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VIKTIG INFORMATION

Detta informationsmemorandum ("Memorandumet”)
har upprattats av styrelsen i Grundingen Fastighets
AB (“Grundingen” eller “Bolaget”), med organisations-
nummer 559107-0049, med anledning av att Bola-
gets styrelse har beslutat om nyemission av aktier
som erbjuds till allmanheten i Sverige ("Erbjudandet”
eller "Foretradesemissionen”). Med “Eminova” avses
Eminova Fondkommission AB, med organisationsnum-
mer 556889-7887. Med “Euroclear” avses Euroclear
Sweden AB, med organisationsnummer 556112-8074.

Memorandumet ar framtaget med anledning av Er-
bjudandet 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
rorande innehallet i detta Memorandum eller dérmed
sammanhangande rattsforhallanden skall avgoras av
svensk domstol exklusivt.

UNDANTAG FRAN PROSPEKTSKYLDIGHET
Memorandumet utgor inget prospekt i enlighet

med Europaparlamentet och radets férordning (EU)
2017/1129 ("Prospektférordningen”) och har varken
granskats, registrerats eller godkants av Finansin-
spektionen. Erbjudandet riktas endast i Sverige. Me-
morandumet, eller i dvrigt till Memorandumet hanfor-
ligt 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. Atgérder i strid med
dessa restriktioner kan utgora brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning.

LEGALA RESTRIKTIONER

Aktierna i Grundingen har inte registrerats och kom-
mer inte att registreras enligt United States Securities
Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (“U.S. Secu-
rities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte
erbjudas, séljas eller pa annat satt 6verforas, direkt
eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillamp-
ligt 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 underkénts av

amerikanska Securities and Exchange Commission,
nagon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan
myndighet i USA. Inte heller har ndgon sadan myndig-
het beddmt eller uttalat sig om riktigheten eller tillfor-
litigheten av Memorandumet. Att pasta motsatsen &r
en brottslig handling i USA.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Memorandumet innehdller vissa framatriktade ut-
talanden och &sikter. 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 for-
muleringar som “tror”, "beraknar”, "férutser”, "férvan-
tar”, “antar”, “prognostiserar”, “avser”, “skulle kunna”,
"kommer att”, "bor”, "borde”, "enligt uppskattningar”,
"har asikten”, "kan”, “planerar”, potentiell”, "férutsager”,
"planlédgger”, "savitt kant” eller liknande uttryck, dar
avsikten ar att identifiera ett uttalande som framatrik-
tat. Detta géller, framforallt, uttalanden och &sikter i
Memorandumet som behandlar kommande ekonomisk
avkastning, planer och férvantningar for Bolagets
verksamhet och styrning, framtida tillvaxt och 16n-
samhet samt den generella ekonomiska och juridiska
miljon och andra fragestaliningar som rér Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa berakningar

och antaganden som gors pa grundval av vad Bolaget
kanner till per dagen for Memorandumet. Sddana fram-
atriktade uttalanden paverkas av risker, osakerheter och
andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten,
inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stalining och
rorelseresultat, kommer att skilja sig fran resultaten, eller
kommer inte att uppfylla de férvantningar som uttryck-
ligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i
dessa uttalanden, eller visar sig vara mindre gynnsamma
an resultaten som uttryckligen eller underforstatt har an-
tagits eller beskrivits i dessa uttalanden. P& motsvarande
satt bor potentiella investerare inte satta orimligt hog
tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de rekom-
menderas starkt att ldsa Memorandumet i sin helhet.
Bolaget kan inte lamna garantier fér den framtida riktig-
heten hos de presenterade asikterna eller huruvida de
forutspadda utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

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



VIKTIG INFORMATION

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Memorandumet innehaller information om Bolagets
geografiska marknader och produktmarknader, mark-
nadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstalining och
annan marknadsinformation hanforlig till Grundingens
verksamhet och marknad. Om inte annat anges ar
sadan information baserad pa Bolagets analys av flera
olika kéllor, daribland statistik och information fran
externa bransch- eller marknadsrapporter, marknads-
undersokningar, offentligt tillganglig information samt
kommersiella publikationer. Bransch- och marknads-
publikationer anger generellt att informationen i pu-
blikationen har erhallits fran kallor som beddéms vara
tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten
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 hamtats 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 fram-
tida marknadsférhallanden. Sadan information och
statistik ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka
i sin tur ar baserade pa urval och subjektiva tolkningar
och beddmningar, daribland bedédmningar om vilken
typ av produkter och transaktioner som borde om-
fattas av den relevanta marknaden, bade av de som
utfér undersdkningarna och respondenterna.

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

TILLGANGLIGHET

Foreliggande Memorandum och de handlingar som
inforlivats genom hanvisning kommer under dokumen-
tets giltighetstid att finnas tillgangliga i elektronisk
form pa Bolagets hemsida: https://grundingenfastig-
hets.se/.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING
Detta memorandum skall I1&sas tillsammans med
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter,
kassaflddesanalyser och, i férekommande fall, revi-
sionsberattelser ur féljande av Bolaget tidigare avlam-
nade rapporter, vilka inforlivas genom hanvisning. De
handlingar som inforlivas genom hanvisning ar:

« Reviderad arsredovisning for verksamhetsaret 2022.

Mindre differenser féranledda av avrundningar fore-
kommer i vissa delar av de finansiella uppstaliningar-
na.

REVISORSGRANSKNING

Utéver vad som framgar ovan avseende historisk fi-
nansiell 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 nédvan-
digtvis 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, harstammar fran Bolagets internredovisning och
rapporteringssystem.
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VILLKOR I SAMMANDRAG

FORETRADESRATT

For varje befintlig aktie som innehas pa avstamningsdagen erhalls fem (5) teckningsréatter. Tjugonio (29)
teckningsratter beréttigar till teckning av en (1) ny aktie. | den utstréckning de nya aktierna inte tecknas med
foretradesratt ska dessa erbjudas samtliga aktiedgare och andra investerare till teckning.

OVRIGA VILLKOR
Emissionskurs:

Emissionsbelopp:

Garantiatagande:

Antal nyemitterade aktier:
Avstdmningsdag:
Teckningsperiod:

Likviddag vid teckning utan foretrade:

0,20 SEK per aktie. Courtage utgar ej.
Ca 26,4 MSEK fore emissionskostnade

I

Emissionen ar till 100 % garanterad av JOOL
Capital Partner AB, Incita Forvaltning AB, Bakers

AB, Hokerum Kapitalférvaltning AB och
Curt Persson Forvaltning AB.

Hogst 132 148 892 stycken
1 september 2023
5 september - 19 september 2023

Enligt anvisningar pa avrakningsnota

-




RISKFAKTORER

En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper ér alltid férenat 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 pdverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning, 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 ut-
veckling ar det déarfér av vikt att vid sidan om méjligheter till positiv utveckling dven beakta riskerna i
Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte beskrivas i detta avsnitt, varfér
en samlad utvérdering dven maste innefatta évrig information i detta Memorandum samt en allmén
omvérldsbeddmning. Nedan beskrivs de risker och osdkerhetsfaktorer som beddéms ha betydelse
for Grundingens framtida utveckling. Riskerna ar ej rangordnade och listan skall inte betraktas som
fullstandig. Ytterligare risker och osédkerhetsfaktorer som Bolaget dnnu inte identifierat kan ocksa
komma att utvecklas till faktorer som kan paverka Bolagets verksamhet och framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL
VERKSAMHETEN

FASTIGHETSUTVECKLING

Grundingen utvecklar fastighetsprojekt som omfattar
bade smahus och flerbostadshus med ldgenheter 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 férpliktelser att betala
hyra och Bolaget inte kan hitta andra hyresgéaster for
de aktuella lokalerna, eller om efterfragan eller priset
pa fastigheter generellt férandras under projektets
gang. Dessutom kan projekt forsenas eller fordyras,
vilket kan resultera i 6kade kostnader eller minskade
intakter. Darutover kan projektrelaterade problem i
samband med Bolagets utvecklingsprojekt innebara
att ledningens uppmarksamhet avleds fran Grunding-
ens befintliga verksamhet, men ocksa tkade kostna-
der som kanske inte gar att fa ersattning eller kom-
pensation for. Om nagon av de ovan namnda riskerna
skulle materialiseras skulle det kunna fa en vasentlig
negativ inverkan pa Grundingens verksamhet, finan-
siella stallining och resultat.

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Grundingens verksamhetsinriktning gor att Bolaget
paverkas av saval makroekonomiska faktorer som
utvecklingen pa de lokala fastighetsmarknaderna,
omstandigheter som ligger utanfér Bolagets kontroll.
Dessa faktorer innefattar, men ar inte begransade

till, tillvaxten i bruttonationalprodukt (BNP), inflation,
rantenivaer, befolkningstillvaxt och sysselsattnings-
grad. Trender i de makroekonomiska forutsattningarna
pa den svenska marknaden paverkar Bolagets resultat
genom att paverka efterfragan pa fastigheter och dar-
med Bolagets framtida uthyrningsgrad, hyresnivaer,
marknadsvardet av tillgdngar samt tillgdngen till och
kostnaden for, finansiering, vilket kan paverka Bola-
gets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

GEOGRAFISKA RISKER

Grundingen verkar pa den svenska fastighetsmarkna-
den. Aven inom den svenska marknaden kan skillna-
der mellan olika regioner leda till skillnader mellan de
ekonomiska forutsattningarna pa de regionala fastig-
hets- och hyresmarknaderna. Fdljaktligen kan ekono-
miska nedgangar eller fluktuationer fa olika effekter
inom Bolagets olika marknadsomraden. En nedgang
eller svéngning i tillvaxt pa de lokala marknaderna
dar Bolaget ar verksamt kan paverka, bland annat,
hyresnivaer vilket kan fa negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stélining och resultat. Aven
efterfrdgan pa Bolagets fastigheter kan minska pa de
flesta, eller samtliga, geografiska marknader, vilket
kan medféra en vasentlig negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Verksamheten &r beroende av formagan att rekrytera,
utveckla och behalla kvalificerade medarbetare. Det
foreligger alltid risk att Bolaget inte kan erbjuda alla
nyckelpersoner tillfredstéllande villkor gentemot den
konkurrens som finns fran andra bolag i branschen
eller narstdende branscher. Om nyckelpersoner lam-
nar eller inte kan anstallas i Bolaget kan det fa negativ
inverkan pa verksamheten.

BEROENDE AV SAMARBETET

Grundingen tecknade ett samarbetsavtal med
Hokerum Bygg AB i september 2021. Samarbetet ar
viktigt for bolagets fastighetsutveckling samt for
bolagets forvaltning av hyresratter

Mer info om detta senare i presentationen.

BYGGRISKER

Brist pa material, 6kade kostnader for byggmaterial
medfdra att bolaget eventuellt ej kan sluta entrepre-
nadavtal pa planerade nivaer.



RISKFAKTORER

MILJORISK

Fastighetsutveckling medfor miljopaverkan. Enligt
lag géller att den som bedrivit en verksamhet som
medfort fororening aven ar ansvarig for efterbehand-
ling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta erforderlig efterbehandling av férorenad
fastighet ar den som férvarvat fastigheten, och som
vid forvarvet kant till eller borde ha upptackt férore-
ningarna ansvarig. Det finns saledes en risk att krav
under vissa forutsattningar kan komma att riktas mot
Bolaget for utredningsatgéarder vid misstanke om for-
orening i mark, vattenomrade eller grundvatten, eller
for efterbehandling eller marksanering vid férekomst
av férorening i mark, vattenomrade eller grundvatten,
for att stalla fastigheten i sddant skick som foljer av
lagstiftning. Sadana krav kan fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning.

LIKVIDITET

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang
till likvida medel eller kreditutrymme for tackande av
betalningsdtaganden, inklusive rantebetalningar. Brist
pa likviditet for tackande av storre betalningsatagand-
en kan paverka Grundingens verksamhet och finan-
siella stalining. Om Grundingens tillgang till likvida
medel forsvaras skulle det kunna ha vasentlig negativ
effekt pa Grundingens verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning.

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
medféra betydande kostnader och paverka Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

For nérvarande ar Grundingen inte involverad eller
varslad om nagra tvister.

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
foremal for handel i samband med nyemissionens
genomférande.

En investerare kan saledes inte utga ifran att likvidite-
ten i aktierna, teckningsratter och betalda tecknade
aktier kommer att vara tillfredsstéallande, vilket innebar
att det finns en risk for att dessa vardepapper inte
omsatts. Om likviditeten ar begransad kan detta med-
fora svarigheter for innehavare av dessa vardepapper
att forandra sitt innehav.

UTDELNING

Bolaget har sedan grundandet inte genomfort nagra
utdelningar till aktiedgarna. Det ar ledningens avsikt
att under de ndrmaste aren anvanda genererade
vinstmedel till att utveckla Bolagets verksamhet och
befésta dess position pd marknaden. Det &r Bolags-
stdmman som beslutar om utdelning till aktiedgarna
utifran rddande forutsattningar for verksamheten.

Majligheterna till avkastning av en investering i Bola-
gets aktier bestar darfor framst i 6kande aktiekurs.
Utdelningar ser dock troliga ut i det Iangre perspekti-
vet.

EJ SAKERSTALLDA TECKNINGSFORBINDELSER
OCH GARANTIER

JOOL Capital Partner AB, Incita Forvaltning AB, Bakers
AB, Hokerum Kapitalforvaltning AB och Curt Persson
Forvaltning AB garanterar hela nyemisisonen.

Teckningsgarantierna &r sékrade genom avtal men

ej sakerstéllda genom pantsattning, sparrmedel eller
liknande arrangemang, vilket skulle kunna innebara en
risk att ndgon eller nagra av dem som har for avsikt
att teckna i Erbjudandet inte fullféljer denna avsikt.

For det fall ndgot eller ndgra ataganden som avgivits
inte skulle infrias, skulle Bolagets finansiella stalining
kunna paverkas negativt.




INBJUDAN TILL TECKNING
AV AKTIER T GRUNDINGEN

Styrelsen i Grundingen Fastighets AB (org.nr 559107-0049) har den 25 augusti beslutat att genom-
fora en nyemission med foretradesratt for befintliga aktiedgare, med stod av bemyndigande fran
bolagsstamman den 3 maj 2023. Emissionen omfattar hogst 132 148 892 aktier och kan inbringa
bolaget 26 429 778,40 kronor vid full teckning. Emissionen ar till 100 % garanterad av JOOL Capi-
tal Partner AB, Incita Forvaltning AB, Bakers AB, Hokerum Kapitalférvaltning AB och Curt Persson

Forvaltning AB.

ERBJUDET VARDEPAPPER

Erbjudandet avser kép av nyemitterade aktier, till en
kurs om 0,2 SEK per styck.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av aktier ska ske under perioden 5 septem-
ber - 19 september 2023. Styrelsen i Bolaget ager ratt
att forlanga teckningstiden. Styrelsen ager inte ratt att
avbryta emissionen efter det att teckningstiden har
paborjats.

FORETRADESRATT TILL
TECKNING OCH TECKNINGSRAT-
TER

De aktieagare eller foretradare for aktiedgare som pa
avstdmningsdagen den 1 sepember 2023 &r regist-
rerade i den av Euroclear for Bolagets rakning férda
aktieboken ager foretradesratt vid teckning. Aktiedga-
re i Bolaget erhaller fem (5) teckningsratter for varje
innehavd aktie. Det krévs tjugonio (29) teckningsratter
for att teckna en (1) ny aktie.

KONVERTIBELEMISSIONEN

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

UTSPADNING

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att
Oka med 26 429 778,40 SEK, fran 153 292 716,60 SEK
till 179 722 494,00 SEK. Antalet aktier kommer da att
Oka med hogst 132 148 892 stycken, fran 766 463
578 aktier till 898 612 470 aktier. De nyemitterade
aktierna kommer da att utgtra ca 15 % av samtliga
utestaende aktier. Befintliga aktiedgare som inte teck-
nar sin berattigade andel kommer vid full teckning att
se sitt dgande i Bolaget spadas ut med motsvarande
procentsats.

EMISSIONSKOSTNADER

De totala emissionskostnaderna berdknas uppga till
cirka 300 000 SEK vilket sdledes innebar en nettolik-
vid fran féreliggande nyemission om cirka 26,1 MSEK
vid full teckning. Kostnaderna avser projektledning,
internt resursutnyttjande, upprattande av dokumenta-
tion, emissionsadministration och marknadsforingsat-
garder.




BAKGRUND & MOTIV

Grundingen bildades under 2017 i samband med

att Bolaget dvertog en projektportfolj fran Concent
koncernen. Projektportfoljen som Grundingen évertog
bestod av elva olika bostadsutvecklingsprojekt, bade
bostadsratt- och hyresrattprojekt. Projekten var loka-
liserade till Stockholm, Goteborg, Norrkdping, Lysekil
och Trosa. Orter som visar en stark tillvaxt och dar
det finns en stor ekonomisk potential. Av dessa elva
projekt tre avyttrade och tva ar fardigstéllda och star
under egen hyresforvaltning.

Sedan projektportfoljen dvertogs fran Concent har
mycket hant. Bland annat har projektet Balkongen

i Norrkoping salts till Trenum som saméags av Bal-

der och Tredje AP-fonden. | projektet Valsjoberget i
Osterdkers kommun utanfoér Stockholm har samtliga
145 tomter salts till bland annat OBOS och Bricknova.
Projektet i Torslanda ar slutsalt och fardigstallt och
inflyttades under Q1 2023. Projekten Altanen och
Bastuban i Norrkoping som tillsammans bestar av 100
hyreslagenheter blev fardigstéllda under varen 2023.
Projekten Altanen och Bastuban kommer att utgora
basen i Grundingens ny forvaltningsverksamhet. | skri-
vande stund ar Bastuban fullt uthyrd och uthyrningen
av Altanen &r padgédende.

Finansieringsmassigt har en rad atgarder vidtagits
sedanprojektportfoljen dvertogs fran Concent. Bland
annat konverterade langivare till Concent sina ford-
ringar till aktier. | denna transaktion omvandlades ca
327 MSEK i obligationer i Concent till aktiekapital. En
ny obligation om 200MSEK restes déarefter och fram
till 2023 (inklusive denna pagaende emission har
157MSEK rests i eget kapital.

Vid bolagsstamman i maj 2023 beslutades om ett be-
myndigande for styrelsen att fram till tiden for nasta
arsstdmma, inom ramen for bolagsordningens granser
for antalet aktier och aktiekapitalet, vid ett eller flera

Forsakran
Styrelsen for Grundingen &r ansvarig for informationen i detta memorandum, vilket har uppréattats

tillfallen, besluta om emission av nya aktier med eller
utan foretradesratt for aktiedgarna. Foéreliggande fore-
tréddesemission gors i syfte att aterbetala kortfristiga
l&n som upptogs i samband med slutbetalningen av
obligationen som genomfdrdes i juli 2023.

| samband med slutbetalningen av obligationen
upptogs ett 1an fran Swedbank om 16,8 MSEK samt
ett kortfristigt 1dn om 11 MSEK. Ett viktigt motiv till
emissionen &r ocksd Swedbanks hemstéllan om krav
pa forstarkt kassa i form av en emission.

Potentialen Grundingens i projekt ar fortsatt stor och
under det senaste aret har bolaget etablerat viktiga
bankrelationer med Swedbank. Byggkreditiv bevilja-
des brf projektet Torslanda Terrasser och hyrespro-
jekten Bastuban och Altanen i Norrkdping. Byggkre-
ditiven i Bastuban och Altanen omvandlades senare
till bottenlan om 80MSEK och utgor jamte de tva ovan
namnda kortfristiga Ianen Grundingens enda skuld. Till
var stora gladje beviljades dven projekten Bastuban
och Altanen investeringsstod fran EU om 38 MSEK.
Detta investeringsstod resulterade i att sénkta hyror
kunde erbjudas vara hyresgaster.

| syfte att fortsatta projektutvecklingen ingick Grun-
dingen i ett samarbetsavtal med det valetablerade
bygg-och bostadsutvecklingsféretaget Hokerum Bygg
under 2021. Hokerum Bygg har mangarig erfarenhet
av hela vardekedjan fran markforvarv till projektering,
byggnation och forvaltning. (Ids mer under avsnittet
Hokerum). Genom Hokerums professionella organi-
sation sadkerstélls att Grundingens fortsatta projek-
tutveckling sker effektivt och med ratt kompetens.
Hokerum Bygg kommer ocksa bli en viktig komponent
i forvaltningen av hyresbostader som inleddes under
varen 2023.

med anledning av den féreliggande nyemissionen. Harmed forsdkras att, savitt styrelsen kanner till,
uppgifterna i detta memorandum é&r riktiga och éverensstammer med faktiska férhallanden och att
ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Lessebo, ijuli 2023
Grundingen Fastighets AB

Styrelsen
Goran Johansson, Jan Eklund,
Curt Persson och Fredrik Stahl
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VERKSAMHET OCH NUVARANDE STATUS

2022 var ett handelserikt ar for Grundingen, som bland annat tog stora kliv mot att forverkliga planen om egen
hyresforvaltning. Med hyresprojekten Bastuban och Altanen i Norrképing kommer bolaget férvalta 100 fardiga
hyresratter sommaren 2023. Byggnationen av Bastuban och Altanen i Norrkdping har pagatt under 2022 och
fram till Q2 2023. Bastuban ar fullt uthyrd och uthyrningen i Altanen pabérjas under juni 2023. Dessa hyrespro-
jekt utgor basen for Bolagets framtida forvaltningsverksamhet av hyresbostader.

Aven den 6vriga fastighetsportféljen har utvecklats val under verksamhetsaret och manga framsteg har upp-
natts. Byggnationen av det slutsalda bostadsrattsprojektet i Torslanda Terrasser bestdende av 49 brf-lagen-
heter, har fortskridit under hela 2022 och den sista av tre huskroppar blev inflyttningsklar i mars 2023. Hyres-
projektet Balkongen i Norrkoping om 121 Iagenheter som tidigare salts till Balder/Trenum blev fardigstallt och
slutavréknad. Vidare pagar fortsatt detaljplanearbetet och planskissarbetet i Frestaby i Upplands Vasby och i
Tureholm i Trosa kommun. Bostadsrattsprojektet Norra Hamnen i Lysekil har beviljades bygglov for 26 lagenhe-
ter.

Under 2022 etablerade Grundingen viktiga bankkontakter och beviljades byggkreditiv fran Swedbank for flera
olika projekt. Bland annat beviljade Swedbank byggkreditiv till projektet Torslanda Terrasser i Gdteborg samt
till projekten Bastuban och Altanen i Norrképing. Samarbetet med bygg- och bostadsutvecklingsféretaget
Hokerum Bygg har ocksé fordjupats under 2022 och inkluderar nu ocksa hyresforvaltning och marknadsforing.
Hokerum Bygg forblir en viktig komponent i Grundingens fortsatta utveckling av fastigheter och forvaltning av
hyresbostader.

Marknadsforhallanden pa den svenska fastighetsmarknaden har varit utmanande under 2022. Efterfragan pa
nya bostadsratter har enligt Boverket fallit tydligt efter halvarsskiftet 2022. Detta ar kopplat till en hégre infla-
tionstakt, stigande rantor och energipriser vilket resulterat i 6kad pessimism bland hushéllen. Dessa marknads-
forhallanden har lett till en snabb inbromsning for byggandet av bade brf- och hyresratter. Efter fardigstallan-
det av hyresprojektet Altanen under juni 2023 har Grundingen inga pagaende byggprojekt och kan i stor man
invanta fordelaktiga marknadsforhallanden innan nybyggnationer inleds. Detta sammantaget med att obliga-
tionen om 200MSEK aterbetalats gér Grundingen val positionerat infér det kommande aret. Det rdder bostads-
brist, framfor allt kring moderna och prisvarda hyreslagenheter vilket ingar i det Grundingen vill erbjuda. Vi ser
framtiden an med stor tillforsikt och med en attraktiv projektportfélj som kan skapa en god framtida avkastning
for aktieagarna.

Goteborg, juli 2023,
KARL TWETMAN

VD, Grundingen Fastighets AB

” Grundingen har inga
pagaende byggprojekt och
kan i stor utstrakning invénta
fordelaktiga marknadsfor-
halllanden innan

nybyggnationer inleds.”

@“ e NG@ Karl Twetman
© + VD, Grundingen Fastighets AB
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Genom en smart och
effektiv byggnations-
process, i kombination
med fraimjandet av en
hallbar samhallsutveckling
och lagsta mojliga klimat-

b paverkan, skapar vi
\bostéder och hem dér
individer och familjer
kan gladjas i

. generationer.
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FORETRADESEMISSION |
GRUNDINGEN FASTIGHETS AB

Styrelsen i Grundingen Fastighets AB (org.nr. 559107~
0049) har den 25 augusti 2023 beslutat att genom-
féra en nyemission med foretradesratt for befintliga
aktiedgare, med stod av bemyndigande fran bolags-
stamman den 3 maj 2023. Emissionen omfattar hogst
132 148 892 aktier och kan inbringa bolaget 26 429
778,40 kronor vid full teckning. Emissionen ar till 100
% garanterad av Emissionen &r till 100 % garanterad
av JOOL Capital Partner AB, Incita Forvaltning AB,
Bakers AB, Hokerum Kapitalforvaltning AB och Curt
Persson Forvaltning AB.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) for faststéllande av vem som ska erhalla
teckningsratter i emissionen ar den 1 september
2023.

TECKNINGSTID

Teckning av aktier ska ske under perioden 5 septem-
ber - 19 september 2023. Styrelsen i Bolaget ager ratt
att forldnga teckningstiden. Styrelsen dger inte ratt att
avbryta emissionen efter det att teckningstiden har
paborjats.

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

TECKNINGSRATTER

Aktiedgare i Bolaget erhaller fem (5) teckningsratter
for varje (1) innehavd aktie. Det kravs tjugonio (29)
teckningsratter for att teckna en (1) ny aktie. Teck-
ningsratter som ej utnyttjats for teckning av aktier
kommer att bokas bort frdn samtliga VP-konton utan
ersattning. Ingen séarskild avisering sker vid bortbok-
ning 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 innebar nagra
bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren
en VP-avi med bekréftelse pé att inbokning av BTA
skett pa VP-kontot. Tecknade aktier benamns BTA till
dess att nyemissionen blivit registrerad hos Bolags-
verket.

12

HANDEL MED BTA SAMT OMVANDLING TILL
AKTIER

Ingen organiserad handel med BTA. N&r emissionen
registrerats hos Bolagsverket bestélls omvandlingen
fran BTA till ordinarie aktier. Ingen sarskild avisering
skickas ut fran Euroclear i samband med omvandling-
en.

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

FORETRADESRATT TILL TECKNING

Den som pa avstamningsdagen den 1 september
2023 ar registrerad som aktiedgare i Bolaget ager fo-
retradesratt att for trettio (30) befintliga aktier, teckna
en (1) ny aktie.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE, INNEHAV
PA VP-KONTO

De aktiedgare eller foretrddare for aktiedgare som pa
avstdmningsdagen ar registrerade i den av Euroc-
lear for Bolagets rakning forda aktieboken, erhaller
fortryckt emissionsredovisning med vidhangande
bankgiroavi, sarskild anmalningssedel samt anmal-
ningssedel for teckning utan stéd av teckningsratter.
VP-avi avseende registrering av teckningsratter pa
VP-konto skickas inte ut.

Den som &r upptagen i den i anslutning till aktieboken
férda forteckningen dver panthavare och férmynda-
re erhaller inte emissionsredovisning utan meddelas
separat.

FORVALTARREGISTRERADE

AKTIEAGARE, INNEHAV PA DEPA

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forval-
tarregistrerade hos bank eller annan forvaltare erhaller
ingen emissionsredovisning. Teckning och betalning
ska istallet ske enligt instruktioner fran forvaltaren.

TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER,
DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Teckning ska ske genom betalning till angivet bankgi-
ro senast den 19 september 2023 enlighet med nagot
av féljande tva alternativ.

1) Fortryckt bankgiroavi, Emissionsredovisning
Anvénds om samtliga erhalina teckningsrétter ska
utnyttjas. Teckning sker genom inbetalning av den
fortryckta bankgiroavin. Observera att ingen ytterli-
gare atgard kravs for teckning och att teckningen ar
bindande.

2) Sarskild anmalningssedel

Anvands om ett annat antal teckningsratter an vad
som framgar av den fortryckta emissionsredovisning-
en ska utnyttjas, t ex om teckningsratter har kopts
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eller salts. Teckning sker nédr bade den sarskilda an-
malningssedeln samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission. Referens vid inbetalning ar anmal-
ningssedelns nummer. Ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att Idmnas utan avseen-
de. Anmélningssedeln kan skickas med vanlig post (EJ
REK), via mail eller fax. Observera att teckningen &r
bindande.

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

AKTIEAGARE BOSATTA UTANFOR SVERIGE

Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedagare
bosatta utanfor Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare
som inte ar bosatta i Sverige och som inte kan an-
vanda den fortryckta bankgiroavin (emissionsredovis-
ningen) kan betala i svenska kronor via SWIFT enligt
nedan. Teckning sker nar bade den sarskilda anmal-
ningssedeln samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission.

Eminova Fondkommission AB

Biblioteksgatan 3, 3 tr

111 46 Stockholm, Sverige

BIC/SWIFT: NDEASESS

IBAN: SES730000000032731703040

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 teck-
ningsratter, emissionsredovisning eller ndgon annan
information om nyemissionen. Eminova forbehaller sig
ratten att neka tecknare bosatta i lander dar Eminova
inte bedriver verksamhet.

Teckning utan stdd av teckningsratter samt tilldelning
For det fall samtliga aktier inte tecknas med stéd av
teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for emissio-
nens hogsta belopp, besluta om tilldelning av atersta-
ende aktier.

Anmalan om teckning av aktier utan stod av teck-
ningsréatter ska goras pad anmalningssedeln bendmnd
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"Teckning utan stdd av teckningsratter” som finns att
ladda ned fran eminova.se. Om fler &n en anmalnings-
sedel insands kommer endast den forst erhallna att
beaktas. Nagon inbetalning ska ej gbras i samband
med anmaélan! Observera att anmalan ar bindande.
(Viktig information om ISK, IPS och kapitalférsakring
under "Ovrigt”)

Om anmaélan avser teckning till ett belopp om 15 000
EUR eller mer, ska en ifylld KYC samt en vidimerad
kopia pa giltig legitimation medfélja anméalningssedeln.
Gaéller anmélan en juridisk person ska utover KYC och
legitimation aven ett giltigt registreringsbevis (ej aldre
an tre manader) som visar behdriga firmatecknare
medfdlja anmalningssedeln.

Besked om tilldelning av aktier Iamnas genom en
avrakningsnota som skickas per post till den adress
som angivits pa anmalningssedeln. Betalning ska
erlaggas till bankgiro enligt instruktion pa avraknings-
notan och dras inte fran angivet VP-konto eller depa.
Erlaggs inte betalning i ratt tid kan aktierna komma att
6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan
6verlatelse komma att understiga priset enligt erbju-
dandet, kan den som ursprungligen erhallit tilldelning
av dessa aktier komma att f& 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 tidiga-

re aktiedgare som pa anmalningssedeln angett sitt
aktieinnehav per avstamningsdagen den 1 september
2023. Vid overteckning sker tilldelningen pro rata i
forhallande till antal innehavda aktier per avstam-
ningsdagen och i den mén detta inte kan ske, genom
lottning.

| andra hand ska tilldelning ske till dvriga personer
som anmalt sig for teckning utan stéd av tecknings-
ratter. Vid overteckning sker tilldelningen pro rata i
forhallande till antal anmalda aktier och i den man
detta inte kan ske, genom lottning.

| sista hand ska aterstaende aktier tilldelas perso-
ner som garanterat emissionen i enlighet med deras
garantidtaganden.
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OVRIGT

Teckning av aktier med eller utan teckningsratter
ar oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéva sin
teckning.

ANGAENDE TECKNING TILL ISK, IPS ELLER
KAPITALFORSAKRING

| det fall depan eller VP-kontot &r kopplat till en
kapitalforsakring, ar en IPS eller ISK (investeringsspar-
konto) galler sarskilda regler vid nyteckning av aktier.
Tecknaren maste kontakta sin bank/férvaltare och fol-
ja 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 kun-
na ske till dessa depatyper. Teckningen &r bindande
och insdnd anmalningssedel kan inte dterkallas. 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 anmalnings-
sedeln, registreringshandlaggning vid Bolagsverket,
sena inbetalningar fran investerare, rutiner hos forval-
tande 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 kon-
sekvenser som kan drabba en investerare till foljd av
tidpunkten for leverans av aktier.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
EMISSIONEN

Offentliggdrande 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 férsta gang-
en pa den avstdmningsdag for utdelning som intraffar
narmast efter det att de nya aktierna registrerats hos
Bolagsverket.

AKTIEBOK

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hante-
ras av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stock-
holm, 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
tillgédnglig pa Bolagets hemsida och dels av aktiebo-
lagslagen (2005:551).




MARKNADSBESKRIVNING

Den svensk ekonomin gar mot en avkylning under 2023 samtidigt som
arbetslésheten sakta stiger. Prognoser tyder pa bade Sverige och EU som
helhet uppvisar en svag BNP tillvaxt alternativt en negativ sddan for 2023.
Den hdga inflationen och de stigande rantorna bidrar till ett férsvagat BNP
samtidigt som arbetsldsheten tros stiga till 7,9 procent. Riksbankens styr-
ranta som i slutet av 2022 1ag pa 2,5 procent ligger i juli 2023 pa 3,75%. Den
svenska karninflationen sjunker sedan varen 2023 men ytterligare rantehoj-
ningar under 2023 kan inte uteslutas. Rantekansliga hushall samt svagare
finanspolitiskt stod gor svensk ekonomi och fastighetssektorn sarbar jamfort
med manga 6vriga lander i Europa. En hogre andel rérliga 1an jamfort med
6vriga Europa medfor att stigande réntor snabbt far genomslag och pressar
hushallens kopkraft. Detta bidrar till att flera fastighetsutvecklare bromsar
eller avvaktar med sina utvecklingsprojekt. Hoga elpriser urholkar ocksa
hushallens kopkraft. ™,

Manga svenska fastighetsbolag och fastighetsutvecklare har under 2022

och 2023 mott en bred och skarp ekonomisk inbromsning till féljd av sti-

gande marknadsrantor. Hyresintdkter har i manga fall inte kunnat folja med
prisutvecklingen samtidigt som vardeutvecklingen i form av prisuppgangar U
varit forsiktiga eller negativa. Aven om regionala skillnader férekommer har

svenska bostadspriserna sedan toppnoteringarna i varen 2022 sjunkit med

ca. 18 procent.

Enligt Boverkets prognos kommer cirka 45 000 bostader paborjas under
2023 en minskning med 25 procent jamfort med 2022. Efterfragan pa nya
bostadsratter och smahus har, enligt Boverket, fallit kraftigt efter halvars-
skiftet 2022. Byggmaterialpriserna bedéms komma att falla nagot under
forsta halvaret 2023.

Hyrorna for bostader beddms inte stiga lika mycket som inflationen och
detta inverkar negativt pa nybyggnationen av hyresbostader. Hojda avkast-
ningskrav medfor ocksa att fastighetsvarderingar justeras med hogre bela-
ningsgrader som foljd. Hittills har dock konkurserna inom fastighetssektorn
lyst med sin franvaro. Statistik fran UC visar att konkursnivaerna ligger pa
samma niva som tidigare.

Grundingen Fastighets star val positionerad i de radande marknadsférhal-
landena. Obligationen om 200MSEK slutbetaldes i juli 2023 och samtlig
paborjade byggnationer &r avslutade, avyttrade eller ingar i bolagets egen
hyresforvaltning. Beldning finns endast i form av traditionell bankfinansiering
av hyresprojekten Altanen och Bastuban.




VERKSAMHETSBESKRIVNING

BAKGRUND

Grundingen bildades ar 2017 och 6vertog da en projektportfolj pa ett antal tillvaxtorter fran Concent AB. Grun-
dingen utvecklar fastighetsprojekt som omfattar bade sméhus och flerbostadshus med ldgenheter i sdval hyres-
rattsform som bostadsrattsform.

AFFARSIDE

Att skapa mervarde genom att utveckla, fardigstalla och forvalta en av Sveriges mest attraktiva projektportféljer.

ORGANISATION

Samtliga dotterbolag kontrolleras till 100%.

Grundingen
Fastighets AB

Grundingen
Holding AB

Grundingen Grundingen Grundingen Grundingen
15 AB 12 AB 9 AB Holding 2 AB

Ovre Sandtorp Valsjoberget AB Norrkoping Grundliggaregatan

Tureholm AB Fastigheter AB Smedby AB Fastigheter AB

Vixj6/Karlstad R CoAm
ortliset .
Fastigheter AB Holding AB

Lysekil
Strand AB
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Affarsmodell

Tillsammans med Hokerum Bygg AB
utvecklar vi en portfolj av bostader pa svenska
tillvaxtorter.

Bolagets fastighetsprojekt omfattar bade

smahus och flerbostadshus med lagenheter
i saval hyresrattsform och bostadsrattsform,

dar Bolaget erbjuder moderna, yteffektiva och
tilltalande hem. Genom en smart och effek-
tiv 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.

Strategi

Den strategiska inriktningen har behandlats av
styrelsen som gor beddémningen att de mest
fordelaktiga forutsattningar for aktiedgarna
skapas genom att i ett forsta skede fardig-
stélla de nuvarande projekten. Samtidigt har
beslut fattats om att paborja hyresférvaltning

vilket for narvarande bestar av 100 lagenheter i
Norrkoéping. | den framtida inriktningen kom-

mer bade alternativen att behalla eller avyttra

fardigstallda projekt att beaktas. Den startegis-
ka inriktningen medger ocksa majligheten att
engagera sig i nya projekt.

Finanisering

Under hésten 2017 genomférdes en aktie- och obligationsemission dar ca 327 MSEK konverterades till
aktiekapital fran tidigare obligationer i Concent-bolag och en ny obligation om 200 MSEK utfardades
i Grundingen. Obligationslanet aterbetalades i juli 2023. For narvarande uppgar obligationslanet till ca

200 MSEK. Genomforda ny- och riktade emissioner (inklusive denna pagaende emission) uppgar till

157MSEK.

Nedan visas en dvergripande tidsplan 6ver projekten i Grundingen Fastighets AB.
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10  Ostra Frestaby

Valsjoberget

Balkongen
Altanen
Portlaset
Terassen
Bastuban
Smedby
Torslanda

Norra Hamnen

1 Tureholm
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Akersberga Sélt

Norrképing Salt

Norrkdping Fardigstalit

Norrkoping Q2
Norrképing Q3
Norrkdping Fardigstalit

Norrképing Q3
Géteborg Salt

Lysekil Q4
Upplands Vasby Q3
Trosa Q4
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# Projekt Stad Typ

1 Valsjoberget Akersberga Smahus

2 Soderport, Balkongen  Norrkdping Lagenheter (HR)
3 Soderport, Altanen Norrkdping Lagenheter (HR)
4 Soderport, Portlaset Norrképing Lagenheter (HR)
5 Soderport, Terassen Norrkdping Lagenheter (BR)
6  Bastuban Norrképing Lagenheter (HR)
7 Smedby Norrkdping Lagenheter (BR)
8  Torslanda Goteborg Lagenheter (BR)
9 Norra Hamnen Lysekil Lagenheter (BR)

10 Ostra Frestaby Upplands Vasby Lagenheter (BR)
" Tureholm Trosa BR/Aganderétter
TOTALT:

PROJEKTUPPDATERING

Antal bostader BOA, (m?) Entreprendr

Salt - -

Salt = -

Fardigstallt - -

150 6162 Hokerum Bygg AB
116 6962 Hokerum Bygg AB
Fardigstallt = =

154 9163 Hokerum Bygg AB
Salt - -

26 1472 Hokerum Bygg AB
85 7 912 Hokerum Bygg AB
70-110 9000 Ej klart

601-641 40 671

: att starta bygglovsprojektering. Projektet med sina

- 154 bostadsrattslagenheter, ar lampligt for en uppdel-

SODERPORT, PORTLASET
Detaljplanen vann laga kraft den 16 december 2021

- ning i olika byggetapper. Under nuvarande plan ser
. uppdelningen ut att utmynna i tre Brf-foreningar.

och forvérvet av Portlaset slutférdes under januari
2022. Enter Arkitekter har paborjat skissarbete infor
bygglov. Konstruktionsgranskningen ar paboérjad.
Fastigheten Portlaset ar for narvarande uthyrd pa
rivningskontrakt och genererar hyresintdkter om ca
60 000 per ménad.

- NORRA HAMNEN LYSEKIL

. (BRF SKEPPSHOLMEN)

- Ny bygglovsansékan har beviljats och vunnit laga

. kraft. Saljstart agde rum under augusti 2022 och ar
- fortsatt padgdende.

Projektet planeras att byggas pa befintlig detaljplan.
En process har startat for att anpassa projektet efter
ett ledningskluster som I6per intill tomten. Led-
ningsklustret kommer i samarbete med Norrkdpings
kommun att flyttas innan en byggnation inleds. Enter
arkitektbyrd har arbetat med programhandlingar vilket
resulterat i en férlangning av markanvisningsavtalet.
Ett uppdaterat forslag pa markoverlatelseavtal fran
Norrkdpings kommun kommer att genomarbetas un-

SMEDBY

Markoverlatelseavtalet signerades mars 2022. Kom-
munen har paborjat projektering av allmén platsmark —:
samt vag i anslutning till projektet. Grundingen ar redo :

- OSTRA FRESTABY

- Arbetet med detaljplanen pagar och handlingar for

: samrad ar inskickade. Samradsmote dgde rum i slutet
- av april 2023 och planprojekteringen fortgar.

- TROSATUREHOLM

. Krook & Tjader arbetar med att uppdatera planskisser
- for Tureholm och underséka byggbara ytor. Stérre

. villor skulle potentiellt kunna andras till parhus.

- Forslagen kommer darefter att redogéras for

. kommunen. Projektet i Trosa skulle val kunna lampa

- sig for fristdende villor, kedjehus eller radhus. Tomten
. ar stor och beraknas fér nuvarande rymma mellan 70-
110 bostader
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Under hosten 2022 fattade Grundingen beslut om att behalla tva hyresfastigheter i Norrkdping under egen
forvaltning. Dessa tva hyresprojekt Altanen och Bastuban omfattar nara 100 hyreslagenheter. Ldgenheterna
blev fardigbyggda under varen 2023. Bastuban ar fullt uthyrt och Altanen vantas bli fullt uthyrt efter sommaren
2023. Bada fastigheterna ligger centralt i Norrkdping med goda kommunikationer till Norrkdpings centrum.

BASTUBAN

| Taxeringsvarde, tkr 50 200
Tomtareal: 2 235

Total uthyrbar yta: 1 894
Antal lagenheter: 46

Drift och underhall: 621 000
Driftnetto: 2 853 000

Under varen 2023 genomfordes en vardering av
Bastuban av Winna Fastighet AB som resulterade i
ett marknadsvarde om SEK 73 000 000.

ALTANEN

Taxeringsvarde, tkr 59 600
Tomtareal 1 845

Total uthyrbar yta: 2 310
Antal lagenheter: 53

Drift och underhall: 716 000
Driftnetto: 3 220 000

Under varen 2023 genomférdes en vardering av Altanen
av Winna Fastighet AB som resulterade i ett marknads-
varde om SEK 82 000 000.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

SUBSTANSVARDE - JULI 2023

Grundingens styrelse har berdknat ett substansvérde baserat pa varderingar utfoérda av Winna Fastighet AB
under varen 2023 i kombination med beddémningar av bolagets innehav av byggratter och mark. Efter att vardet
pa ovriga tillgangar lagts till och bolagets nettoskuld dragits av bildar kvarvarande summa ett substansvarde
om 0,35 SEK per aktie. Substansvardet ska uppfattas som indikativt.

Belopp i SEK (om ej annat anges)

Vérderingsenhet Slag BTA Vérde BTA Vérde Skuld Tillgang
Portlaset Byggratt 11708 2 500 29 270 000 29 270 000
Terassen Byggratt 11200 2 500 28 000 000 28 000 000
Altanen Fardig hyresfastighet 82 000 000 43 500 000 38 500 000
Tureholm / Trosa Egen mark 25 000 000 25 000 000
Upplands Vasby Egen Mark 10 000 5000 50 000 000 50 000 000
Lysekil Egen mark 2086 5000 10 430 000 10 430 000
Sandtorp Fardig hyresfastighet 73 000 000 36 730 000 36 270 000
Smedby Byggratt 12 639 3000 37 917 000 37 917 000
Investeringsstod 38 300 000 38 300 000
Summa tillgangar 293 687 000
Ovriga fordringar & kassa 9 000 000
Ovriga skulder -32 000 000
Summa nettoskuld -23 000 000
Substansvarde 270687 000
Antal aktier 766 463 578
Substansvarde per aktie 0,35
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

HISTORIK I URVAL

Titania forvarvar tomter i Valsjoberget.

Bricknova forvarvar 8 tomter i Valsjoberget.

OBOS utnyttjar optionsavtal och tilltrader
ytterligare tomter i Valsjoberget.

|
Erhaller slutlikvid for projektet Valsjoberget.
Obligationens I6ptid forlangs till april 2023.

|
Projektet Balkongen om 121 hyreslagenheter
blev slutavraknat mot Balder/Trenum

|

Hyresprojekten Bastuban och Altanen i Norrképing
om totalt 100 hyresratter blev fardigstallda

och inflyttning inleddes.

N
-

Grundingen saljer tomter for 14 villor och 28 radhus i
Valsjoberget till OBOS, som har option pa ytterligare
19 villatomter.

Grundingen séljer 121 Iagenheter i Sdderport till
Trenum, samagt av Balder och Tredje AP-fonden.

Projektet Torslanda Terasser blir slutsalt och
byggnation pabdrjas.

Grundingen ingar samarbetsavtal med Hokerum Bygg
rorande vidareutveckling av projektportféljen.
Genomfor riktad nyemission om 50 MSEK.

Nyemission om 25,5 MSEK

|
Projektet Torslanda Terasser om 49 bostadsratter
fardigstallt och inflyttat.

Obligationen om 200 MSEK aterbetald i juli 2023.




VERKSAMHETSBESKRIVNING

STRATEGISKA
SAMARBETSPARTNERS

HOKERUM BYGG AB

Sedan bolagets bildande har Grundingen bedrivit stra-
tegiska samarbeten med externa fastighetsutvecklare
i syfte att vidareutveckla fastighetsportféljen med en
bibehallen kostnadseffektiv organisation.

Nar projektarbetet under 2021 natt en mer intensiv
fas ingicks ett samarbetsavtal med det valetablerade
bygg- och fastighetsbolaget Hokerum Bygg rérande
portféljens fortsatta utveckling.

Hokerum Bygg grundades 1968 och ar ett bygg- och

bostadsutvecklingsforetag med hemvist i Ulricehamn.
Bolaget har mangarig erfarenhet av hela vardekedjan

fran markforvarv till projektering, byggnation och for-

valtning. Under de senaste 15 aren har Hékerum Bygg
fardigstallt cirka 7000 bostader, saval i egenutveckla-
de projekt som at externa bestéllare.

Hokerum fardigstaller bade hyres-och bostadsratter
och tillhandahaller ett heltdckande erbjudande inom
entreprenad och projektutveckling. Hokerum ldgger
tonvikt pa hallbara fastigheter nar det galler drift,
underhall och ekonomi. Foretaget har i dagsléget strax
under 100 anstallda.

Samarbetet och Hokerums professionella organisa-
tion sakerstaller att Grundingens fortsatta projektut-
veckling sker effektivt och drivs av personer med ratt
kompetens, erfarenhet och natverk.




STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
& RIEVISOR

STYRELSE

Per dagen for Memorandumet bestar Grundingens styrelse av fyra ordinarie stdmmovalda ledaméter, inklusive
styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill ndsta arsstdmma. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen
besta av lagst tva och hdgst nio styrelseledaméter med hogst tva styrelsesuppleanter. Styrelseledaméterna,
deras befattning, nar de valdes forsta gangen beskrivs i tabellen nedan.

NAMN BEFATTNING LEDAMOT SEDAN
Go6ran Johansson Styrelseledamot och Ordférande 2017-04-19
Jan Eklund Styrelseledamot 2017-12-05
Curt Persson Styrelseledamot 2017-12-05
Fredrik Stahl Styrelseledamot 2021-11-16

GORAN JOHANSSON

JAN EKLUND

Ordforande och styrelseledamot sedan 2017 Styrelseledamot sedan 2017

Fodd 1948 Fodd 1952

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

Innehav
197 524 231 aktier genom bolag
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Utbildning
Jan har studerat juridik och ekonomi, inom for
versamheten tillampliga delar. VD och koncern-
chef for Incita Forvaltning AB, Kalmar, som han
grundade 1984. Jan har under 6 ar varit namnde-
man i Hyresnadmnden i Vaxjo. Jan har tidigare varit
ledamot av fullmaktige i Fastighetsagarna GFR.

Innehav
43 846 046 aktier genom bolag




STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

CURT PERSSON
Styrelseledamot sedan 2017

Fodd 1945

Utbildning
Ekonomi Lunds universitet 1972
Arbetslivserfarenhet: 25 ar i Forsdkringsbolaget
Skandia med olika ledande befattningar, sedan
1998 egenforetagare i fastighetsbranschen, tidi-
gare erfarenhet fran ett antal styrelser bade som
ledamot och ordférande i fdmansbolag.

Innehav
5 289 575 aktier

FREDRIK STAHL
Styrelseledamot sedan 2021

Fodd 1972

Utbildning

Kandidatexamen Byggingenjor pa Hogskolan i

Boras. Arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet
fran bygg- och fastighetsbranschen, bland annat

i rollen som VD for Hokerum Bygg. Han é&r idag

dgare av Familjen Stahl Invest, en familjedgd
konern vars dotterbolag i huvudsak arbetar med

projektutveckling av fastigheter inom Hokerum
Bygg AB samt entreprenadverksamhet i de bada

bolagen Hokerum Bygg och Stjarnhoken.

Innehav
125 000 000 aktier



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

KARLTWETMAN
VD sedan 2021
Fodd 1979
Utbildning
MBA fran University of Edinburgh Business School samt en BA fran Kings College London, University of Lon-

don.

Arbetslivserfarenhet
Karl har arbetat inom finansbranschen sedan 2008. Karl har tidigare arbetat inom omraden som regelefterlev-

nad, obligationer, méakleri och vardepappersanalys pa bland annat Bank of New York Mellon, Centum Finance
Services och JOOL Capital Partner.

Innehav
Karl Twetman innehar inga aktier i Bolaget.

JESPER SVENSSON

Projektchef Hokerum Bygg sedan 2018

Arbetslivserfarenhet
Jesper Svensson har arbetat pad Hokerum Bygg AB
sedan 2010 i ett flertal roller sdsom arbetsledare,
platschef och projektledare. Jesper innehar sedan
2018 befattningen Projektchef, med huvudansvar
for att driva fastighetsprojekt fran tidig projektering
till fardigstallande. Rollen inkluderar ¢vergripande
ansvar for projektekonomi och tidsplan samt ansvar
for samordnande mellan entreprendr och bolag. Som
Projektchef upprattar Jesper aven produktionskalkyl, :
projekterings- och produktionstidplaner samt genom- :
for upphandlingar.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

OVRIG INFORMATION OM
STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Inga styrelseledamoter eller medlemmar av koncern-
ledningen har nagra familjeband till ndgra andra sty-
relseledamoter eller medlemmar av koncernledningen.
Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamdéternas och
ledande befattningshavares dtaganden gentemot
Grundingen och deras privata intressen och/eller an-
dra ataganden (dock har flera styrelseledamoter och
ledande befattningshavare vissa finansiella intressen
i Grundingen till foljd av deras direkta eller indirekta
aktieinnehav i Bolaget).

Ingen av styrelseledamaoterna eller de ledande be-
fattningshavarna i Bolaget har, under de senaste fem
aren, (i) varit stallféretradare i nagot foretag férutom
i de befattningar som anges for respektive styrelse-
ledamot och ledande befattningshavare, (ii) domts i
bedragerirelaterade mal, (iii) representerat ett fore-
tag som forsatts i konkurs eller ofrivillig likvidation,
(iv) anklagats av myndighet eller organisation som
féretrader en viss yrkesgrupp och ar offentligrattsligt
reglerad, eller (v) fatt naringsférbud.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare kan nds via Bolagets adress som framgar
under stycket "Adresser”.

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befatt-
ningshavarna har avtal som berattigar till forman efter
det att uppdraget avslutats.

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for
pensioner eller liknande férmaner efter styrelseleda-
mots eller ledande befattningshavares avtradande av
tjianst eller uppdrag.

Ersattning till styrelsen

Vid arsstdamman den 3 maj 2023 beslutades att
samtliga ledamoter, inklusive ordférande, erhaller tva
basbelopp (totalt motsvarande 106 000 SEK vardera)
i arvode. Bolagets styrelseledamdter har inte ratt till
nagra formaner efter det att de avgatt som ledamoter
i styrelsen.

Anstallningsvillkor for VD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare

Inga avgangsvederlag finns avtalade for VD eller évri-
ga ledande befattningshavare.
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REVISOR

Vid arsstamman 2020 valdes KPMG AB med Roger
Gummesson, fodd 1957, som huvudansvarig revisor
for tiden fram till ndsta arsstamma.

KPMG AB:s kontorsadress ar Pirgatan 2, 374 35 Karls-
hamn.

BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTAMMAN

| enlighet med aktiebolagslagen ar bolagsstam-

man Bolagets hdgsta beslutsfattande organ och

pa bolagsstamman utdvar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat och
balansrakningar, disposition av Bolagets vinst, bevil-
jande av ansvarsfrihet for styrelsen och verkstéllande
direktdren, val av styrelseledamaoter och revisorer
samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

STYRELSEN

Styrelsen ar hogsta beslutande organ efter bo-
lagsstdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation,
vilket betyder att styrelsen ar ansvarig for att bland
annat faststélla mal och strategier, sékerstalla rutiner
och system for utvardering av faststéllda mal, fortlo-
pande utvardera Grundingen Fastighets AB finansiella
stalining och resultat samt utvardera den operativa
ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sékerstalla
att arsredovisningen och koncernredovisningen samt
deldrsrapporterna upprattas i ratt tid. Dessutom utser
styrelsen verkstallande direktoren. Styrelseledamdter-
na valjs varje ar pa arsstamman for tiden fram till slu-
tet av nasta arsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska styrelsen till den del den véljs av bolagsstdmman
besta av minst tre ledaméter och hogst tio ledamoter
med hdgst fem suppleanter.

| samband med det forsta styrelsemotet faststaller
styrelsen ocksd instruktioner for finansiell rapporte-
ring och instruktioner for VD. Utdver ett konstitueran-
de styrelsemdte ska styrelsen sammantrada minst
fyra ganger arligen. Utéver dessa méten kan ytterli-
gare moéten anordnas for att hantera fragor som inte
kan hanskjutas till ett ordinarie mote. Utdver styrelse-
moten har styrelseordféranden och VD en fortldpande
dialog rérande ledningen av Bolaget. Per dagen for
Memorandumet bestar Bolagets styrelse av fyra or-
dinarie stammovalda ledamoter som presenteras mer
detaljerat i stycket "Styrelse, ledande befattningsha-
vare och revisor”. Ingen av styrelseledamaéterna eller
de ledande befattningshavarna har valts eller utsetts
till foljd av en sarskild dverenskommelse med storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter.



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD utses av styrelsen och har framst ansvar for
Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga drif-
ten. VD ansvarar ocksa for att uppréatta rapporter
och sammanstélla information fran ledningen infor
styrelsemoéten och ar féredragande av materialet

pa styrelsesammantraden. VD ska fortldpande hélla
styrelsen informerad om utvecklingen av Bolagets
verksamhet, omsattningens storlek, Bolagets resultat
och finansiella stallning, likviditets- och kreditsitua-
tion, viktiga affarshandelser samt andra omstandig-
heter 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 bety-
dande omstandigheter som ror Bolagets anlaggning).
VD presenteras narmare i stycket "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

T

”l‘\mm”

i
wnuuuu&;ﬁwm )

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befatt-
ningshavarna har avtal som beréattigar till forman efter
det att uppdraget avslutats. Bolaget har inga avsatta
eller upplupna belopp fér pensioner eller liknande
formaner efter styrelseledamots eller ledande befatt-
ningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.




FINANSIELL OVERSIKT

| foljande avsnitt aterges utvald finansiell information fran Grundingen Fastighets AB reviderade arsredovisning-
ar avseende 2020 samt bolagets deldrsrapport for perioden 1januari-31 december 2021.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningama samt delarsrapporterna ha[ upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och enligt Bok-
foringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

NYCKELTAL

Vissa beskrivningar av nyckeltalen presenterar utveckling och status pa finansiella och aktierelaterade nyckel-
tal som inte definieras enligt Bolagets tillampade redovisningsprinciper. Bolaget bedémer 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 resul-
tatutveckling. Eftersom alla foretag inte berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara
med matt som anvands av andra foretag. Dessa matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som defi-
nieras enligt Bolagets tilldmpliga redovisningsprinciper.

(o) EN 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning 8 381 50 662
Rorelsemarginal % Neg neg
Balansomslutning 492 830 416 759
Avkastning pa sysselsatt kapital % neg neg
Avkastning pa eget kapital % neg neg
Soliditet % 41,9 46,66
DEFINITIONER

Rorelsemarginal
Balansomslutning
Avkastning pa sysselsatt kapital

Avkastning pa eget kapital

Soliditet

Rorelseresultat / Nettoomsattning
Totala tillgangar
(Rorelseresultat+ Finansiella intdkter)/ Genomsnittligt sysselsatt kapital

Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare/ Genomsnittligt
eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare

(Totalt eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver)/Totala tillgdngar
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FINANSIELL OVERSIKT

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

o oo
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 8 381 50 662
8 381 50 662
Rorelsens kostnader
Ravaror o fornodenheter -3 816 -19 320
Ovriga externa kostnader -11 095 -11 310
Personalkostnader -448 -331
Av-/nedskrivningar av anldggningstillgdngar -28 107 -41116
Rorelseresultat -35085 -21415
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 42 559 -
Resul}at frén vé'rdepgp;zer och fordringar 2500 _
som ar anlaggningstillgangar
g\;ﬂ%[:trsgir:tékter och liknande 3 376
Rantekostn o liknande resultatposter -14 313 -16 398
Resultat efter finansiella poster -4 336 -37437
Resultat fore skatt -4 336 -37437
Skatt pa arets resultat 1951 -177
Arets resultat (RR) -2385 - 37614
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -2385 -37614
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0

29




FINANSIELL OVERSIKT

BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 27127 55213
27127 55213
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 88 062 114 335
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgdngar 195 457 152 036
283 519 266 371
Andra langfristiga fordringar 1 1
1 1
Summa anldggningstillgangar 310 647 321404
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 67 635 17 661
Forutbet kostn o upplupna intakter 48 738 112
116 373 17773
Kortfristiga placeringar 56 985 14 348
Kassa och bank
Kassa och bank 8 825 63 234
Summa omséattningstillgdngar 182 183 95 355
SUMMA TILLGANGAR 492 830 416 940

30



FINANSIELL OVERSIKT

BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 153 293 89 848
Uppskrivningsfond = 11910
Balanserat resultat inkl arets resultat 53130 31106
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 206 423 183 534
Innehav utan bestdmmande inflytande - 86 004
Summa eget kapital 206 423 145 589
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 843 3090
843 3090
Kortfristiga skulder
Obligationslan 204 043 200973
Ovriga skulder till kreditinstitut 70 806 -
Leverantorsskulder 2897 21743
Aktuell skatteskuld 1209 1279
Ovriga skulder 999 99
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5610 6222
Summa Kortfristiga skulder 285 564 230 316
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 492 830 416 940
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KOMMENTARER TILL,
DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022

OCH 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021

RORELSEINTAKTER

Bolagets totala rorelseintakter uppgick under peri-
oden till 8 381 (50 662) TSEK. Intakten fran forsalj-
ningen av projektet Torslanda Terrasser redovisades
under Resultat fran andra koncernféretag och inte
som en rorelseintakt.

RORELSEKOSTNADER

Bolagets rorelsekostnader (inklusive av/nedskrivning-
ar) uppgick under perioden till 43 466 (72 077) TSEK.
Rorelsekostanden uppgick till 28 107 000. Kostanden
misnsakde framforallt pga av att kostnader for bygg-
nationer minskade under 2022 jamfort med 2021.

RORELSERESULTAT
Bolagets rorelseresultat uppgick under perioden till
-35 085 (-21 415) TSEK.

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick un-
der perioden till -4 336 (-37 437) TSEK. Férbattringen
forklaras framst genom fardigstallandet av projektet
Torslanda Terrasser.

PERIODENS RESULTAT FORE SKATT
Bolagets resultat for perioden uppgick till -4 336 (-37
437) TSEK.

EGET KAPITAL
Bolagets eget kapital uppgick 2022 till 206 426 (183
534) TSEK.
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SKULDER

Bolagets skulder uppgick till 285 564 (230 316) TSEK.
Bolaget hade férutom obligationslanet 70 806 000 i
skulder till kreditinstitut.

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 rékenskaper som ingar i
den finansiella dversikten och som reviderats av Bo-
lagets revisor foljer standardformuleringarna och inga
anmarkningar aterfinns.

LAN OCH LANEBEHOV

| samband med slutbetalningan av obligationen om
200MSEK upptogs kortfristiga 1dn om 16,8 MSEK och
11 MSEK. Likvid fran foretradesemissionen kommer att
anvandas for att aterbetala dessa kortfristiga 1an.

EMISSIONSLIKVIDENS ANVANDNING
Emissionslikviden skall i huvudsak anvandas for att
aterbatala kortfristiga 1dan om 16,8 MSEK och 11 MSEK
som upptogs i samband med aterbetalnignen av bola-
gets obligation om 200MSEK i juli 2023.



AKTIEKAPITAL &
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte
understiga 65 000 000,00 SEK och inte dversti-

ga 260 000 000,00 SEK, och antalet aktier far inte
understiga 325 000 000 och inte dverstiga 1 300 000
000 stycken. Bolaget har endast ett aktieslag. Vid
tidpunkten for Memorandumet uppgick Bolagets ak-
tiekapital till 153 292 715,60 SEK fordelat pa 766 463
578 aktier. Aktierna ar denominerade i SEK och varje
aktie har ett kvotvarde om 0,20 SEK. Aktierna i Bola-
get har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier ar fullt betalda och fritt 6verlatbara.
Aktierna &r inte foremal for nagot erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller 16snings-
skyldighet. Inga offentliga uppkdpsbuderbjudanden
har heller Iamnats avseende aktierna under inneva-
rande eller foregaende rakenskapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA
Bolagets aktier ar av samma slag. Rattigheterna
forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive
de som fdljer av bolagsordningen, kan endast andras
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 roster motsvarande innehavarens antal
aktier i Bolaget.

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler vid en kontantemission eller en
kvittningsemission har aktiedgarna som huvudre-
gel foretradesratt att teckna sadana vardepapper

i forhallande till antalet aktier som innehades fore
emissionen. Bolagets bolagsordning innehaller dock
ingen bestdammelse som - i enighet med den svenska
aktiebolagslagen (2005:551) - begrénsar mojlighe-
ten 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 Bola-
gets tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av

likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas
av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillfaller den som
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pa av bolagsstamman beslutad avstdmnings

dag 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 (sakutdel-
ning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begransas i tiden genom
regler om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till ut-
delning for aktieagare bosatta utanfor Sverige. Med
forbehall for begransningar dlagda av banker och
clearingsystem i berord jurisdiktion goérs utbetalningar
till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktie-
agare i Sverige. Aktiedgare som inte har skattemas-
sig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebar att ansamlade vin-
ster och forluster ska aterinvesteras i Bolagets verk-
samhet. Den antagna utdelningspolicyn kan i fram-
tiden omrevideras, framst utifrdn att den finansiella
stallningen avsevart férandras. Framtida utdelningar,
i den man sadana foreslas av styrelsen och godkanns
av Bolagets aktiedgare, kommer vara beroende av och
baserad pa de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stéller pa Bolagets egna kapital samt
Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i ovrigt.

CENTRAL
VARDEPAPPERSFORVARING

Grundingens aktier ar registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om vardepapper-
scentraler och kontoféring av finansiella instrument.
Detta register hanteras av Euroclear, Box 7822, 103
97 Stockholm. Inga aktiebrev utfardas for Bolagets
aktier. Kontoférande institut ar Euroclear.




AKTIEKAPITAL & AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan registrering av Bolaget

2017.

Ar Handelse éknip 9 Okning aktiekapital ~ Totalt aktiekapital Antal aktier Kvotvarde
antal aktier

2017 Nybildning 500 000 500 000,00 500 000,00 500 000,00 1,00
2017 Nyemission 326 756 671 326 756 671,00 327 256 671,00 327 256 671 1,00
2019 Minskning - -261805 336,8 65 451 334,20 327 256 671 0,20
2020 Nyemission 121981 251 24 396 250,20 89 847 584,40 449 237 922 0,20
2021 Nyemission 128 353 692 25670 738,40 115518 322,80 577 591614 0,20
2022 Nyemission 125 000 000 25000 000 140 518 322,80 702 591614 0,20
2022 Nyemission 63 871964 12774 392,8 153 292 715,60 766 463 578 0,20
2023 Foéreliggande nyemission* 132148 892 26 429778,4 179 722 494,00 898 612 470 0,20

*) vid full teckning

AGARSTRUKTUR KONVERTIBLER,

Nedan visas Bolagets aktieagare per den 31juli 2023  TECKNINGSOPTIONER OCH

inklusive darefter kanda forandringar som skett fram

till per dagen for Memorandumet. ANDRA AKTIERELATERADE
Namn Antal Procent | N STRU M ENT
Hokerum Kapitalforvaltning AB 125 000 000 16,3% Grundingen har per dagen for Memorandumet inga
JOOL Capital Partner AB med 16 896 879 1599 utestaende konvertibler, teckningsoptioner eller andra
dotterbolag e aktierelaterade instrument.
Quantum Leben 112 840 930 14,7%
Bakers Aktiebolag 68 949 077 9,0% BEMYNDIGANDE
Incita Férvaltning AB 43846 046 57% Vid bolagsstdmma den 3 maj 2023 bemyndigades
Mangold Fondkommission AB 19 437 983 2.5% styrelsen att fgr Flden fram till nasta ar”sstarpma, Yld i
ett eller flera tillfallen, med eller utan foretradesratt for
JOOL Invest AB 11748 275 1.5% aktiedgarna, mot kontant betalning, mot apportegen-
Bvriga 267 814 388 34,9% dom eller genom kvittning, att besluta om emission av
Total 266 463 578 1000% nya aktier eller teckningsoptioner forutsatt att emis-
otalt o sionen kan ske utan andring av bolagets bolagsord-
ning.
AKT|EAGAR‘ OCH Verkstallande direktdren, eller den styrelsen utser, ska
AKTIEOVERLATELSEAVTAL aga ratt att vidta qle smarre'anqlrlngar av stamman;
o ) o ] ) beslut som kan bli erforderliga i samband med regist-
Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktie- rering vid Bolagsverket och/eller Euroclear Sweden
agaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiea- AB.

gare som syftar till att gemensamt paverka Bolaget.
Bolagets styrelse kanner inte heller till nagra avtal
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen éver
Bolaget vasentligen féréandras.
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LEGALA FRAGOR & 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 handels-
beteckning) ar Grundingen Fastighets AB. Grundingen
har sitt sate i Lessebo kommun, Sverige och dess
verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551).

For organisationsstruktur vanligen se avsnittet "Verk-
samhetsbeskrivning”.

VASENTLIGA AVTAL

PROJEKTUTVECKLINGSAVTAL

Grundingen Fastighets AB ingick i september 20217ett
avtal med Hokerum Bygg AB. Avtalet géller en inle-
dande period om 46 manader. Sex manader innan
avtalstiden Ioper ut ska Grundingen och Hokerum
Bygg AB gora en gemensam avstamning avseende
status for samtliga kvarvarande projekt. Om avtalets
I6ptid inte anses tillracklig for att fardigstéalla projekten
kan parterna férlanga avtalet.

FORSAKRINGAR

Bolaget har ett forsakringsprogram som styrelsen be-
doémt vara anpassat till Bolagets verksamhet. Forsak-
ringsskyddet ar foremal for I6pande 6versyn.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORHAL-
LANDEN

Bolaget har inte varit part i nagot rattsligt forfarande
eller skiljeforfarande som vid nagot tillfalle har eller
har haft betydande effekter pa Bolagets finansiella
stallning eller Ibnsamhet. Bolagets styrelse kanner inte
heller till nagra omstandigheter som skulle kunna leda
till att nagot sadant rattsligt forfarande eller skiljefor-
farande skulle vara under uppsegling.
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SKATTEFRAGOR

Transaktioner i Grundingens vardepapper kan komma
att medfora skattemassiga konsekvenser for inneha-
varen. Innehavare av vardepapper i Bolaget rekom-
menderas att inhamta rad fran skatterddgivare avse-
ende 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 prelimindra skatten
innehélls 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 marknadsinfor-
mation. | det fall information har hamtats fran tredje
part ansvarar Bolaget for att informationen har atergi-
vits korrekt. Informationen i frdga har atergivits exakt
och savitt Bolaget kdnner till och kan forsdkra genom
jamférelse med annan information som offentliggjorts
av berdrd tredje man, har inga uppgifter utelamnats
pa ett satt som skulle gdra informationen felaktig eller
missvisande i forhallande till de ursprungliga kéllorna.
Ingen tredje part enligt ovan har, savitt Bolaget kdnner
till, vasentliga intressen i Bolaget.

RADGIVARES INTRESSEN

Eminova Fondkommission AB &r Bolagets emissionsin-
stitut i samband med foreliggande transaktion. Emino-
va ager inga aktier i Grundingen och kommer vare sig
kopa eller formedla forsaljning av Bolagets vardepap-
per. 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.




BOLAGSORDNING

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

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

3. Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt &ga och forvalta 10s
egendom samt forvarva, aga, forvalta, utveckla och
salja fastigheter samt bedriva darmed férenlig verk-
samhet.

4. Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppga till 1agst
65 000 000 kronor och hogst
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 hodgst 2 revisorss-
uppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

7. Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstéamma ska ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som
kallelse sker skall bolaget genom annonsering i Da-
gens Industri upplysa om att kallelse har skett.

8. Ort for bolagsstamma
Bolagsstamma kan, utdver Lessebo kommun, dven
héllas i Stockholm och Géteborg.

9. Oppnande av bolagsstimma

Styrelsens ordfoérande eller den styrelsen dartill utser
Oppnar bolagsstamman och leder férhandlingarna till
dess ordférande vid stdmman valts.

P& arsstamma ska foljande drenden forekomma till
behandling:

Val av ordférande vid stamman;

Uppréattande och godkdnnande av rostlangd;

Godkannande av dagordning;

Val av en eller tva justeringsman;

Prévning av om stdmman blivit behdrigen samman-
kallad;

Foredragning av framlagd arsredovisning och revi-
sionsberattelse samt, i forekommande fall, koncernre-
dovisning och koncernrevisionsberattelse;

Beslut:

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

om dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust enligt den faststallda balansrakningen; och

om ansvarsfrihet for styrelseledamaoterna och, i f6-
rekommande fall, verkstéllande direktéren nar sadan
forekommer;

Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;

Val av styrelse och revisorer samt eventuella revisors-
suppleanter;

Annat drende som ankommer pa stdmman enligt ak-
tiebolagslagen eller bolagsordningen.

11. Rakenskapsar
Bolagets rékenskapsar ska vara 0101-1231.

12. Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamnings-
dagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontoféring av fi-
nansiella instrument eller den som &r antecknad pa
avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § fosta stycket 6-8
namnda lag, ska antas vara behorig att utdéva de rat-
tigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

10. Arsstamma
Arsstamma halles arligen inom 6 manader efter raken-
skapsarets utgang.
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Antagen pa extra bolagsstdmma
den 18 juni 2019.
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031-13 25 36 111 46 STOCKHOLM
info@grundingenfastighets.se Tel: +46 8 684 211 00
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