna med ratt att delta vid stamman
och vars postadress ar kand for bolaget.

9 Bolagsstamma
Arsstdmma halles arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets utgang.
Pa arsstamman ska foljande arenden forekomma.

1) Val av ordforande vid stamman

2) Upprattande av godkdnnande av rostlangd

3) Godkannande av dagordning

4) Val av en eller tva protokolljusterare

5) Prévning av om stamman blivit behorigen sammankallad

6) Foredragning av framlagd arsredovisning och eventuell revisionsberattelse
samt i forekommande fall koncernredovisning och eventuell
koncernrevisionsberattelse.

7) Beslut om:

7a) faststallande av resultatrakning och balansrakning samt i forekommande
fall koncernresultatrakning och koncernbalansrakning.

7b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen

7c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande direktor nar saddan
forekommer

8) Faststallande av styrelse- och eventuella revisorsarvoden

9) Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt eventuella
revisorssuppleanter

10) Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller

Vid bolagsstamma ma envar réstberattigad rosta for hela antalet av honom
agda och foretradda aktier, utan begransning av rostetalet.

10 Rdkenskapsar
Rakenskapsar ar 0101-1231.




Emmitent

Kareby Finans AB (publ)
Rattgatan 5
442 40 Kungalv

Tel 010-188 86 00

Epost info@karebyfinans.se
Hemsida https://karebyfinans.se
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