® GRUNDINGEN =2

Tfn: 031-13 25 36

F Q TI I I ET Q B E-mail: info@grundingenfastighets.se
S G S Web: www.grundingenfastighets.se

-

Pl iy 3
e T T T

o i A o i

: e |.--.._._' .?k:l.\:_}‘; y "‘r 'i}. '-'?-1:' a __ =

g

=g

e

= i :-"‘L’I“ir"ﬁ -;'U:".‘i -?j:'-:. et

INBJUDAN

till teckning av aktier i Grundingen Fastighets AB

Informationsmemorandum

FORSTA TECKNINGSDAG SISTATECKNINGSDAG
6/11/2019 20/11/2019




Detta informationsmemorandum ("Memorandumet”)

har uppréttats av styrelsen i Grundingen Fastighets AB
(“Grundingen” eller “Bolaget”), med organisationsnummer
559107-0049, med anledning av att Bolagets styrelse har
beslutat om nyemission av aktier som erbjuds till allmanheten
i Sverige ("Erbjudandet”). Med ‘Eminova’ avses Eminova
Fondkommission AB, med organisationsnummer 556889-
7887. Med 'Euroclear’ avses Euroclear Sweden AB, med
organisationsnummer 556112-8074.

Memorandumet ar framtaget med anledning av Erbjudandet
och ska ses som ett komplement till sddan information

som Bolaget har offentliggjort som bland annat Bolagets
arsredovisningar, kvartalsrapporter samt pressmeddelanden
och inte som ett enskilt beslutsunderlag for en investering i
Erbjudandet. Tvist rérande innehallet i detta Memorandum
eller dirmed sammanhangande rattsférhallanden skall avgoras
av svensk domstol exklusivt.

UNDANTAG FRAN PROSPEKTSKYLDIGHET
Memorandumet utgor inget prospekt i enlighet med

vad som definieras i bestdammelserna i 2 kap. lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHF"),
Europaparlamentets och Radets direktiv 2003/71/EG
("Prospektdirektivet”) och EU kommissionens férordning
(EG) nr. 809/2004 och har varken granskats, registrerats eller
godkants av Finansinspektionen. Erbjudandet riktas endast i
Sverige. Memorandumet, eller i 6vrigt till Memorandumet
hanforligt material, far ej distribueras eller publiceras i ndgon
jurisdiktion annat an i enlighet med géllande lagar och regler.
Mottagaren av Memorandumet ar skyldig att informera sig
om och folja dessa restriktioner, och far inte publicera eller
distribuera Memorandumet i strid med tillampliga lagar och
regler. Atgarder i strid med dessa restriktioner kan utgéra
brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

LEGALA RESTRIKTIONER

Aktierna i Grundingen har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt United States Securities Act fran
1933 i dess nuvarande lydelse (“U.S. Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan
jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, sédljas eller pa
annat satt 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA,

forutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en
transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i U.S.
Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen
i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna

i Grundingen har varken godkants eller underkants av
amerikanska Securities and Exchange Commission, ndgon
delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet

i USA. Inte heller har ndgon sadan myndighet bedomt

eller uttalat sig om riktigheten eller tillforlitligheten av
Memorandumet. Att pasta motsatsen &r en brottslig handling
i USA.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Memorandumet innehaller vissa framatriktade uttalanden
och asikter. Framatriktade uttalanden ar uttalanden som
inte relaterar till historiska fakta och handelser och sadana
uttalanden och asikter som ror framtiden och som, till
exempel, innehaller formuleringar som “tror”, "berdknar”,
"forutser”, "forvantar’, "antar’, "prognostiserar’, "avser’,
"skulle kunna’, "kommer att’, "bor’", "borde’, "enligt
uppskattningar”, “har asikten’, "kan’, “planerar’, potentiell’,
"forutsdger”, "planlagger’, “savitt kant” eller liknande
uttryck, dar avsikten ar att identifiera ett uttalande som
framatriktat. Detta galler, framférallt, uttalanden och asikter
i Memorandumet som behandlar kommande ekonomisk
avkastning, planer och férvantningar for Bolagets verksamhet
och styrning, framtida tillvéxt och I6nsamhet samt den
generella ekonomiska och juridiska miljon och andra

fragestallningar som ror Bolaget.

"o

Framatriktade uttalanden baseras pa berdkningar och
antaganden som gors pa grundval av vad Bolaget kdnner

till per dagen for Memorandumet. Sddana framatriktade
uttalanden paverkas av risker, osdakerheter och andra faktorer
som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets
kassaflode, finansiella stallning och rorelseresultat, kommer
att skilja sig fran resultaten, eller kommer inte att uppfylla

de férvantningar som uttryckligen eller underférstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller visar sig vara
mindre gynnsamma an resultaten som uttryckligen eller
underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden.
P& motsvarande satt bor potentiella investerare inte satta
orimligt hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de

2 www.grundingenfastighets.se



rekommenderas starkt att Ilasa Memorandumet i sin helhet.
Bolaget kan inte ldmna garantier for den framtida riktigheten
hos de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda
utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Efter dagen for publiceringen av Memorandumet kommer
Bolaget inte, om det inte foreskrivs enligt lag, att uppdatera
framatriktade uttalanden eller anpassa dessa framatriktade
uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Memorandumet innehaller information om Bolagets
geografiska marknader och produktmarknader,
marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstallning och
annan marknadsinformation hanférlig till Grundingens
verksamhet och marknad. Om inte annat anges &dr sadan
information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor,
déribland statistik och information fran externa bransch- eller
marknadsrapporter, marknadsundersdkningar, offentligt
tillganglig information samt kommersiella publikationer.
Bransch- och marknadspublikationer anger generellt att
informationen i publikationen har erhallits fran kallor

som beddms vara tillforlitliga, men att korrektheten och
fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras.

Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor

inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation

som finns i Memorandumet och som har hdmtats fran eller
harror ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation
och marknadsstatistik &r till sin natur framatblickande,
foremal for osdkerhet, kan komma att tolkas subjektivt

och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller framtida
marknadsférhdllanden. Sddan information och statistik

ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka i sin tur

ar baserade pa urval och subjektiva tolkningar och
beddémningar, daribland bedémningar om vilken typ av
produkter och transaktioner som borde omfattas av den
relevanta marknaden, bade av de som utfor undersékningarna
och respondenterna.

Innehallet pa Bolagets webbplats eller webbplatser som tillhor
tredje part och som hanvisas till hdri utgor inte en del av
Memorandumet.

VIKTIG INFORMATION

TILLGANGLIGHET

Foreliggande Memorandum och de handlingar som
inforlivats genom hanvisning kommer under dokumentets
giltighetstid att finnas tillgéngliga i elektronisk form pa
Bolagets hemsida: https://grundingenfastighets.se/.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Detta memorandum skall ldsas tillsammans med resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter, kassaflodesanalyser
och, i forekommande fall, revisionsberéttelser ur féljande av
Bolaget tidigare avlamnade rapporter, vilka inforlivas genom
héanvisning. De handlingar som inforlivas genom hénvisning
ar:

Reviderad arsredovisning for verksamhetsaret 2017.
Reviderad arsredovisning for verksamhetsaret 2018.
Delarsrapport avseende perioden 1 januari 2019 - 30 juni
2019 med jamforelsesiffror avseende rékenskapsaret 2018,
reviderat.

Handlingarna finns tillgdngliga pa Bolagets hemsida: https://
grundingenfastighets.se/

Mindre differenser foéranledda av avrundningar forekommer i
vissa delar av de finansiella uppstallningarna.

REVISORSGRANSKNING

Utover vad som framgar ovan avseende historisk finansiell
information som inférlivats genom hanvisning har ingen
information i detta memorandum granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION
De siffror som redovisas i Memorandumet har, i vissa fall,
avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis tabellerna
i Memorandumet. Alla finansiella belopp anges i svenska
kronor ("SEK”) om inte annat anges. Med "KSEK" avses tusen
svenska kronor och med "MSEK” avses miljoner svenska
kronor. Finansiell information i Memorandumet som ror
Bolaget och som inte ingar i den reviderade informationen
eller har granskats av Bolagets revisor enligt vad som anges
har, hdrstammar fran Bolagets internredovisning och
rapporteringssystem.
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VILLKOR

| SAMMANDRAG

FORETRADESRATT

For varje befintlig aktie som innehas pd avstamningsdagen den 4 november 2019
erhalls tre (3) teckningsratter. Atta (8) teckningsratter berattigar till teckning av
en (1) ny aktie. | den utstrackning de nya aktierna inte tecknas med foretradesratt
ska dessa erbjudas samtliga aktieagare och andra investerare till teckning.

OVRIGA VILLKOR

Emissionskurs: 0,20 SEK per aktie. Courtage utgar ej.
Emissionsbelopp: ca 24,5 MSEK fore emissionskostnader
Teckningsforbindelser: upp till 18,35 procent av det totala emissionsbeloppet
Antal nyemitterade aktier: hogst 122 721 251 stycken

Avstamningsdag: 4 november 2019

Teckningstid: 6 nov — 20 nov 2019

Likviddag vid teckning

utan foretrade: Enligt anvisningar pa avrakningsnota

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB




RISK

-AKTOR

En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper ar alltid forenat med risk. Ett antal faktorer
utanfér Grundingens kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom
eget agerande, kan komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning, vilket kan medféra att vardet pa Bolagets aktier minskar och att en aktiedgare kan forlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Vid en bedémning av Grundingens framtida utveckling

ar det darfor av vikt att vid sidan om mojligheter till positiv utveckling dven beakta riskerna i
Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skél inte beskrivas i detta avsnitt, varfér
en samlad utvardering dven maste innefatta 6vrig information i detta Memorandum samt en allman
omvarldsbedémning. Nedan beskrivs de risker och osakerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse for
Grundingens framtida utveckling. Riskerna ar ej rangordnade och listan skall inte betraktas som
fullstandig. Ytterligare risker och osakerhetsfaktorer som Bolaget annu inte identifierat kan ocksa
komma att utvecklas till faktorer som kan pdverka Bolagets verksamhet och framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL
VERKSAMHETEN

FASTIGHETSUTVECKLING

Tillsammans med projektutvecklingsbolaget
AB Lejonstaden utvecklar Grundingen
fastighetsprojekt som omfattar bade smahus
och flerbostadshus med lagenheter i saval
hyresrattsform som bostadsrattsform.

Storre projekt kan innefatta betydande
investeringar, vilket kan leda till en 6kad

kreditrisk om hyresgaster inte klarar av att

uppfylla sina forpliktelser att betala hyra och
Bolaget inte kan hitta andra hyresgaster for de
aktuella lokalerna, eller om efterfragan eller

priset pa fastigheter generellt férandras under
projektets gang. Dessutom kan projekt férsenas
eller fordyras, vilket kan resultera i 0kade
kostnader eller minskade intdkter. Darutéver kan
projektrelaterade problem i samband med Bolagets
utvecklingsprojekt innebara att ledningens
uppmarksamhet avleds fran Grundingens
befintliga verksamhet, men ocksa 6kade kostnader

som kanske inte gar att fa ersattning eller
kompensation for. Om nagon av de ovan ndmnda
riskerna skulle materialiseras skulle det kunna fa
en vasentlig negativ inverkan pa Grundingens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

MAKROEKONOMISKA FAKTORER
Grundingens verksamhetsinriktning gor att
Bolaget paverkas av saval makroekonomiska
faktorer som utvecklingen pa de lokala
fastighetsmarknaderna, omstandigheter

som ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa
faktorer innefattar, men ar inte begransade

till, tillvaxten i bruttonationalprodukt (BNP),
inflation, rantenivaer, befolkningstillvaxt

och sysselsattningsgrad. Trender i de
makroekonomiska forutsattningarna pa den
svenska marknaden paverkar Bolagets resultat
genom att paverka efterfragan pa fastigheter
och darmed Bolagets framtida uthyrningsgrad,
hyresnivaer, marknadsvardet av tillgdngar samt
tillgangen till och kostnaden for, finansiering,
vilket kan paverka Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.
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GEOGRAFISKA RISKER

Grundingen verkar pa den svenska
fastighetsmarknaden. Aven inom den svenska
marknaden kan skillnader mellan olika regioner
leda till skillnader mellan de ekonomiska
forutsattningarna pa de regionala fastighets- och
hyresmarknaderna. Foljaktligen kan ekonomiska
nedgangar eller fluktuationer fa olika effekter
inom Bolagets olika marknadsomraden. En
nedgdng eller svangning i tillvaxt pa de lokala
marknaderna ddr Bolaget ar verksamt kan
paverka, bland annat, hyresnivaer vilket kan

fa negativ inverkan pd Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Aven efterfrdgan
pa Bolagets fastigheter kan minska pa de flesta,
eller samtliga, geografiska marknader, vilket kan
medféra en vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER
Verksamheten dr beroende av férmagan att
rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade
medarbetare. Det foreligger alltid risk att

Bolaget inte kan erbjuda alla nyckelpersoner
tillfredstallande villkor gentemot den konkurrens
som finns fran andra bolag i branschen eller
narstdende branscher. Om nyckelpersoner lamnar
eller inte kan anstéllas i Bolaget kan det fa negativ
inverkan pa verksamheten.

MILJORISK

Fastighetsutveckling medfor miljopaverkan.
Enligt lag galler att den som bedrivit en
verksamhet som medfort fororening dven

ar ansvarig for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta

RISKFAKTORER

erforderlig efterbehandling av fororenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten, och som

vid forvarvet kant till eller borde ha upptackt
fororeningarna ansvarig. Det finns sdledes en risk
att krav under vissa forutsattningar kan komma
att riktas mot Bolaget for utredningsatgarder vid
misstanke om fororening i mark, vattenomrade
eller grundvatten, eller for efterbehandling eller
marksanering vid forekomst av férorening i mark,
vattenomrdde eller grundvatten, for att stalla
fastigheten i sddant skick som féljer av lagstiftning.
Sadana krav kan fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

LIKVIDITET

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha
tillgang till likvida medel eller kreditutrymme
for tackande av betalningsataganden, inklusive
rantebetalningar. Brist pa likviditet for tackande
av storre betalningsataganden kan paverka
Grundingens verksamhet och finansiella stallning.
Om Grundingens tillgang till likvida medel
forsvaras skulle det kunna ha vasentlig negativ
effekt pa Grundingens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

TVISTER

Grundingen kan, som en foljd av
affarsverksamheten, bli inblandat i tvister och
rattsprocesser. Tvister och rattsprocesser kan vara
tidskravande, stéra den I6pande verksamheten,
avse viktiga fragor samt medfdra betydande
kostnader och paverka Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB 7



RISKER RELATERADE TILL
ERBJUDNA VARDEPAPPER

BRISTANDE LIKVIDITET | BOLAGETS AKTIE OCH
AKTIERELATERADE VARDEPAPPER

Aktierna i Grundingen ar inte upptagna till handel
vid en bors eller MTF-plattform. Inte heller
kommer teckningsratter och betalda tecknade
aktier att vara féremal fér handel i samband med
nyemissionens genomférande. En investerare kan
saledes inte utga ifran att likviditeten i aktierna,
teckningsratter och betalda tecknade aktier
kommer att vara tillfredsstallande, vilket innebar
att det finns en risk for att dessa vardepapper

inte omsatts. Om likviditeten dr begrdnsad kan
detta medfora svarigheter fér innehavare av dessa
vardepapper att férandra sitt innehav.

UTDELNING

Bolaget har sedan grundandet inte genomfort
nagra utdelningar till aktiedgarna. Det ar
ledningens avsikt att under de narmaste aren
anvanda genererade vinstmedel till att utveckla
Bolagets verksamhet och befésta dess position pa
marknaden. Det ar Bolagsstamman som beslutar
om utdelning till aktiedgarna utifran rddande
forutsattningar for verksamheten. Risk foreligger
att utdelning inte heller kommer att ske under de
narmaste aren. Mojligheterna till avkastning av en
investering i Bolagets aktier bestar darfor framst i
Okande aktiekurs.

RISKFAKTORER

EJ SAKERSTALLDA TECKNINGSFORBINDELSER
OCH GARANTIER

Grundingen har erhallit forbindelser om teckning

i nyemissionen upp till 18,35 procent av hela
emissionsbeloppet i féretradesemissionen.

Dessa forbindelser ar inte sakerstallda genom
pantsattning, sparrmedel eller liknande
arrangemang, vilket skulle kunna innebdra en

risk att nagon eller nagra avdem som har avgivit
teckningsforbindelser inte uppfyller sina respektive
ataganden. For det fall ndgot eller ndgra dtaganden
som avgivits inte skulle infrias, skulle Bolagets
finansiella stallning kunna pdverkas negativt.
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SJU

DAN

TILL TECKNING AV AKTIER | GRUNDINGEN

Den 28 oktober 2019 beslutade styrelsen i Grundingen Fastighets AB (org.nr 559107-0049), med
stéd av bemyndigande lamnat vid drsstamman den 18 juni 2019, att genomféra en nyemission med
foretradesratt for befintliga aktiedgare. Emissionen omfattar hogst 122 721 252 aktier och kan inbringa

Bolaget cirka 24,5 MSEK vid full teckning.

ERBJUDET VARDEPAPPER
Erbjudandet avser kdp av nyemitterade aktier, till
en kurs om 0,20 SEK per styck.

TECKNINGSPERIOD OCH TECKNINGSPOSTER
Teckningsperioden pagar fran och med den 6
november 2019 till och med den 20 november
2019. Minsta teckningspost vid teckning utan
foretrade ar 1 aktie, motsvarande en lagsta kontant
insats om 0,20 SEK. Harutover kan valfritt antal
aktier tecknas.

FORETRADESRATT TILL TECKNING OCH
TECKNINGSRATTER

De aktiedgare eller foretradare for aktiedgare

som pa avstamningsdagen den 4 november 2019
ar registrerade i den av Euroclear for Bolagets
rakning forda aktieboken dger foretradesratt vid
teckning. Aktiedgare i Bolaget erhaller tre (3)
teckningsratter for varje innehavd aktie. Det kravs
atta (8) teckningsratter for att teckna en (1) ny
aktie.

OVERTILLDELNING

Ingen overtilldelning av nyemitterade aktier
kommer att ske. Ej heller foreligger erbjudande
fran ndgon befintlig aktiedgare om avstadende fran
teckningsratter eller forsaljning av befintliga aktier
i samband med denna nyemission.

UTSPADNING

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet
att okas 24 544 250,20 SEK, fran 65 451 334,20
SEK till 89 995 584,40 SEK. Antalet aktier

kommer da att 6kas med hogst 122 721 251
stycken, frdn 327 256 671 aktier till 449 977 922
aktier. De nyemitterade aktierna kommer da

att utgora 27,27 procent av samtliga utestaende
aktier. Befintliga aktiedgare som inte tecknar sin
berattigade andel kommer vid full teckning att se
sitt dgande i Bolaget spadas ut i motsvarande grad.
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INBJUDAN

Foreliggande nyemission omfattas till 18,35 procent av emissionsbeloppet av i férvag ingangna
teckningsforbindelser och emissionsgarantier. Detta innebar att Bolaget, oavsett utfall, kommer tillféras
atminstone 18,35 procent av emissionslikviden.

Teckningsforbindelser om sammanlagt 4 503 147,68 SEK har ingatts av foljande aktiedgare, tillika
styrelseledamoter och ledande befattningshavare:

TECKNARE FORBUNDET
BELOPP (SEK)

JOOL-gruppen (44 022 684 st aktier) 3301 701,30

Bakers AB i Lessebo (11 496 911 st aktier) 862 268,33
Curt W Persson Forvaltning AB (1 043 300 st aktier) 78 247,50
Incita Forvaltning AB (3 479 074 st aktier) 260 930,55

SUMMA TECKNINGSFORBINDELSER 4 503 147,68

Ersattningar eller andra kompensationer utgar inte for lamnade teckningsforbindelser.
Teckningsforbindelserna ar ej sakerstallda genom pant, deposition eller andra férfaranden.

Samtliga personer som ingatt teckningsforbindelser kan nas via Bolagets adress.

EMISSIONSKOSTNADER

De totala emissionskostnaderna berdaknas uppga till cirka 0,5 MSEK vilket sdledes innebar en
nettolikvid fran foreliggande nyemission om cirka 24 MSEK vid full teckning. Kostnaderna avser
garantiersattning, projektledning, internt resursutnyttjande, upprattande av dokumentation,
emissionsadministration samt marknadsforingsatgarder.
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& MOTIV

Grundingen bildades under 2017 i samband
med att Bolaget 6vertog en projektportfolj

fran Concent koncernen. Anledningen till att
denna transaktion genomférdes var att Concent
koncernen hamnade i akuta likviditetsproblem.
JOOL Capital Partner AB hade hjalpt Concent
med kapitalanskaffningar och nar det framkom
att Concent hade problem sa vidtog JOOL

en rad atgarder och en modell arbetades fram
dar langivarna till Concent konverterade sina
fordringar till aktier. | samband med transaktionen
omvandlades ca 327 MSEK i obligationer i
Concent till aktiekapital och en ny obligation
restes. Den nya obligationen uppgar per
dateringen av detta memorandum till ca 200
MSEK.

Projektportdljen som Grundingen évertog
bestod av atta olika bostadsutvecklingsprojekt,
bade bostadsratt- och hyresrattprojekt. Projekten
ar lokaliserade i Stockholm, Géteborg,
Norrkdping, Lysekil och Trosa. Orter som visar

en stark tillvéxt. Potentialen for dessa projekt
bedomer Bolaget i nulaget kommer att skapa

en avkastning som bade aterbetalar aktiedgarnas
initiala investering samt den nuvarande
obligationen (las mer under avsnittet "Ekonomiska
framtidsutsikter”).

Foreliggande nyemission sker i syfte att starka
balansrakningen genom att 6ka likviditeten i
Bolaget. Detta i syfte att kunna ta tillvara pa de
varden som finns i projektportféljen. Vid den

extra bolagsstdmman i juni 2019 beslutades om ett

SAKGRUN

bemyndigande for styrelsen att fram till tiden for
stdamma 2020, inom ramen fér bolagsordningen
granser for antalet aktier och aktiekapitalet,

vid ett eller flera tillfallen, besluta om 6kning

av aktiekapitalet med hégst 100 MSEK genom
nyemission med eller utan féretradesratt for
aktiedgarna. Sedan senaste rapportperiod har
likviditetslaget i Bolaget forandrats.

Under september manad har Grundingen via
dotterbolaget Valsjoberget AB ingatt avtal om
forsaljning av tomter till OBOS Mark AB.

Under oktober ingick Bolaget dven via samma
Dotterbolag avtal om forsdljning av tomter till

ett Bolag inom Titania-koncernen. Sammanlagt
inbringar dessa forsaljningsavtal cirka 60 MSEK

i intdkter och kassaflode. | samband med

avtalet med OBOS Mark AB ingicks dven ett
optionsavtal avseende ytterligare forsaljning av 19
villatomter. Skulle detta optionsavtal utnyttjas fullt
ut innebar det ytterligare intakter och kassaflode.
Aven om dessa forsiljningar starker likviditeten

sa ar likvadl bedomningen att det kravs mer eget
kapital for att kunna fardigstalla projekten.

Det finns dven dtaganden i nartid som kraver
kapital. Foreliggande nyemission om cirka 24,5
MSEK sker i syfte att forvarva ytterligare mark i
gOteborgsomradet.

Med andra ord kommer emissionslikviden
efter emissionskostnader i sin helhet anvandas
till forvarv av mark fran Goteborgs kommun
avseende projektet i Torslanda. | omradet kring
Ambhults Torg, precis invid Torslanda Golfklubb

12 www.grundingenfastighets.se



planerar Grundingen att utveckla ca 50 nya
bostader. Grundingen planerar att uppfora tre
mindre flerfamiljshus innehdllande cirka 50
ldgenheter upplatna med bostadsratt om 2 - 4 rum

BAKGRUND & MOTIV

Grundingen har redan ett villkorat avtal att
kopa mark av en privat markagare. Betalning
och tilltrade har dock inte skett. Det finns dven
markanvisning att kopa mark fran kommunen.

och kék. Omradet ligger 20 minuter fran centrala
Goteborg och i omedelbar narhet till Amhult
Torg och med golfbanan i narheten.

Det ar denna markanvisning fran kommunen
som likviden fran foreliggande nyemission skall
anvandas till.

FORSAKRAN

Styrelsen for Grundingen ar ansvarig for informationen i detta memorandum, vilket har uppréattats med
anledningavdenforeliggandenyemissionen.Harmedforsakrasatt,savittstyrelsenkannertill,uppgifternaidetta
memorandumarriktigaochoverensstaimmermedfaktiskaforhallandenochattingentingarutelamnatsomskulle
kunna paverka dess innebord.

Lessebo, 5 november 2019
Grundingen Fastighets AB

Styrelsen

Goran Johansson, Jan Eklund och Curt Persson

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB 13



HAR ORDET

BAKGRUND

Under hésten 2017 gjordes en aktie- och
obligationsemission i Grundingen Fastighets

AB (publ) dar en projektportfélj togs dver fran
Concent koncernen i syfte att pa basta satt
tillvarata de varden som fanns i projekten for de
tidigare obligationsinnehavarna. Vid samma
tidpunkt skrev Grundingen ett avtal med AB
Lejonstaden i Goteborg for att arbeta vidare med
projekten.

Ett gediget arbete pabdrjades med att satta sig
in i alla projekt och sékerstdlla de varden som
fanns upparbetade, bade ekonomiskt och i form
av kontakter som hade etablerats med olika
samarbetspartners under projektens l6ptid. En
insourcing pa stora delar av redovisningen gjordes
ocksa fran att tidigare varit outsourcad till en
extern aktor. Allt for att fa ett stérre grepp och
kontroll dver verksamheten. En styrelse formades
dar ledaméterna har méngarig erfarenhet fran
fastighetsmarknaden och industrin i syfte att
sakerstalla kompetens till bolaget.

2018 markte vi av en svalare fastighetsmarknad
och en viss osdkerhet bland hushallen, bland annat
som en konsekvens av skarpta amorteringskrav
fran bankerna men ocksa viss oro for utveckling
av framtida konjunktur. En del av projekten har

aven omarbetats i dialog med samarbetspartners
for att battre moéta marknaden och vad som
efterfrdgas. Det har ocksa bidragit till en viss
forsening gentemot ursprunglig plan.

NUVARANDE STATUS

Grundingen har idag ett antal projekt med fokus i
Stockholm, Norrképing samt Goteborgs omradet.
Sedan ndagra manader tillbaka marker vi av en
starkare fastighetsmarknad och nyligen kunde vi
annonsera var forsta forsaljning dar vi saljer en del
av tomterna i projektet Valsjoberget till OBOS.
Framfor allt kring Valsjoberget marker vi av en
Okad aktivitet ddr flera aktorer visar intresse for
omradet.

For projekten Sandtorp och Soderport i
Norrképing har bygglov erhdllits. | Torslanda sa
har detaljplanen for projektet vunnit laga kraft och
marken ska tilltradas inom kort. Det betyder att

vi ndrmar oss byggstart i ett flertal projekt, nagot
som kraver kapital.

| den obligationsram som finns om 250 MSEK

sa har ca 200 MSEK rests som obligationslan.
Kapital som anvants till att reglera skulder vid
overtagandet fran Concent samt att vidareutveckla
projekten enligt plan, framfor allt i Valsjoberget

i form av vdagbygge och anslutningsavgifter.

14 www.grundingenfastighets.se



VD HAR ORDET

Daér &r nu merparten av kostnaderna tagna och
kommande tomtforsaljningar kommer generera
ett positivt kassaflode for bolaget.

I nuldget bedémer vi att Grundingen behdver
starka upp balansrakning och likviditet i form

av eget kapital. Styrelsen har darfér beslutat om
att genomfdra en nyemission om 24,5 MSEK

med foretradesratt for befintliga aktiedagare. En
starkning av det egna kapitalet bedoms nédvandig
for att fortsatt kunna fardigstalla projektportfoljen
pa basta satt och darmed skapa varde for
aktiedgarna.

Lessebo i november 2019,

DAVID IVARSSON
VD, Grundingen

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB 15






Genom en smart och effektiv
byggnationsprocess, i kombination
med framjandet av en hallbar
samhallsutveckling och lagsta mojliga
klimatpaverkan, skapar vi bostader
och hem dar individer och familjer kan
gladjas i generationer.




VILLKOR &
ANVISNINGAR

FORETRADESEMISSION |
GRUNDINGEN FASTIGHETS AB

Styrelsen i Grundingen Fastighets AB (publ)
(org.nr 559107-0049) har den 28 oktober 2019
beslutat att genomféra en nyemission med
foretradesratt for befintliga aktiedgare, med stod
av bemyndigande fran bolagsstdamman den 18
juni 2019. Emissionen omfattar hogst 122 721 251
aktier och kan inbringa bolaget 24 544 250,20
kronor vid full teckning. Nyemissionen omfattas
av teckningsférbindelser till ett belopp uppgdende
till cirka 4,5 MSEK. Dessa forbindelser ar inte
sakerstdllda genom pantsattning, sparrmedel eller
liknande arrangemang.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) for faststallande av vem som ska
erhalla teckningsratter i emissionen ar den 4
november 2019. Sista dag fér handel i Bolagets
aktie inklusive ratt att erhalla teckningsratter
arden 31 oktober 2019. Forsta dag for handel

i Bolagets aktie exklusive ratt att erhalla
teckningsratter ar den 1 november 2019.

TECKNINGSTID
Teckning av aktier ska ske under perioden fran
och med den 6 november 2019 till och med den

20 november 2019. Styrelsen i Bolaget dger ratt att

forlanga teckningstiden. Styrelsen dger inte ratt att

avbryta emissionen efter det att teckningstiden har
paborjats.

TECKNINGSKURS
Teckningskursen ar 0,20 kronor per aktie. Inget
courtage kommer att tas ut.

Teckningsratter

Aktiedgare i Bolaget erhaller tre (3)
teckningsratter for varje (1) innehavd aktie. Det
kravs atta (8) teckningsratter for att teckna en (1)
ny aktie. Teckningsratter som ej utnyttjats for
teckning av aktier senast den 20 november 2019,
kommer att bokas bort fran samtliga VP-konton
utan ersattning. Ingen sarskild avisering sker vid
bortbokning av teckningsratter.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER
Ingen organiserad handel med teckningsratter.

BETALDA OCH TECKNADE AKTIER ("BTA”)
Teckning genom betalning registreras hos
Euroclear sa snart detta kan ske, vilket normalt
innebdr nagra bankdagar efter betalning. Ddrefter
erhaller tecknaren en VP-avi med bekraftelse

pa att inbokning av BTA skett pa VP-kontot.
Tecknade aktier bendamns BTA till dess att
nyemissionen blivit registrerad hos Bolagsverket.
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HANDEL MED BTA SAMT OMVANDLING TILL
AKTIER

Ingen organiserad handel med BTA. Nar
emissionen registrerats hos Bolagsverket bestalls
omvandlingen fran BTA till ordinarie aktier.

Ingen sarskild avisering skickas ut fran Euroclear i
samband med omvandlingen.

HANDEL MED AKTIEN
Aktierna i Bolaget ar inte noterade. Aktien har
ISIN SE0010520171.

FORETRADESRATT TILL TECKNING

Den som pa avstamningsdagen den 4 november
2019 ar registrerad som aktiedgare i Bolaget ager
foretradesratt att for atta (8) befintliga aktier,
teckna tre (3) nya aktier.

DIREKTREGISTRERADE AKTI EAGARE, INNEHAV
PAVP-KONTO

De aktiedgare eller foretradare for aktiedgare som
pa avstamningsdagen ar registrerade i den av
Euroclear for Bolagets rakning forda aktieboken,
erhaller fortryckt emissionsredovisning

med vidhangande bankgiroavi, sarskild
anmalningssedel samt anmalningssedel for
teckning utan stod av teckningsratter. VP-avi
avseende registrering av teckningsratter pa VP-
konto skickas inte ut.

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

FORVALTAREREGIS:I'RERADE AKTIEAGARE,
INNEHAYV PA DEPA

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget

ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare erhdller ingen emissionsredovisning.
Teckning och betalning ska istallet ske enligt
instruktioner fran forvaltaren.

VILLKOR & ANVISNINGAR

TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER,
DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Teckning ska ske genom betalning till angivet
bankgiro senast den 20 november 2019 i enlighet
med nagot av féljande tva alternativ.

1) Fortryckt bankgiroavi, Emissionsredovisning
Anvands om samtliga erhallna teckningsratter
ska utnyttjas. Teckning sker genom inbetalning
av den fortryckta bankgiroavin. Observera att
ingen ytterligare atgard kravs for teckning och att
teckningen ar bindande.

2) Sarskild anmaélningssedel

Anvands om ett annat antal teckningsratter

an vad som framgar av den fortryckta
emissionsredovisningen ska utnyttjas, t ex om
teckningsratter har kopts eller salts. Teckning
sker nar bade den sarskilda anmalningssedeln
samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission. Referens vid inbetalning ar
anmalningssedelns nummer. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmdlningssedel kan komma att
lamnas utan avseende. Anmalningssedeln kan
skickas med vanlig post (EJ REK), via mail eller
fax. Observera att teckningen ar bindande.

Sarskild anmalningssedel kan erhallas fran
Eminova Fondkommission AB, tfn 08-684 211
00, email info@eminova.se.

AKTIEAGARE BOSATTA UTANFOR SVERIGE
Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare
bosatta utanfor Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade
aktiedgare som inte ar bosatta i Sverige och som
inte kan anvanda den fortryckta bankgiroavin
(emissionsredovisningen) kan betala i svenska
kronor via SWIFT enligt nedan. Teckning

sker nar bade den sarskilda anmalningssedeln
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VILLKOR & ANVISNINGAR

samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission.

Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3, 3 tr

111 46 Stockholm, Sverige
BIC/SWIFT: NDEASESS

IBAN: SE5730000000032731703040

AKTIEAGARE BOSATTA | VISSA OBERATTIGADE
JURISDIKTIONER

Aktiedgare bosatta i annat land dar deltagande i
nyemissionen helt eller delvis ar foremal for legala
restriktioner ager ej ratt att deltaga i nyemissionen
(exempelvis Australien, Hong Kong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA,
Schweiz). Dessa aktiedgare kommer inte att erhalla
teckningsratter, emissionsredovisning eller nagon
annan information om nyemissionen. Eminova
forbehaller sig ratten att neka tecknare bosatta i
lander dar Eminova inte bedriver verksamhet.

TECKNING UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER
SAMT TILLDELNING

For det fall samtliga aktier inte tecknas med stod
av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for
emissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning
av aterstdende aktier.

Anmadlan om teckning av aktier utan stéd av
teckningsratter ska goras pa anmalningssedeln
benamnd "Teckning utan stod av teckningsratter”
som finns att ladda ned fran eminova.se. Om fler
an en anmalningssedel insands kommer endast
den forst erhdlina att beaktas. Nagon inbetalning
ska ej goras i samband med anmalan! Observera
att anmalan ar bindande. (Viktig information om
ISK, IPS och kapitalférsakring under "Ovrigt”)

Om anmalan avser teckning till ett belopp om

15 000 EUR eller mer, ska en ifylld KYC samt en
vidimerad kopia pa qiltig legitimation medfélja
anmalningssedeln. Galler anmalan en juridisk
person ska utdver KYC och legitimation dven ett
giltigt registreringsbevis (ej dldre an tre manader)
som visar behoriga firmatecknare medfélja
anmalningssedeln.

Besked om tilldelning av aktier lamnas genom en
avrakningsnota som skickas per post till den adress
som angivits pa anmalningssedeln. Betalning

ska erlaggas till bankgiro enligt instruktion pa
avrakningsnotan och dras inte fran angivet VP-
konto eller depa. Erlaggs inte betalning i ratt tid
kan aktierna komma att overlatas till annan. Skulle
forsaljningspriset vid sddan overldtelse komma
att understiga priset enligt erbjudandet, kan den
som ursprungligen erhallit tilldelning av dessa
aktier komma att fa svara for hela eller delar av
mellanskillnaden. Inget meddelande skickas ut till
de som ej erhallit tilldelning.

TILLDELNING SKA SKE ENLIGT FOLJANDE:

| forsta hand ska tilldelning ske till bolagets
tidigare aktiedgare som pa anmalningssedeln
angett sitt aktieinnehav per avstamningsdagen
den 4 november 2019. Vid 6verteckning sker
tilldelningen pro rata i férhallande till antal
innehavda aktier per avstimningsdagen och i den
man detta inte kan ske, genom lottning.

| andra hand ska tilldelning ske till 6vriga
personer som anmalt sig for teckning utan

stod av teckningsratter. Vid 6verteckning sker
tilldelningen pro rata i férhallande till antal
anmalda aktier och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.
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OVRIGT

Teckning av aktier med eller utan teckningsratter
ar odterkallelig och tecknaren kan inte upphava
sin teckning.

ANGAENDE TECKNING TILL ISK, IPS ELLER
KAPITALFORSAKRING

| det fall depan eller VP-kontot ar kopplat

till en kapitalforsakring, ar en IPS eller ISK
(investeringssparkonto) galler sarskilda regler vid
nyteckning av aktier. Tecknaren maste kontakta
sin bank/forvaltare och félja dennes instruktioner
for hur teckningen/betalningen ska ga till. |

det fall teckningen inte sker pa ett korrekt satt
kommer leverans av tilldelade aktier inte att kunna
ske till dessa depatyper. Teckningen ar bindande
och insand anmalningssedel kan inte aterkallas.
Det ar tecknarens ansvar att se till att teckningen
sker pa sddant satt att leverans kan ske till angiven
depa.

ANGAENDE LEVERANS AV TECKNADE
VARDEPAPPER

Felaktiga eller ofullstandiga uppgifter i
anmalningssedeln, registreringshandlaggning vid
Bolagsverket, sena inbetalningar fran investerare,

rutiner hos forvaltande bank eller depainstitut eller

andra fér Eminova icke paverkbara faktorer, kan
fordroja leverans av aktier till investerarens vp-
konto eller depa. Eminova avsager sig allt ansvar
for forluster eller andra konsekvenser som kan
drabba en investerare till foljd av tidpunkten for
leverans av aktier.

VILLKOR & ANVISNINGAR

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
EMISSIONEN

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

RATT TILL UTDELNING

De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag for utdelning
som intraffar ndrmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket.

AKTIEBOK

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedagare
hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101
23 Stockholm, Sverige.

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

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

BESKRIVNING

Inledningen av 2019 visar pa ett fortsatt stort intresse for den svenska fastighetsmarknaden. En

svag svensk krona och brist pa alternativa investeringar har bidragit till 6kat intresse fran utlandska
investerare samtidigt som avkastningskraven ar fortsatt laga. Prognosinstituten raknar med en tillvaxt i
Sverige om 1,0-1,7 procent under 2019 och 1,3-1,9 procent under 2020.’

Grundingen Fastighets AB (publ) har projekt utanfér Stockholm (Upplands Visby och Osterékers
kommun), i Goteborg (Torslanda), Norrkdping (Séderport, Sandtorp och Smedby), Lysekil och Trosa.
Samtliga av dessa kommuner hade en befolkningsdkning under forsta halvaret 2019.

BEFOLKNING PER 30 JUNI 2019 OCH FORANDRING 1 JANUARI-30 JUNI 2019

KOMMUN FOLKMANGD  FOLKOKNING OKNING | %
R’KET ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 16 o i89 .................................. 51004 0,50,‘,‘.
Upplands Vésby 46 167 624 1,37
Osteraker 15193 362 0,81
Trosa 13471 162 1,22
Norrképing 142 401 725 0,51
Goteborg 575597 3729 0,65
Lysekil 14 613 2 0,01

Kdlla: SCB, befolkningsstatistik férsta halvaret 2019

Nagra bostadsutvecklare som verkar i omraden dar Grundingen Fastighets AB (publ) har projekt ar
exempelvis Skanska, JM, Derome och OBOS.

1 https:/www.svefa.se/globalassets/svensk-fastighetsmarknad/svensk-fastighetsmarknad-fokus-24-orter-vt-2019.pdf, sid 11f
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MARKNADSBESKRIVNING

GEOGRAFISKA OMRADEN

Grundingen ar genom sin projektportfolj verksamma inom olika geografiska omraden i Sverige. Nedan
foljer en beskrivning av vardera omrade.

STOCKHOLM GOTEBORG NORRKOPING

2 https:/www.svefa.se/

globalassets/svensk-fastighetsmarknad/
svensk-fastighetsmarknad-fokus-24-

orter-vt-2019.pdf, sid 24f 4 https:/www.svefa.se/ 5 https:/www.svefa.se/

3 SCB, data Antal paborjade globalassets/svensk-fastighetsmarknad/ globalassets/svensk-fastighetsmarknad/
lagenheter i flerbostadshus, forsta svensk-fastighetsmarknad-fokus-24- svensk-fastighetsmarknad-fokus-24-
halvaret 2019 orter-vt-2019.pdf, sid 26f orter-vt-2019.pdf, sid 40f
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MARKNADSBESKRIVNING

6 https:/www.trosa.se/
kommunfaktal0/
7 https:/www.

svensktnaringsliv.se/migration_catalog/

Rapporter_och_opinionsmaterial/

Rapporter/lokalt-foretagsklimat-
ranking-2019pdf_743885.
html/BINARY/Lokalt%20
f%C3%B6retagsklimat%20Ranking%20

LYSEKIL

8 SCB, data
befolkningsstatistik, 2009 samt férsta
halvaret 2019

9 https:/www.lysekil.se/
download/18.49bcc2c716b172
59e0c2372e/1559746333768/
Destinationsstrategi%20Lysekil%20

2019.pdf, sid 9ff

2030.pdf, sid 3ff
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-RKSAMHETS

BESKRIVNING

BAKGRUND

Grundingen bildades &r 2017 och 6vertog da en projektportfolj pa ett antal tillvaxtorter fran

Concent AB. Tillsammans med projektutvecklingsbolaget AB Lejonstaden utvecklar Grundingen
fastighetsprojekt som omfattar bade smahus och flerbostadshus med lagenheter i saval hyresrattsform
som bostadsrattsform. Bolaget har idag fyra aktuella projekt och fyra kommande projekt.

AFFARSIDE
Att skapa mervarde genom att utveckla, fardigstalla och driva en av Sveriges mest attraktiva
projektportfoljer.

ORGANISATION

Samtliga dotterbolag kontrolleras till 100%. Dotterbolagen Grundingen 13 AB och Grundingen 14 AB
ar pa vdg att fusioneras in i Grundingen Holding 2 AB. Bolagen Amhult 1:171 AB och AB Portlaset ar
ej tilltrada an, men avtal finns om framtida tilltrade.

Grundingen
Fastighets AB (publ)

Grundingen
Holding AB

Grundingen
15 AB

Ovre

Tureholm AB

Vaxjo/Karlstad
Fastigheter AB

Lysekil
Strand AB

Grundingen
12 AB

Ambhult
1:171 AB

Sandtorp
Fastigheter AB

AB Portlaset

Grundingen
9 AB

Valsjoberget AB

Grundingen
Holding 2 AB

Grundingen

13 AB

Norrkdping
Smedby AB

CoAm
Holding AB
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Grundingen

14 AB

Taklaggaregatan
Fastigheter AB

Grundldggaregatan

Fastigheter AB
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

AFFARSMODELL STRATEGI

Tillsammans med Grundingens forsta strategiska
projektutvecklingsbolaget mal ar att dtervinna pengar
AB Lejonstaden utvecklar vi till sina aktieagare genom att
en portfolj med bostader pa fardigstalla den nuvarande
svenska tillvaxtorter. Bolagets projektportfoljen. Den strategiska
fastighetsprojekt omfattar bade inriktningen har behandlats av
smahus och flerbostadshus med styrelsen som gor bedomningen
lagenheter i saval hyresrattsform att mest fordelaktiga
och bostadsrattsform, dar Bolaget forutsattningar skapas genom
erbjuder moderna, yteffektiva och att i ett forsta skede fardigstalla
tilltalande hem. Genom en smart de nuvarande projekten. En
och effektiv byggnationsprocess, mer langsiktig strategi kan vara
i kombination med framjandet av att bygga upp en langsiktig
en hallbar samhallsutveckling och forvaltning av ett bestand eller
lagsta mojliga klimatpaverkan, utveckla nya projekt, men det
skapar vi bostader och hem dar bedoms aktuellt forst efter att
individer och familjer kan glddjas projektvinster genererats fran
i generationer. nuvarande portfolj.

FINANSIERING

Under hosten 2017 genomfordes en aktie- och obligationsemission dar ca 327 MSEK
konverterades till aktiekapital fran tidigare obligationer i Concent-bolag och en ny
obligation om 100 MSEK utfardades i Grundingen med en total ram om att ga upp till
250 MSEK. For narvarande uppgar obligationslanet till ca 200 MSEK.
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PROJEKTPORTFOLJ

AKTUELLA PROJEKT
Under aktuella projekt presenteras de projekt som dr under byggnation eller redo fér byggnation.

Soderport, Norrképing Valsjéberget, Akersberga
e BOENDEFORM ; . I?OENDEFORM
Bostadsratter och hyresratter Aganderitt
e ANTAL BOSTADER e ANTAL BOSTADER
ca 450 bostader : ca. 140 bostader
« STORLEK .« STORLEK
ca 20 000 BOA ca. 14 000 BOA
e BYGGSTART .« BYGGSTART
2020 (etapp 1) 2019 (etapp 1)
| Soderport i Norrkdping utvecklar Grundingen Vid sjon Valsjon, i Osterakers kommun, utvecklar
ca 450 nya bostader. Projektet bestar totalt av Grundingen 85 nya villor och 35 nya kedjehus. |
fyra kvarter: Altanen, Balkongen, Terassen och omradet kommer dven finnas plats for ett tjugotal
Portlaset. Lagenheterna kommer framst upplatas bostadsratter. Villorna kommer upplatas som
med hyresratt och foretradesvis vara sma och aganderatter och kedjehusen planeras upplatas
yteffektiva lagenheter pa mellan 35 och 70 som bostadsratter. Naromradet ar valutvecklat
kvadratmeter. Soderport ar beldgen pa cirka 15 med skolor, kollektivtrafik, livsmedelsbutiker,
minuters gangavstand fran centrala Norrkdping. restauranger och kommunal service och ligger
Grundingen har ett villkorat avtal om att forvarva cirka fyra kilometer fran Akersberga centrum.

marken, men betalning och tilltrade har inte skett Grundingen dger marken.
(handpenning erlagd om 10 %). :

Det finns dven ett avtal att forvarva en fastighet

i omradet fran en privat fastighetsagare nar
detaljplanen vunnit laga kraft (handpenning erlagd
om 10%). :
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Norra Hamnen, Lysekil : Sandtorp, Norrképing
e BOENDEFORM e BOENDEFORM
Bostadsratter Bostadsratter
e ANTAL BOSTADER e ANTAL BOSTADER
28 bostadsratter : 38 Bostader
« STORLEK .« STORLEK
1968 BOA 1968 BOA
e BYGGSTART e BYGGSTART
2020 § 2019
| fyra fastigheter i Norra Hamnen i Lysekil Grundingen Fastighets utvecklar 38 bostadsratter
utvecklar Grundingen 28 bostadsratter. - om huvudsakligen 1 eller 2 rum och kék i den nya
De fyra huskropparna far tre vaningar plus stadsdelen Sandtorp i Norrkdping. Fastigheterna
suterrdngvaning vardera och varje byggnad ligger cirka 10 minuter fran centrum med
innehaller sex till atta lagenheter. Fastigheterna : sparvagn.
ligger cirka 700 meter fran stadens centrum. Grundingen har ett villkorat avtal om att férvarva
Grundingen har erhallit bygglov for sitt projekt, marken, men betalning och tilltrade har inte skett
men bygglovet éverklagades framgangsrikt av (Handpenning erlagd 10%).

grannarna i omradet. Overklagandet bygger pa
en smarre planavvikelse och Grundingen driver
tillsammans med Lysekils kommun fragan for att
fa igenom bygglovet. Om detta inte gar sa har
kommunen medgivit planbesked om att gora en
enklare planandring for att projektet skall kunna
genomfdras som planerat.

Grundingen ager marken.
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Tureholm, Trosa
e BOENDEFORM

Aganderitt

e ANTAL BOSTADER
100 Bostader

e STORLEK
12 788 BOA

e BYGGSTART
2021

| Smedstorp, strax utanfor Trosa tatort, utvecklar
Grundingen ett helt nytt omrade innehdllande
en varierad bostadssammansattning med villor,
kedjehus/radhus och flerbostadshus. Totalt ar det
88 smahus och 14 ldagenheter som ska uppforas i
omradet. Restiden in till Stockholm &r cirka 40
minuter.

Grundingen dger marken.

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB

VERKSAMHETSBESKRIVNING

. Smedby, Norrkdping

BOENDEFORM
Bostadsratter

e ANTAL BOSTADER
154 Bostader

e STORLEK
9 000 BOA

e BYGGSTART
2021

Grundingen Fastighets har av Norrkdpings
kommun tilldelats en markanvisning vid gamla
Smedby IP i Norrkoping. Har utvecklas sex

- punkthus innehéllande 154 nya bostader.
Lagenheterna kommer att vara upplatna med
bostadsratt.

Grundingen har ett villkorat avtal om att forvarva

- marken, men betalning och tilltrade har inte skett
. (Handpenning erlagd om 10 %).
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Ostra Frestaby, Upplands Vésby
e BOENDEFORM
Hyresratter

e ANTAL BOSTADER
ca 30 bostider

e STORLEK
2200 BOA

e BYGGSTART
2020

| omradet Ostra Frestaby i Upplands Vésby
utvecklar Grundingen ca 30 nya hyresratter.

Bostaderna bestar i huvudsak av tvé ligenhetstyper

i vad man brukar kategorisera som stadsradhus.
Upplands Vasby ar val forsett med olika typer av
infrastruktur. Narheten till Arlanda (15 km) &r val
kant, pendeltdg och direktbussar tar dig snabbt in
till centrala Stockholm. Férutom tomten som avser
bostadsbyggnation finns dven en kommersiell
byggratt som ger méjlighet att uppféra 4-5 000
m2 verksamhetslokaler i ett attraktivt lage.

Grundingen dger marken.

. Torslanda, Géteborg
: e BOENDEFORM
Bostadsratter

e ANTAL BOSTADER

50 bostader
e STORLEK
3900 BOA
e BYGGSTART
2020

| omradet kring Amhults Torg, precis invid
Torslanda Golfklubb planerar Grundingen att
utveckla ca 50 nya bostader. Grundingen planerar
att uppféra tre mindre flerfamiljshus innehallande
cirka 50 lagenheter upplatna med bostadsratt om
- 2 -4 rum och kdk. Omré&det ligger 20 minuter

- fran centrala Géteborg och i omedelbar nérhet till
Ambhult Torg och med golfbanan i narheten.

Grundingen har ett villkorat avtal att kdpa mark
av en privat markdgare. Betalning och tilltrade har
- inte skett. Det finns dven markanvisning att kdpa

ytterligare mark frdn kommunen.
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STYRELSE,

LEDANDE BEFATTNINGSI—IA\/ARE
& REVISOR

STYRELSE

Per dagen for Memorandumet bestar Grundingens styrelse av tre ordinarie stimmovalda ledaméter,

inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill ndsta drsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning

ska styrelsen besta av lagst tva och hdgst sju styrelseledamoter med hogst tva styrelsesuppleanter.
Styrelseledamoterna, deras befattning, nar de valdes forsta gangen beskrivs i tabellen nedan.

NAMN BEFATTNING LEDAMOT SEDAN
..“Goran Johansson Styrelseyl‘;‘damot ochuérdférande """" 2017-04-19
Jan Eklund Styrelseledamot 2017-12-05
Curt Persson Styrelseledamot 2017-12-05
GORAN JOHANSSON
Ordforande och styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1948

Arbetslivserfarenhet: Over 50 &rs erfarenhet som entreprendr och féretagare i flera branscher, dgare
och koncernchef i en foretagsgrupp med ca 300 anstallda, har innehaft styrelseuppdrag i den lokala
Swedbank-enheten, styrelseuppdrag i Bakers AB i Lessebo samt en rad andra bolag, bland annat
JOOL Invest AB och Lessebo Paper AB, rikskandidat till Guldklubban, en nationell utmarkelse for
fortjanstfullt arbete i rollen som styrelseordférande.

Pagaende uppdrag: Goran ar styrelseledamot och verkstéllande direktor i Diesner Invest Aktiebolag
och Ojen Mekaniska Aktiebolag.

Han ar styrelseledamot och ordférande i féljande bolag. Bakers Aktiebolag i Lessebo, ESS -ENN
Timber AB, Fastighetsaktiebolaget Bergdala, JOOL Invest AB, JOOL Capital Partner AB, Ovre
Tureholm Fastighets AB, WestCoast Charter AB, Lysekil Strand AB, Bakers Coating AB, BAAC 2013
AB, Lessebo Herrgard AB, Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB, Lessebo Finance AB, Lessebo Egendom AB,
Lessebo Paper AB, Grundingen 9 AB, Valsjoberget AB, Grundingen Knivsta AB, Grundingen 12 AB,

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB
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Grundingen Holding 2 AB, Grundingen 13 AB, Grundingen 14 AB, Grundldggaregatan Fastigheter
AB, Taklaggaregatan Fastigheter AB, Norrkoping Smedby Fastigheter AB, Grundingen 15 AB, CoAm
Holding AB, Sandtorp Fastigheter AB, Grundingen Fastighets AB, Grundingen Holding AB.

Han ar EFT i JOOL Securities AB och EFT i JOOL Corporate Finance AB.
Han ar suppleant i HL Design & Media AB.

Avslutade uppdrag senaste fem aren: Goéran har tidigare varit styrelseledamot och ordférande i
Jool Fastigheter AB (JOOL Fastigheter AB), styrelseledamot och ordférande i Nordiska Stalbyggen
Aktiebolag och verkstallande direktor och styrelseledamot i Condico Miljoprodukter i Lessebo
Aktiebolag.

Innehav: 55 519 595 aktier

JAN EKLUND
Styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1952

Utbildning: Jan har studerat juridik och ekonomi, inom fér verksamheten tillampliga delar.
Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef for Incita Forvaltning AB, Kalmar, som han grundade

1984. Jan har under 6 ar suttit namndeman i Hyresnamnden i Vaxjo. Jan har tidigare varit ledamot av
fullmaktige i Fastighetsdagarna GFR.

Pagdende uppdrag: Jan ar styrelseledamot i féljande bolag: Incita Nybro AB, Incita Forvaltning
Aktiebolag, Incita Fastighetsservice Aktiebolag, KAMA Produkter AB, Incita Syd AB, JF Fastighets AB,
ConPipe Scandinavia AB, Incita Fastigheter AB, ConPipe Holding AB, Ovre Tureholm Fastighets AB,
Lysekil Strand AB, Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB, Grundingen 9 AB, Valsjoberget AB, Grundingen
Knivsta AB, Grundingen 12 AB, Grundingen Holding 2 AB, Grundingen 13 AB, Grundingen 14 AB,
Grundlaggaregatan Fastigheter AB, Takldggaregatan Fastigheter AB, Norrkoping Smedby Fastigheter
AB, Grundingen 15 AB, CoAm Holding AB, Parmitec AB, Sandtorp Fastigheter AB, Sjosala Mark i
Kalmar AB, Janoaria Invest AB ,Grundingen Fastighets AB, Sport & Lek i Nybro AB, Grundingen
Holding AB, SYDSVENSKA GRODOR AB.

Jan ar verkstdllande direktor i foljande bolag: Incita Fastighetsservice Aktiebolag, Incita Syd AB,
ConPipe Holding AB, Parmitec AB, Janoaria Invest AB.

Jan ar ordférande i féljande bolag: KAMA Produkter AB, ConPipe Scandinavia AB, ConPipe Holding
AB, ConPipe Engineering AB, Janoaria Invest AB, SYDSVENSKA GRODOR AB.
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Avslutade uppdrag senaste fem aren: Jan har tidigare varit styrelseledamot i féljande bolag: Fastighets
AB Guardianen, Newbridge 1 AB, Newbridge 2 AB, Fastighetsdgare i Salvestaden ek. for., Rikshem
Kalmarcentrum AB (Incita Centrum Aktiebolag), Rikshem Ostkalmar AB (Incita Ost AB).

Innehav: 3 479 074 aktier

CURT PERSSON
Styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1945

Utbildning: Ekonomi Lunds universitet 1972

Arbetslivserfarenhet: 25 ar i Forsakringsbolaget Skandia med olika ledande befattningar, sedan 1998
egenforetagare i fastighetsbranschen, tidigare erfarenhet fran ett antal styrelser bade som ledamot och
ordférande i famansbolag.

Pagdende uppdrag: Curt &r styrelseledamot i foljande bolag: Fotbollsfastigheter i Vaxjo AB, Osters
Support AB (publ), Curt W Persson Férvaltning AB, Thailand Vacation TBR AB, Ovre Tureholm
Fastighets AB, Lysekil Strand AB, Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB, Grundingen 9 AB, Valsjoberget

AB, Grundingen Knivsta AB, Grundingen 12 AB, Grundingen Holding 2 AB, Grundingen 13 AB,
Grundingen 14 AB, Grundlaggaregatan Fastigheter AB, Taklaggaregatan Fastigheter AB, Norrkdping
Smedby Fastigheter AB, Grundingen 15 AB, CoAm Holding AB, Sandtorp Fastigheter AB,
Grundingen Fastighets AB, Grundingen Holding AB.

Curt &r ordférande i Fotbollsfastigheter i Vaxjo AB och ordférande i Osters Support AB (publ).
Avslutade uppdrag senaste fem aren: Curt har tidigare varvarit styrelseledamot Coulant Fastighets AB,
styrelseledamot i Nyfosa Spindeln 2 Fastighets AB (Skanesund i Malmo AB) och styrelseledamot i Curt
W Persson Foradling AB.

Innehav: 1 043 300 aktier
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

NAMN BEFATTNING | BOLAGET SEDAN
Daid harsson  EvD 20180503

Lars Vardheim Projektutvecklare 2017-09-27

Serdar Erkan Projektutvecklare 2017-09-27

DAVID IVARSSON
EVD sedan 2018
Fodd: 1982

Utbildning: Magisterutbildning i foretagsekonomi fran Vaxjo Universitetet samt studier pa ESCEM i
Poitiers i Frankrike

Arbetslivserfarenhet: Arbetar idag som CFO pa JOOL Invest AB.

Har de senaste dren framst arbetat med koncernredovisning for dgarledda foretag. Tidigare erfarenhet
fran Xylem i Emmaboda, bl.a. som gruppchef inom rapportering, samt fran revisionsbyran Deloitte i
Karlskrona

Pagdende uppdrag: CFO pd JOOL Invest AB och suppleant i Glocalus AB.
Avslutade uppdrag senaste fem aren: David har varit delgivningsbar person i TECTADK Sverige AB.

Innehav: 0 aktier

LARS VARDHEIM
Projektutvecklare sedan 2017
Fodd: 1965

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers Tekniska Hogskola

Arbetslivserfarenhet: Har arbetat i fastighetsbranschen sedan 1990.Lars var VD foér Svenska Hus
2011-2015, Head of Baltic Operations Ektornet AB 2009-2011, VD och affarsenhetschef Skanska
Commercial Development Europe 2006-2008, VD Skanska Fastigheter Goteborg AB 2002-2006. Han

har dven haft olika befattningar inom Diligentia 1995-2002.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i AL Nymilsgatan AB, Vargal AB, AB Lejonstaden, Nymil
Jarnbrott 148:4 AB och i Nymil Jarnbrott 148:3 AB.

Avslutade uppdrag senaste fem dren: Lars har varit styrelseledamot i nedanstaende bolag. Aktiebolaget
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Emilsborg, Hejmo Fastigheter AB, Prime Living Oxie AB, Studentlagenheter i Karlstad AB, Prime
Living Ramberget AB, Comodo Real Estate AB, Prime Living Beryllgatan AB, Prime Living Lund

AB, TP9 Oxie AB, TP6 Oxie AB, Prime Living Spanga AB, HLF Forvaltnings AB, TPL 1 Oxie AB,

Prime Living AB (publ), Klippudden Fastigheter Syd AB, Fastighets AB Ramsdkaren 2, Fastighets AB
Norra Djurgardsstaden, Fastighetsaktiebolaget Induktorn, Fastighets AB Topasgatan, Bronsdolken
Fastighets AB, Fastighets AB Marsipanfabriken, Fastighets AB Gasverksgatan, Fastighets Aktiebolaget
Backa 29:27, Fastighets AB Delfinen, Svenska Hus i Skane AB, Skanekronan fastighetsférvaltning

AB, Kratsbo AB, Svenska Hus i Goteborg AB, Fastighets AB Adelgatan, Goteborg Karra 74:1 AB,
Fastighets AB Baltzarsgatan Fastighets AB Rundelen, Fastighets AB Vastmanlandsgatan, Svenska Hus
i Helsingborg AB, Svenska Hus Service AB, Svenska Hus i Stockholm AB, Svenska Hus Morangatan
AB, Aktiebolaget Lerros, Nol Teknikpark AB, Svenska Hus Business Center AB, Svenska Hus i

Arlév AB, Svenska Hus Davida 15 AB, Svenska Hus Ulvsunda AB, Alvudden Férvaltning AB, Feax i
Helsingborg AB, Svenska Hus Viktoriagatan AB, Svenska Hus i Tuve AB, Fastighets AB Skolgarden,
Svenska Hus i Partille AB, Manglimten i Landskrona Fastighets AB, Brinova Malmo AB, Fastighets AB
Landsviagen, Gamla Bryggan AB, Ogonglimten i Landskrona Fastighets AB, Svenska Hus i Hassleholm
AB, Fastighets AB Stora Strandgatan, Svenska Hus Virkesvdagen AB, Aktiebolaget Vattenhammar,
Svenska Hus i Lund AB, Fastighets AB Bergfastet BA, Svenska Hus Ramberget AB, Fastighets AB
Stadsradhusen 7, Fastighets AB Pilakern, Svenska Hus Hogsbo AB, Svenska Hus Hogsbo AB, Fastighets
AB Skuleskogen 3, Fastighets AB Bergfastet AA, Fastighets AB Bergfastet EA, Fastighets AB Bergfastet
DA, Fastighets AB Viksdangsvagen 11, Carlssons Fastighetsforvaltning i Horby AB, Svenska Hus i Garda
AB, Svenska Hus Topasgatan AB, Fastighets AB Bergfastet FA, Fastighets AB Bergfastet X, Svenska
Hus Bostader AB, Fastighets AB Bergfastet Y, Svenska Hus i Karrtorp AB, Fastighets AB Lastpallen,
Beryll Invest AB, Fastighets AB Livhusaren.

Lars har varit ordférande i féljande bolag: Klippudden Fastigheter Syd AB, Aktiebolaget Emilsborg,
Fastighets AB Topasgatan, Fastighets AB Ramsokaren 2, Fastighets AB Gasverksgatan, Fastighets
Aktiebolaget Backa 29:27, Fastighets AB Delfinen, Kratsbo AB, Fastighetsaktiebolaget Induktorn,
Svenska Hus i Goteborg AB, Fastighets AB Marsipanfabriken, Fastighets AB Adelgatan, Goteborg
Karra 74:1 AB, Carlssons Fastighetsforvaltning i Horby AB, Fastighets AB Lastpallen, Bronsdolken
Fastighets AB, Fastighets AB Baltzarsgatan, Svenska Hus Morangatan AB, Fastighets AB Landsvagen,
Fastighets AB Norra Djurgardsstaden, Fastighets AB Vastmanlandsgatan, Svenska Hus i Helsingborg
AB, Svenska Hus i Stockholm AB, Svenska Hus i Skane AB, Aktiebolaget Vattenhammar, Nol
Teknikpark AB, Svenska Hus Davida 15 AB, Svenska Hus Business Center AB, Aktiebolaget

Lerros. Svenska Hus i Arlév AB, Svenska Hus Ulvsunda AB, Feax i Helsingborg AB, Svenska

Hus Viktoriagatan AB, Fastighets AB Skolgarden, Manglimten i Landskrona Fastighets AB,
Ogonglimten i Landskrona Fastighets AB, Svenska Hus i Tuve AB, Gamla Bryggan AB, Skanekronan
fastighetsforvaltning AB, Svenska Hus i Hassleholm AB, Svenska Hus i Partille AB, Brinova Malmo
AB, Svenska Hus i Lund AB, Alvudden Férvaltning AB, Fastighets AB Stora Strandgatan, Svenska Hus
Ramberget AB, Fastighets AB Bergfastet Y, Svenska Hus Hogsbo AB, Fastighets AB Bergfastet BA,
Fastighets AB Bergfastet DA, Fastighets AB Bergfastet AA, Fastighets AB Bergfastet EA, Fastighets

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB 35



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

AB Skuleskogen 3, Fastighets AB Pildkern, Fastighets AB Bergfastet FA, Fastighets AB Rundelen,
Fastighets AB Viksangsvagen 11, Svenska Hus Topasgatan AB, Fastighets AB Bergfastet X, Svenska
Hus i Garda AB, Svenska Hus i Karrtorp AB, AB Lejonstaden, Fastighets AB Livhusaren.

Innehav: 0 aktier

SERDAR ERKAN
Projektutvecklare sedan 2017.
Fodd: 1979

Utbildning: Chalmers Tekniska Hogskola

Arbetslivserfarenhet: Har arbetat i fastighetsbranschen sedan 2004, varit projekt- och exploateringschef
for Svenska Hus 2011-2015, projektutveckling/ projektledning for AkademiskaHus, 2010-2011 samt
projektledare for SKF Sverige AB Facility & Management 2004-2010.

Pagdende uppdrag: Styrelseledamot i AL Nymilsgatan AB, styrelseledamot i Gullholmen Holding AB,
styrelseldamot i AB Lejonstaden, styrelseledamot i Nymil Jarnbrott 148:4 AB, styrelseledamot i Nymil
Jarnbrott 148:3 AB.

Avslutade uppdrag senaste fem aren: Serdar har varit styrelseledamot i Bifast AB, AB Lejonstaden
och i Appelgren Erkan fastigheter AB. Han har varit ordférande i AB Lejonstaden. Han har varit
verkstdllande direktor i AB Lejonstaden (Adore Properties AB). Han var suppleant i RH Coffe AB,

Beryll Invest AB och i Bostadsrattsforeningen Nordostpassagen i Goteborg.

Innehav: 0 aktier
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OVRIG INFORMATION OM
STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Inga styrelseledamoter eller medlemmar av
koncernledningen har nagra familjeband till

nagra andra styrelseledaméter eller medlemmar
av koncernledningen. Det foreligger

inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledaméternas och
ledande befattningshavares dtaganden gentemot
Grundingen och deras privata intressen och/eller
andra dtaganden (dock har flera styrelseledamoter
och ledande befattningshavare vissa finansiella
intressen i Grundingen till f6ljd av deras direkta
eller indirekta aktieinnehav i Bolaget).

Ingen av styrelseledamdterna eller de ledande
befattningshavarna i Bolaget har, under de senaste
fem aren, (i) varit stallforetradare i nagot foretag
forutom i de befattningar som anges for respektive
styrelseledamot och ledande befattningshavare, (ii)
domts i bedragerirelaterade mal, (iii) representerat
ett foretag som forsatts i konkurs eller ofrivillig
likvidation, (iv) anklagats av myndighet eller
organisation som foretrader en viss yrkesgrupp
och ar offentligrattsligt reglerad, eller (v) fatt
naringsforbud.

Samtliga styrelseledamoter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress som
framgdr under stycket "Adresser”.

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna har avtal som berattigar till
forman efter det att uppdraget avslutats (med
undantag for normalt uppsagningsarvode for de
ledande befattningshavarna samt VD).

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande férmaner efter
styrelseledamots eller ledande befattningshavares
avtradande av tjanst eller uppdrag.

Ersdttning till styrelsen

Vid arsstamman den 8 maj 2019 beslutades att
samtliga ledaméter, inklusive ordférande, erhaller
tva prisbasbelopp (totalt motsvarande 93 000 SEK
vardera) i arvode. Bolagets styrelseledaméter har
inte ratt till ndgra formaner efter det att de avgatt
som ledamoter i styrelsen.

Anstdllningsvillkor fér VD och 6vriga ledande
befattningshavare

VD i Grundingen, David Ivarsson, hyrs in pad
konsultbasis fran JOOL Invest AB. | konsultavtalet
stipuleras en uppsagelsetid om tre (3) manader och
en ersattning om 20 000 SEK per manad.

Lars Vardheim och Serdar Erkan hyrs in pa
konsultbasis fran AB Lejonstaden. | konsultavtalen
stipuleras en uppsagelsetid om fem (5) manader.

Inga avgangsvederlag finns avtalade for VD
eller 6vriga ledande befattningshavare, utover
sedvanliga formaner under uppsagningstiden.
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ERSATTNINGAR SAMMANFATTNING

Tabellen nedan presenterar utbetalda och tillgodoférda ersattningar till styrelse och ledande

befattningshavare under verksamhetsaren 2018 samt 2017.

LON/ KONSULT- PENSIONS-
2018(5E0  ARVODE  ARVODE KOSTNADER
Goran Johansson 0 0] 0]
Jan Eklund 0 105 600 0]
Curt Persson 0 45 000 0
David Ivarsson 0 160 000 0]
Lars Vardheim 0 2 400 000 0]
Serdar Erkan 0] 2 400 000 0
summa e 0 - 5110 600 . o
REVISOR STYRELSEN

Vid arsstamman 2018 valdes KPMG AB

med Roger Gummesson, fodd 1957, som
huvudansvarig revisor for tiden fram till nasta
arsstamma. Roger Gummesson dr auktoriserad
och medlem i FAR.

KPMG AB:s kontorsadress ar Pirgatan 2, 374 35
Karlshamn.

BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTAMMAN

| enlighet med aktiebolagslagen ar bolagsstamman
Bolagets hogsta beslutsfattande organ och pa
bolagsstamman utévar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat
och balansrakningar, disposition av Bolagets

vinst, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsen och
verkstallande direktoren, val av styrelseledamoter
och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Styrelsen dr hégsta beslutande organ efter
bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar
styrelsen ansvarig for Bolagets férvaltning

och organisation, vilket betyder att styrelsen

ar ansvarig for att bland annat faststalla mal

och strategier, sakerstalla rutiner och system

for utvardering av faststallda mal, fortlopande
utvdrdera Grundingen Fastighets AB finansiella
stallning och resultat samt utvardera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa

for att sdkerstalla att drsredovisningen och
koncernredovisningen samt delarsrapporterna
upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen
verkstdllande direktoren. Styrelseledamoterna
valjs varje ar pa arsstamman for tiden fram

till slutet av nasta arsstamma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen till den del den valjs av
bolagsstamman besta av minst tva ledaméter och
hogst sju ledamoter med hogst tva suppleanter.
Styrelseordférande valjs av arsstimman och har ett
sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete
och att styrelsens arbete ar valorganiserat och
genomfors pa ett effektivt satt. Styrelsen foljer
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en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet
varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och uppdelningen av
arbetet mellan styrelseledamoterna och VD. |
samband med det forsta styrelsemotet faststaller
styrelsen ocksa instruktioner for finansiell
rapportering och instruktioner for VD. Utover

ett konstituerande styrelsemote ska styrelsen
sammantrada minst fyra gdnger arligen. Utover
dessa moten kan ytterligare méten anordnas

for att hantera fragor som inte kan hanskjutas

till ett ordinarie moéte. Utover styrelsemoten

har styrelseordféranden och VD en fortlopande
dialog roérande ledningen av Bolaget. Under

2018 sammantradde styrelsen atta ganger. Per
dagen for Memorandumet bestar Bolagets styrelse
av tre ordinarie stammovalda ledamoter som
presenteras mer detaljerat i stycket "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna har valts eller utsetts till féljd
av en sarskild 6verenskommelse med storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD utses av styrelsen och har framst ansvar

for Bolagets I6pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och VD anges i arbetsordningen

for styrelsen och instruktionen for VD. VD
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstalla information fran ledningen infor

styrelsemoten och ar féredragande av materialet pa

styrelsesammantraden. Enligt instruktionerna for
finansiell rapportering ar VD ansvarig for finansiell
rapportering i Bolaget och ska féljaktligen
sakerstalla att styrelsen inhamtar tillrackligt med
information for att styrelsen fortldpande ska

kunna utvardera Grundingen Fastighets AB
finansiella stallning. VD ska fortldpande halla
styrelsen informerad om utvecklingen av Bolagets
verksamhet, omsattningens storlek, Bolagets
resultat och finansiella stallning, likviditets- och
kreditsituation, viktiga affarshandelser samt

andra omstandigheter som inte kan antas vara

av ovasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare
att styrelsen kanner till (till exempel vasentliga
tvister, uppsagning av avtal som ar viktiga for
Grundingen Fastighets AB samt betydande
omstandigheter som rér Bolagets anlaggning). VD
presenteras ndrmare i stycket “Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledamdterna eller de ledande
befattningshavarna har avtal som beréttigar till
forman efter det att uppdraget avslutats (med
undantag fér normalt uppsagningsarvode for de
ledande befattningshavarna samt VD). Bolaget har
inga avsatta eller upplupna belopp fér pensioner
eller liknande formaner efter styrelseledamots eller
ledande befattningshavares avtradande av tjanst
eller uppdrag.
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Ambitionen ar att utveckla bostider

i attraktiva lagen pa tillvaxtorter

i Sverige. Projektutvecklingen
fokuserar pa moderna, funktionella
och yteffektiva boenden som du kan
trivasioch vixa i - helt enkelt bra och
attrfktiva bostider som alla har rad att
boi.

www.grundingenfastighets.se
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OVERSIKT

| foljande avsnitt dterges utvald finansiell information ifrdn Grundingen Fastighets AB reviderade
arsredovisningar avseende verksamhetsaren 2017 och 2018, samt ej reviderad deldrsrapport avseende
perioden 2019-01-01 - 2019-06-30 med jamforelsesiffror avseende samma period foregaende
rakenskapsar.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningarna samt deldrsrapporterna har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och enligt
Bokféringsnamndens allmanna rdéd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

NYCKELTAL

Vissa beskrivningar av nyckeltalen presenterar utveckling och status pa finansiella och aktierelaterade
nyckeltal som inte definieras enligt Bolagets tillampade redovisningsprinciper. Bolaget bedomer att
dessa nyckeltal ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender samt att de i stor utstrackning
anvands av Bolagets ledningsgrupp, investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter som
kompletterande matt pa resultatutveckling. Eftersom alla féretag inte berdknar finansiella matt pa samma
satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa matt ska darfor inte
ses som en ersattning for matt som definieras enligt Bolagets tillampliga redovisningsprinciper.

KONCERNEN 2018 2017

Nettoomsittning -

Rorelsemarginal % neg neg

Balansomslutning 446 329 449 571

Avkastning pa sysselsatt kapital % neg neg

Avkastning pa egent kapital % neg neg

Soliditet % 51,60 71,70

DEFINITIONER

Rorelsemarginal Rorelseresultat / Nettoomsattning

Balansomslutning Totala tillgdngar

Avkastning pa sysselsatt kapital Rorelseresultat+ Finansiella intakter)/ Genomsnittligt sysselsatt kapital
Avkastning pa eget kapital Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare/ Genomsnittligt eget kapital

hanforligt till moderforetagets aktiedgare
Soliditet Totalt eget kapital + 78 % av obeskattade reserver)/ Totala tillgangar
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNING- KONCERNEN
Belopp i KSEK

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

RORELSENS KOSTNADER

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran vardepapper och fordringar som ar anldggngstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
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1 jan-30 juni 1jan-31 dec
2019 2018

Ej reviderad reviderad
15

15

-7 647 -14 052

-32 019 -64 048

O -

-39 666 -78 085
-459 -5 349

0 279

-8 212 -8 973

-48 336 -92 128
-48 336 -92 128

0 22

-48 336 -92 150
-48 336 -92 150

0 0

30 mar-31 dec

2017
reviderad

5000
5000

-6 169
-14 072
31,0
-15 272

458
-1 944
-16 758

-16 758

-813
-17 571

-17 571



FINANSIELL OVERSIKT

BALANSRAKNINGAR

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

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella tillgangar

Goodwill 210 044 242 057 306 084
210044 242 057 306 084

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 51 205 51184 50819
Pagdende nyanldaggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar 102 208 91 949 69 274

153 414 143 133 120 093
Summa anliggningstillgangar 363458 385 190 426 177

Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 414 620 4187
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 347 19 749 13 149
16 761 20 366 17 336
Kortfristiga placeringar 16 791 22 270 4875
Kassa och bank 834 18 503 1183
834 18 503 1183
Summa omsattningstillgangar 34 386 61139 23 394
SUMMA TILLGANGAR 397 844 446 329 449 571
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

Balanserat resultat inkl arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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327 257

181 762

181 762

203 824

5884
91
2700
3583
12 257
397 843

327 257
-97 159
230098

230098

200 851

1260
987

13 138
15 380
446 329

327 257
-5 009
322 248

322 248

100 253

9 437
894

8 202

8 537
27 070
449 571



FINANSIELL OVERSIKT

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Belopp i KSEK
jan-jun jan-dec jan-dec
2019 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -48 336 -92 128 -16 758
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 34 992 62 131 13 614
-13 344 -29 997 -3144
Betald inkomstskatt -896 71 81
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -12 448 -29 926 -3063
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérlsefordringar 3 604 -2 809 -17 336
Okning (-)/minskning(+) av rorelseskulder -4 927 -12 004 26176
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -15 563 -44 739 5777
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -10 286 -23 069 -120 114
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar = = -320 135
Forvarv av dotterforetag/rorelse, netto likvidpaverkan - - 12 562
Forvarv av finansiella tillgangar 5479 -17.895 -4.417
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 807 -40 456 -432 104
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 327 257
Upptagna lan 2700 102 515 100 252
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2700 102 515 427 510
Arets kassaflode -17 669 17 320 1183
Likvida medel vid periodens borjan 18 503 1183 -
Likvida medel vid periodens slut 834 18 503 1183
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JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA

1 JAN - 30 JUN 2019 OCH 1 JAN -
31 DEC 2018

RORELSEINTAKTER

Bolagets totala rorelseintakter uppgick under
perioden till 0 (15) KSEK. Forandringen

i rorelseintakter mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att inga intakter har redovisats
under forsta halvaret 2019.

RORELSEKOSTNADER

Bolagets rorelsekostnader uppgick under perioden
till 39 666 (78 100) KSEK. Forandringen i
rérelsekostnader mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att jamforelsedret 2018 omfattar
ett heldr samt att 6vriga externa kostnader pa
arsbasis ligger ca 1 MSEK hogre ar 2019 jamfort
med ar 2018 medan avskrivningarna ar pa samma
niva.

RORELSERESULTAT

Bolagets rorelseresultat uppgick under perioden
till -39 665 (-78 086) KSEK. Forandringen

i rorelseresultat mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att jamforelsedret 2018 omfattar
ett heldr samt att 6vriga externa kostnader pa
arsbasis ligger ca 1 MSEK hogre ar 2019 jamfort
med ar 2018.

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick
under perioden till -48 336 (-92 127) KSEK.

Forandringen i resultat efter finansiella poster
mellan perioderna beror huvudsakligen pa att
jamforelsearet 2018 omfattar ett heldr samt pa
mindre resultateffekt fran vardepapper forsta
halvdret 2019 jamfort med dr 2018 samtidigt som
rantekostnaderna pa arsbasis ar 2019 ar hogre an ar
2018.

PERIODENS RESULTAT

Bolagets resultat for perioden uppgick till -48
336 (-92 149) KSEK. Det lagre negativa resultatet
beror huvudsakligen pa att jamforelseperioden
omfattar ett helar.

EGET KAPITAL

Bolagets eget kapital uppgick, per den 30 juni
2019, till 181 762 (230 098) KSEK. Férandringen

i Bolagets eget kapital ar huvudsakligen hanforlig
till det negativa resultatet under forsta halvaret
2019.

SKULDER

Bolagets skulder uppgick, per den 30

juni 2019, till 203 824 (200 851) KSEK.
Forandringen i Bolagets skulder ar hanforlig till
valutaomvardering av lanen utstallda i NOK och
USD.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick under perioden till -15 563 (-44 739)
KSEK, vilket huvudsakligen ar hanforligt till att
jamforelsearet 2018 omfattar ett heldr samt att det
varit en minskning av rorelsefordringar under ar
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2019 jamfort med en 6kning ar 2018.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick under perioden till -4 807 (-40 456)

KSEK, vilket huvudsakligen ar hanforligt till att
jamforelsearet 2018 omfattar ett heldr samt att det
under ar 2018 forvarvats obligationer medan det
under forsta halvaret 2019 avyttrats obligationer
fran egen bok.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 2 700 (102 515)

KSEK, vilket huvudsakligen ar hanforligt till att
det under ar 2018 restes ytterligare obligationslan
inom den ram som finns, vilket inte har gjorts
under ar 2019.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA
1 JAN - 31 DEC 2018 OCH 1 JAN -
31 DEC 2017/

RORELSEINTAKTER

Bolagets totala rorelseintakter uppgick under
perioden till 15 (5 000) KSEK. Forandringen

i rorelseintakter mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att en engangsersattning erholls
i ett projektbolag under ar 2017.

RORELSEKOSTNADER

Bolagets rorelsekostnader uppgick under perioden
till 78 085 (15 272) KSEK. Férandringen i
rorelsekostnader mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att projektverksamheten pagatt
hela dret 2018 jamfért med en del av 2017 da det
var aret som Grundingen startade verksamheten.
Avskrivningar belastar hela aret 2018 jamfért med
okt-dec under ar 2017.

RORELSERESULTAT
Bolagets rorelseresultat uppgick under perioden

till -92 128 (-17 571) KSEK. Férandringen

i rorelseresultat mellan perioderna beror
huvudsakligen pa hogre externa kostnader och
hogre avskrivningar ar 2018 jamfort med ar 2017.

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick
under perioden till -92 128 (-16 758) KSEK.
Forandringen i resultat efter finansiella poster
mellan perioderna beror huvudsakligen pa hogre
externa kostnader, hégre avskrivningar och hogre
rantekostnader ar 2018 jamfort med ar 2017.

PERIODENS RESULTAT

Bolagets resultat for perioden uppgick till -92
150 (-17 571) KSEK. Det lagre resultatet var
huvudsakligen hanforlig till hégre externa
kostnader, hogre avskrivningar och hogre
rantekostnader ar 2018 jamfort med ar 2017.

EGET KAPITAL

Bolagets eget kapital uppgick, per den 31
december 2018, till 230 098 (322 248) KSEK.
Forandringen i Bolagets eget kapital ar
huvudsakligen hanforlig till det negativa resultatet
under perioden.

SKULDER

Bolagets skulder uppgick, per den 31 december
2018, till 200 851 (100 253) KSEK. Férandringen

i Bolagets skulder ar huvudsakligen hanforlig till
o0kning av obligationslan.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick under perioden till -44 739 (5 777)

KSEK, vilket huvudsakligen dr hanforligt till det
negativa resultatet ar 2018 medan rorelseskulderna
Okade ar 2017 vilket medforde ett positivt
kassaflode fran den I6pande verksamheten for
jamforelsearet.
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Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick under perioden till -40 456 (-432 104)
KSEK, vilket huvudsakligen ar hanforligt till
materiella och finansiella anlaggningstillgangar
under 3r 2018. Ar 2017 &r det huvudsakligen
hanforligt till materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar som férvarvades i samband
med att projektportfljen togs Gver.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till uppgick under perioden till 102
515 (427 510) KSEK, vilket huvudsakligen ar
hanforligt till upptaget obligationslan under ar

2018 och upptaget obligationslan samt nyemission

under ar 2017.

REVISIONSBERATTELSER
OCH GRANSKNING AV DETTA
MEMORANDUM

Inga delar av detta memorandum, férutom

dar sa anges, har varit foremal for granskning

av revisor. De revisionsberattelser for de
rakenskaper som ingar i den finansiella 6versikten
och som reviderats av Bolagets revisor foljer
standardformuleringarna och inga anmarkningar
aterfinns.

LAN OCH LANEBEHOV

Det finns utstallda obligationslan om 203,8 MSEK
per 2019-06-30. Det finns en ram pa totalt 250
MSEK. Rantan uppgar till 6 procent per ar med
kvartalsvis kupong. Lanen forefaller till betalning
under oktober 2021, men kan férldangas med

sex manader. | nuldget bedoms inte ytterligare

upplaning via obligation vara aktuellt. For
projekten som kraver byggfinansiering kommer
det vara en kombination av eget kapital och
byggnadskreditiv.

EMISSIONSLIKVIDENS
ANVANDNING

Emissionslikviden kommer i sin helhet att
anvandas till forvarv av mark fran Goéteborgs
kommun avseende projektet i Torslanda.

EKONOMISKA FRAMTIDSUTSIKTER
Projektportfoljen berdknas efter aterbetalning

av obligationslan och rantor generera ett
nettokassaflode som ger full dterbetalning av det
ursprungligt satsade aktiekapitalet i Grundingen.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
SENASTE RAPPORTPERIOD

| september manad har Grundingen via sitt
heldgda dotterbolag Valsjoberget AB ingatt avtal
om forsaljning av tomter till OBOS Mark AB
avseende kommande byggnation av 14 villor
och 28 radhus samt ett optionsavtal avseende
ytterligare 19 villatomter.

| oktober manad har Grundingen via sitt helagda
dotterbolag Valsjoberget AB ingatt avtal om
forsaljning av tomter till ett bolag inom Titania-
koncernen avseende kommande byggnation av
radhus.

Sammantaget inbringar dessa forsaljningsavtal ca
61 MSEK i intakter och kassaflode. Om dessutom
optionsavtalet utnyttjas fullt ut innebar det
ytterligare intékter och kassaflode.
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ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet
inte understiga 65 000 000,00 SEK och inte
Overstiga 260 000 000,00 SEK, och antalet aktier
far inte understiga 325 000 000 och inte Gverstiga
1300 000 000 stycken. Bolaget har endast ett
aktieslag. Vid tidpunkten for Memorandumet
uppgick Bolagets aktiekapital till 65 451 334,200
SEK fordelat pa 327 256 671 aktier. Aktierna

ar denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvarde om 0,20 SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med
svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt
betalda och fritt dverlatbara.

Aktierna ar inte foremal for ndgot erbjudande
som lamnats till féljd av budplikt, inlésenratt
eller 16sningsskyldighet. Inga offentliga
uppkopsbuderbjudanden har heller lamnats
avseende aktierna under innevarande eller
foregdende rakenskapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA
Bolagets aktier ar av samma slag. Rattigheterna
forenade med aktier emitterade av Bolaget,
inklusive de som féljer av bolagsordningen, kan
endast dndras enligt de forfaranden som anges i
aktiebolagslagen (2005:551).

ROSTRATT

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till
en rost pa bolagsstammor och varje aktiedgare
ar berattigad till ett antal réster motsvarande
innehavarens antal aktier i Bolaget.

Pl TAL

& AGARFORHALLANDEN

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.

Om Bolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler vid en
kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att
teckna sadana vardepapper i forhdllande till antalet
aktier som innehades fére emissionen. Bolagets
bolagsordning innehaller dock ingen bestammelse
som - i enighet med den svenska aktiebolagslagen
(2005:551) - begransar mojligheten att emittera
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibla
instrument som avviker fran aktiedgarnas
foretradesratt.

RATT TILL UTDELNING OCH
BEHALLNING VID LIKVIDATION

Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning samt

till Bolagets tillgangar och eventuella 6verskott i
handelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning
i aktiebolag fattas av bolagsstamman. Ratt till
utdelning tillfaller den som pa av bolagsstimman
beslutad avstamningsdag ar registrerad som
innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden
AB ("Euroclear”) forda aktieboken. Utdelningen
utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant
belopp per aktie genom Euroclear, men betalning
kan aven ske i annat an kontanter (sakutdelning).
Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begransas i tiden genom
regler om tioarig preskription. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.
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AKTIEKAPITAL & AGARFORHALLANDEN

Det finns inga restriktioner avseende ratten till
utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Med férbehall for begransningar alagda av banker
och clearingsystem i berérd jurisdiktion gors
utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt
som till aktiedgare i Sverige. Aktiedgare som inte
har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt
foremal for svensk kupongskatt.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebér att ansamlade
vinster och forluster ska aterinvesteras i Bolagets
verksamhet. Den antagna utdelningspolicyn

kan i framtiden omrevideras, framst utifran att
den finansiella stallningen avsevart forandras.
Framtida utdelningar, i den man sadana foreslas
av styrelsen och godkdnns av Bolagets aktiedgare,
kommer vara beroende av och baserad pa de krav

som verksamhetens art, omfattning och risker

staller pa Bolagets egna kapital samt Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

CENTRAL
VARDEPAPPERSFORVARING

Grundingens aktier ar registrerade i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontof6ring av
finansiella instrument. Detta register hanteras
av Euroclear, Box 7822, 103 97 Stockholm.
Inga aktiebrev utfardas for Bolagets aktier.
Kontoforande institut ar Euroclear.

ISIN-koden for Grundingens aktie dr
SE0010520171.
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AGARSTRUKTUR

Nedan visas Bolagets 10 storsta aktiedgare per
den 30 september 2019 inklusive darefter kdnda
forandringar som skett fram till per dagen for

Memorandumet.

Namn Kapital % Roster %
QuantumLebenAG e 3351% s 3351%
JOOL Capital Partner AB 9,10% 9,10%
JOOL Markets AS 7.17% 7,17%
Nord Fondkommission AB 7,04% 7,04%
JOOL Markets AS, Filial Sverige 4,04% 4,04%
Bakers Aktiebolag i Lessebo 3,51% 3,51%
JOOL Invest AB 3,15% 3,15%
UBS Switzerland AG 2,61% 2,61%
Favedu AB 2,39% 2,39%
Digiled Fastighets AB 2,01% 2,01%
Ovriga (123 gare 2547% | 2547%

Totalt 100,00% 100,00%

AKTIEAGAR- OCH
AKTIEOVERLATELSEAVTAL

Savitt Bolagets styrelse kdanner till finns inga
aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets
aktiedgare som syftar till att gemensamt paverka
Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller till
nagra avtal eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen 6ver Bolaget vasentligen férandras.

KONVERTIBLER,

TECKNINGSOPTIONER OCH ANDRA

AKTIERELATERADE INSTRUMENT

Grundingen har per dagen fér Memorandumet
inga utestdende konvertibler, teckningsoptioner
eller andra aktierelaterade instrument.

AKTIEKAPITAL & AGARFORHALLANDEN OVERSIKT

BEMYNDIGANDE

Vid en extra bolagsstamma den 18 juni 2019
bemyndigades styrelsen att, fram till tiden for
stdamman 2020, inom ramen for bolagsordningen
granser for antalet aktier och aktiekapitalet, vid
ett eller flera tillfallen, besluta om 6kning av
aktiekapitalet med hogst 100 000 000 kr genom
nyemission med eller utan féretradesratt for
aktiedgarna till de nya aktierna i férhallande till
det antal aktier de dger innan nyemissionen.
Emission far ske med bestammelse om kvittning
eller i 6vrigt pa villkor i enlighet med vad
aktiebolagslagen foreskriver.

Syftet med bemyndigandet var att tillgodose
Grundingen Fastighets AB:s kommande
kapitalbehov, starka bolagets balansrakning,
genomfdra investeringar for att forbattra bolagets
effektivitet och konkurrenskraft. Emission som
sker utan foretradesratt for aktiedgarna till de nya
aktierna ska ske pa villkor som styrelsen bedémer
vara marknadsmassiga.

Verkstdllande direktoren, eller den styrelsen
utser, ska dga ratt att vidta de smarre andringar
av stammans beslut som kan bli erforderliga i
samband med registrering vid Bolagsverket och/
eller Euroclear Sweden AB.
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& OVRIG INFORMATION

Grundingen Fastighets AB (org.nr 559107-0049 )
ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den
10 mars 2017 och registrerades vid Bolagsverket
den 30 mars 2017. Bolagets nuvarande firma
(tillika handelsbeteckning) ar Grundingen
Fastighets AB. Grundingen har sitt sdte i Lessebo
kommun, Sverige och dess verksamhet bedrivs i
enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

For organisationsstruktur vanligen se avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning”.

VASENTLIGA AVTAL

PROJEKTUTVECKLINGSAVTAL

Grundingen Fastighets AB (publ) ingick den 27
september 2017 ett avtal med AB Lejonstaden.
Avtalet galler en inledande period om 48
manader. Avtalet uppho6r automatiskt vid den
inledande avtalstidens utgang och behdover inte
sdgas upp av nagon av parterna. Grundingen

har ratt att ensidigt saga upp avtalet till fortida
upphorande genom skriftlig uppsagning med sex
manaders uppsdgningstid. Lejonstaden har ratt att
ensidigt saga upp avtalet till fortida upphorande
genom skriftlig uppsagning med fem manaders
uppsagningstid.

TRANSAKTIONER MED
NARSTAENDE

Bakers Aktiebolag i Lessebo dar Grundingens
styrelseordférande Goran Johansson ar ordférande
och ledamot har under sommaren lamnat ett
kortfristigt |an pa 4,7 MSEK till Grundingen.
Villkoren for lanen sammanfaller med villkoren

for den obligation Grundingen har utstalld, varfor
Bolaget gor beddmningen att transaktionen skett
till marknadsmassiga villkor.

FORSAKRINGAR

Bolaget har ett forsakringsprogram som styrelsen
beddmt vara anpassat till Bolagets verksamhet.
Forsakringsskyddet ar foremal for Idpande
oversyn.

TVISTER OCH RATTSLIGA
FORHALLANDEN

Bolaget har inte varit part i nagot rattsligt
forfarande eller skiljeforfarande som vid ndgot
tillfalle har eller har haft betydande effekter pa
Bolagets finansiella stéllning eller Idnsamhet.
Bolagets styrelse kdnner inte heller till ndgra
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omstandigheter som skulle kunna leda till
att ndgot sadant rattsligt forfarande eller
skiljeforfarande skulle vara under uppsegling.

SKATTEFRAGOR

Transaktioner i Grundingens vardepapper kan
komma att medfora skattemassiga konsekvenser
for innehavaren. Innehavare av vardepapper i
Bolaget rekommenderas att inhdmta rad fran
skatteradgivare avseende skattekonsekvenser som
kan uppkomma i varje enskilt fall. For fysiska
personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminar skatt pa utdelningar med

30 procent. Den preliminara skatten innehalls
normalt av Euroclear, eller av forvaltaren om
innehavet ar forvaltarregistrerat. Grundingen
ansvarar inte for att innehalla kallskatt.

INFORMATION FRAN TREDJE PART

| detta memorandum férekommer viss
marknadsinformation. | det fall information

har hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget
for att informationen har atergivits korrekt.
Informationen i frdga har atergivits exakt och
savitt Bolaget kdnner till och kan foérsakra
genom jamférelse med annan information

som offentliggjorts av berord tredje man, har
inga uppgifter uteldamnats pa ett satt som skulle
gora informationen felaktig eller missvisande i

LEGALA FRAGOR & OVRIG INFORMATION

forhallande till de ursprungliga kallorna. Ingen
tredje part enligt ovan har, savitt Bolaget kdanner
till, vasentliga intressen i Bolaget.

RADGIVARES INTRESSEN

Eminova Fondkommission ar Bolagets
emissionsinstitut i samband med foreliggande
transaktion. Eminova dger inga aktier i
Grundingen och kommer vare sig kopa eller
formedla forsdljning av Bolagets vardepapper.
Eminova har inte medverkat vid utformningen av
foreliggande transaktion. Eminovas medverkan
bestar i detta specifika uppdrag enbart av
administrativa tjanster.

Eminova har inga ekonomiska intressen i
Grundingen, eller i utfallet av foreliggande
transaktion, men kan i framtiden komma att
leverera aktuella tjanster av liknande slag till
Bolaget.

INVESTERINGAR OVERSTIGANDE
FEM PROCENT AV ERBJUDANDET

Utover vad som anges avseende
teckningsforbindelser och emissionsgarantier i
detta memorandum, kanner Styrelsen inte till
ndgra planerade investeringar i detta erbjudande
som kan komma att 6verstiga fem procent av
antalet erbjudna aktier.
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Organisationsnummer: 559107-0049

1.Firma
Bolagets firma ar Grundingen
Fastighets AB. Bolaget &r publikt (publ).

2. Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sate i Lessebo
kommun.

3. Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt

dga och forvalta 16s egendom samt
forvarva, dga, forvalta, utveckla och sélja
fastigheter samt bedriva ddrmed férenlig
verksamhet.

4., Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 65
000 000 kronor och hégst 260 000 000
kronor.

5. Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 325 000 000
och hogst 1 300 000 000.

6. Styrelse och revisorer

Styrelsen bestar av 3 - 10 ledamoter
med hogst 5 suppleanter.

Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst
2 revisorssuppleanter eller ett registrerat
revisionsbolag.

7. Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske
genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen

halls tillgdnglig pa bolagets webbplats.
Samtidigt som kallelse sker skall bolaget
genom annonsering i Dagens Industri
upplysa om att kallelse har skett.
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8. Ort for bolagsstamma
Bolagsstamma kan, utdver Lessebo
kommun, dven hallas i Stockholm och
Goteborg.

9. Oppnande av bolagsstimma
Styrelsens ordférande eller den styrelsen
dartill utser 6ppnar bolagsstamman

och leder forhandlingarna till dess
ordférande vid stimman valts.

10. Arsstimma

Arsstamma halles arligen inom 6
manader efter rakenskapsarets utgang.
Pa drsstamma ska foljande arenden
forekomma till behandling:

Val av ordférande vid stamman;
Upprattande och godkdnnande av
rostlangd;

Godkannande av dagordning;

Val av en eller tva justeringsman;
Prévning av om stdamman blivit
behorigen sammankallad;
Foéredragning av framlagd
arsredovisning och revisionsberattelse
samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse;

Beslut:

om faststdllande av resultatrakning och
balansrakning samt, i forekommande
fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning;

om dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust enligt den faststallda
balansrakningen; och

om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och, i forekommande fall, verkstallande
direktoren nar sadan forekommer;
Faststallande av styrelse- och
revisorsarvoden;
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DNING

Val av styrelse och revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;

Annat drende som ankommer pa
stdmman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

11. Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 0101-
1231.

12. Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som

pa avstamningsdagen ar inford i
aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontof6ring av finansiella
instrument eller den som ar antecknad
pa avstamningskonto enligt 4 kap.

18 § fosta stycket 6-8 namnda lag,

ska antas vara behorig att utova de
rattigheter som framgar av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

XXX XXX

Antagen pa extra bolagsstdmma den 18
juni 2019.
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365 31 Lessebo
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Emissionsinstitut
Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3, 3 tr.
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