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Detta informationsmemorandum ("Memorandumet”)

har upprittats 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 allménheten
i Sverige ("Erbjudandet” eller “Foretridesemissionen”).
Med “Eminova” avses Eminova Fondkommission AB, med
organisationsnummer 556889-7887. Med “Euroclear” avses
Euroclear Sweden AB, med organisationsnummer
556112-8074.

Memorandumet ir framtaget med anledning av Erbjudandet
och ska ses som ett komplement till sidan 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 innehéllet i detta Memorandum
eller dirmed sammanhingande rittsforhallanden skall avgoras
av svensk domstol exklusivt.

UNDANTAG FRAN PROSPEKTSKYLDIGHET
Memorandumet utgdr inget prospekt i enlighet med
Europaparlamentet och ridets férordning (EU) 2017/1129
("Prospektfdrordningen”) och har varken granskats,
registrerats eller godkints av Finansinspektionen. Erbjudandet
riktas endast i Sverige. Memorandumet, eller i Svrigt till
Memorandumet hinférligt material, fir ej distribueras eller
publiceras i nigon jurisdiktion annat 4n i enlighet med
gillande lagar och regler. Mottagaren av Memorandumet
ar skyldig att informera sig om och flja dessa restriktioner,
och fir inte publicera eller distribuera Memorandumet

i strid med tillimpliga lagar och regler. Atg'érder i strid
med dessa restriktioner kan utgdra brott mot tillimplig

virdepapperslagstiftning.

LEGALA RESTRIKTIONER

Aktierna i Grundingen har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt United States Securities Act frin
1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act”) eller
virdepapperslagstiftningen i nigon delstat eller annan
jurisdiktion i USA och fir inte erbjudas, siljas eller p3

annat sitt Sverforas, direke eller indireke, i eller till USA,
forutom enligt ett tillimpligt undantag frin, eller genom en
transaktion som inte omfattas av, registreringskraven 1 U.S.
Securities Act och i enlighet med virdepapperslagstiftningen

i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna

i Grundingen har varken godkints eller underkints av
amerikanska Securities and Exchange Commission, nigon
delstatlig virdepappersmyndighet eller annan myndighet

i USA. Inte heller har nigon sddan myndighet bedémt

eller uttalat sig om riktigheten eller tillforlicligheten av
Memorandumet. Att pisti motsatsen ir en brottslig handling
i USA.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Memorandumet innehaller vissa framatriktade uttalanden
och asikter. Framitriktade uttalanden ir uttalanden som
inte relaterar till historiska fakta och hiandelser och sidana
uttalanden och asikter som r6r framtiden och som, till
exempel, innehéller formuleringar som “tror”, “beriknar”,

» %

*fSrutser”,

» » .

forvintar”, “antar”,
kommer att”, ”bor”, “borde”, ”

» %

prognostiserar”, *avser”,

»

“skulle kunna”, enligt

uppskattningar”, “har isikten”, "kan”, "planerar”, potentiell”,

”féruts'dger s
uttryck, dir avsikten 4r att identifiera ett uttalande som

» »,

planligger”, "savitt kint” eller liknande

framétriktat. Detta giller, framforallt, uttalanden och asikter

i Memorandumet som behandlar kommande ekonomisk
avkastning, planer och férviintningar f6r Bolagets verksamhet
och styrning, framtida tillviixt och l6nsamhet samt den
generella ekonomiska och juridiska miljon och andra
frigestillningar som rdr Bolaget.

Framitriktade uttalanden baseras pi berikningar och
antaganden som géors pa grundval av vad Bolaget kiinner

till per dagen f6r Memorandumet. Sidana framitriktade
uttalanden paverkas av risker, osikerheter och andra faktorer
som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets
kassaflode, finansiella stillning och rrelseresultat, kommer
att skilja sig fran resultaten, eller kommer inte att uppfylla

de forvintningar som uttryckligen eller underforstate har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller visar sig vara
mindre gynnsamma in resultaten som uttryckligen eller
underforstice har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden.
P4 motsvarande sitt bor potentiella investerare inte sitta
orimligt hdg tilltro till dessa framétriktade uttalanden och de
rekommenderas starkt att lisa Memorandumet i sin helhet.
Bolaget kan inte limna garantier for den framtida riktigheten
hos de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda
utvecklingarna faktiskt kommer att intriffa.
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Efter dagen f6r publiceringen av Memorandumet kommer
Bolaget inte, om det inte foreskrivs enligt lag, att uppdatera
framitriktade uttalanden eller anpassa dessa framatrikcade
uttalanden efter faktiska hindelser eller utvecklingar.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Memorandumet innehéller information om Bolagets
geografiska marknader och produkemarknader,
marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstillning och
annan marknadsinformation hinférlig till Grundingens
verksamhet och marknad. Om inte annat anges ir sidan
information baserad pa Bolagets analys av flera olika killor,
diribland statistik och information frin externa bransch- eller
marknadsrapporter, marknadsundersdkningar, offentlige
tillginglig information samt kommersiella publikationer.
Bransch- och marknadspublikationer anger generellt att
informationen i publikationen har erhllits frin killor

som beddms vara tillf6rlitliga, men att korrektheten och
fullstindigheten i informationen inte kan garanteras.

Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan dirfor

inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation

som finns i Memorandumet och som har himtats frin eller
hirrdr ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation
och marknadsstatistik &r till sin natur framatblickande,
foremal for osikerhet, kan komma att tolkas subjektivt

och reflekterar inte nddvindigtvis faktiska eller framtida
marknadsférhillanden. Sidan information och statistik

ir baserad pa marknadsundersékningar, vilka i sin tur

ir baserade pa urval och subjektiva tolkningar och
bedémningar, diribland bedémningar om vilken typ av
produkter och transaktioner som borde omfattas av den
relevanta marknaden, bade av de som utf6r undersdkningarna
och respondenterna.

Innehillet pa Bolagets webbplats eller webbplatser som tillhér
tredje part och som hinvisas till hiri utgdr inte en del av
Memorandumet.

TILLGANGLIGHET

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

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Detta memorandum skall l4sas tillsammans med resultat- och
balansrikningar med tillhérande noter, kassaflsdesanalyser
och, i fdrekommande fall, revisionsberittelser ur f5ljande av
Bolaget tidigare avlimnade rapporter, vilka infSrlivas genom
hinvisning. De handlingar som inf8rlivas genom hinvisning
ir:

* Reviderad drsredovisning for verksamhetsdret 2020.

* Bokslutskommuniké for verksamhetsaret 2021.

Mindre differenser foranledda av avrundningar férekommer i
vissa delar av de finansiella uppstillningarna.

REVISORSGRANSKNING

Utdver vad som framgir ovan avseende historisk finansiell
information som infSrlivats genom hinvisning 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 dirfér summerar inte nédvindigtvis 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 r6r
Bolaget och som inte ingir i den reviderade informationen
eller har granskats av Bolagets revisor enligt vad som anges
hir, hirstammar frin Bolagets internredovisning och
rapporteringssystem.
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RISK

-AKTOR

-R

En investering i aktier eller aktierelaterade virdepapper ir alltid férenat med risk. Ett antal faktorer
utanfdr Grundingens kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom
eget agerande, kan komma att fi en negativ paverkan pi Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning, vilket kan medféra att viirdet pa Bolagets aktier minskar och att en aktieligare kan férlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Vid en beddmning av Grundingens framtida utveckling
ir det dirfor av vike att vid sidan om majligheter till positiv utveckling 4dven beakta riskerna i
Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skil inte beskrivas i detta avsnitt, varfor
en samlad utvirdering 4ven miste innefatta Svrig information i detta Memorandum samt en allmin
omvirldsbedomning. Nedan beskrivs de risker och osikerhetsfaktorer som beddms ha betydelse for
Grundingens framtida utveckling. Riskerna ir ej rangordnade och listan skall inte betraktas som
fullstindig. Ytterligare risker och osikerhetsfaktorer 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 bide smahus och flerbostadshus
med ligenheter i sdvil hyresrittsform som
bostadsrittsform.

Stdrre projekt kan innefatta betydande
investeringar, vilket kan leda till en 6kad
kreditrisk om hyresgister inte klarar av att
uppfylla sina forpliktelser att betala hyra och
Bolaget inte kan hitta andra hyresgister for de
aktuella lokalerna, eller om efterfrigan eller

priset p fastigheter generellt forindras under
projektets ging. Dessutom kan projeke forsenas
eller f3rdyras, vilket kan resultera i Skade
kostnader eller minskade intikter. Dirutdver kan
projektrelaterade problem i samband med Bolagets
utvecklingsprojekt innebira att ledningens
uppmirksamhet avleds frin Grundingens
befintliga verksamhet, men ocksi 6kade kostnader

som kanske inte gir att fa ersittning eller
kompensation f6r. Om nigon av de ovan nimnda
riskerna skulle materialiseras skulle det kunna f3
en visentlig negativ inverkan pa Grundingens
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

MAKROEKONOMISKA FAKTORER
Grundingens verksamhetsinriktning gor att
Bolaget piverkas av sivil makroekonomiska
faktorer som utvecklingen pa de lokala
fastighetsmarknaderna, omstindigheter

som ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa
faktorer innefattar, men ir inte begrinsade

till, tillvixten i bruttonationalproduke (BNP),
inflation, rintenivéer, befolkningstillvixt

och sysselsittningsgrad. Trender i de
makroekonomiska fSrutsittningarna pa den
svenska marknaden paverkar Bolagets resultat
genom att paverka efterfrigan pé fastigheter
och dirmed Bolagets framtida uthyrningsgrad,
hyresnivier, marknadsvirdet av tillgingar samt
tillgingen till och kostnaden for, finansiering,
vilket kan paverka Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.
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GEOGRAFISKA RISKER

Grundingen verkar pd den svenska
fastighetsmarknaden. Aven inom den svenska
marknaden kan skillnader mellan olika regioner
leda till skillnader mellan de ekonomiska
forutsittningarna pa de regionala fastighets- och
hyresmarknaderna. Foljaktligen kan ekonomiska
nedgingar eller fluktuationer fi olika effekter
inom Bolagets olika marknadsomraden. En
nedging eller svingning i tillviixt pi de lokala
marknaderna dir Bolaget dr verksamt kan
piverka, bland annat, hyresnivéer vilket kan

fa negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat. Aven efterfrigan
pa Bolagets fastigheter kan minska pa de flesta,
eller samtliga, geografiska marknader, vilket kan
medféra en visentlig negativ inverkan pd Bolagets
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER
Verksamheten ir beroende av férméigan att
rekrytera, utveckla och behilla kvalificerade
medarbetare. Det foreligger alltid risk att

Bolaget inte kan erbjuda alla nyckelpersoner
tillfredstillande villkor gentemot den konkurrens
som finns frin andra bolag i branschen eller
nirstdende branscher. Om nyckelpersoner limnar
eller inte kan anstillas 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 f6r bolagets fastighetsutveckling.

Mer info om detta senare i presentationen.

BYGGRISKER

Brist pi material, 5kade kostnader for
byggmaterial medfora att bolaget eventuellt ej kan
sluta entreprenadavtal pi planerade nivier.

RISKFAKTORER

MILJORISK

Fastighetsutveckling medfor miljopaverkan.
Enligt lag giller att den som bedrivit en
verksamhet som medfort fSrorening dven

ar ansvarig for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta
erforderlig efterbehandling av férorenad fastighet
ir den som fSrvirvat fastigheten, och som

vid férvirvet kint till eller borde ha uppticke
fororeningarna ansvarig. Det finns siledes en risk
att krav under vissa forutsittningar kan komma
att riktas mot Bolaget for utredningsatgirder vid
misstanke om fororening i mark, vattenomride
eller grundvatten, eller for efterbehandling eller
marksanering vid fdrekomst av férorening i mark,
vattenomréde eller grundvatten, for att stilla
fastigheten i sidant skick som foljer av lagstiftning.
Sadana krav kan fa en visentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

LIKVIDITET

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha
tillgang till likvida medel eller kreditutrymme
for tickande av betalningsitaganden, inklusive
rintebetalningar. Brist pa likviditet for tickande
av storre betalningsitaganden kan paverka
Grundingens verksamhet och finansiella stillning.
Om Grundingens tillging till likvida medel
forsvaras skulle det kunna ha visentlig negativ
effekt pd Grundingens verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

TVISTER

Grundingen kan, som en foljd av
affirsverksamheten, bli inblandat i tvister och
rittsprocesser. Tvister och rittsprocesser kan vara
tidskrivande, stdra den 16pande verksamheten,
avse viktiga frigor samt medfcra betydande
kostnader och paverka Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning.
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RISKER RELATERADE TILL
ERBJUDNA VARDEPAPPER

BRISTANDE LIKVIDITET | BOLAGETS AKTIE OCH
AKTIERELATERADE VARDEPAPPER

Aktierna i Grundingen ir inte upptagna till handel
vid en bors eller MTE-plattform. Inte heller
kommer teckningsritter och betalda tecknade
aktier att vara fdremal f6r handel i samband med
nyemissionens genomforande. En investerare kan
saledes inte utg3 ifrdn att likviditeten i aktierna,
teckningsritter och betalda tecknade aktier
kommer att vara tillfredsstillande, vilket innebir
att det finns en risk f6r att dessa virdepapper

inte omsitts. Om likviditeten ir begrinsad kan
detta medfora svirigheter for innehavare av dessa
virdepapper att férindra sitt innehav.

UTDELNING

Bolaget har sedan grundandet inte genomfort
nigra utdelningar till aktieigarna. Det ir
ledningens avsikt att under de niirmaste dren
anvinda genererade vinstmedel till att utveckla
Bolagets verksamhet och befista dess position pa
marknaden. Det ir Bolagsstimman som beslutar
om utdelning till aktiefigarna utifrin ridande
forutsiteningar f6r verksamheten. Majligheterna
till avkastning av en investering i Bolagets aktier
bestir dirfor frimst i Skande aktiekurs.

RISKFAKTORER

Utdelningar ser dock troliga ut i det lingre
perspektivet.

EJ SAKERSTALLDA TECKNINGSFORBINDELSER
OCH GARANTIER

Incita Forvaltning AB, Bakers AB, och JOOL-
gruppen garanterar hela nyemisisonen.

Garantierna ir inte sikerstillda genom
pantsittning, spirrmedel eller liknande
arrangemang, vilket skulle kunna innebira en risk
att nigon eller nigra av dem som har f6r avsike
att teckna i Erbjudandet inte fullfsljer denna
avsikt. For det fall ndgot eller nigra dtaganden
som avgivits inte skulle infrias, skulle Bolagets
finansiella stillning kunna paverkas negativt.
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TILL TECKNING AV AKTIER | GRUNDINGEN

Styrelsen i Grundingen Fastighets AB (org.nr 559107-0049) har den 23 mars 2022 beslutat att

genomfora en nyemission med fSretridesritt f6r befintliga aktieigare, med st3d av bemyndigande frin
bolagsstimman den 6 maj 2021. Emissionen omfattar hdgst 63 871 964 aktier och kan inbringa bolaget
25 548 785,60 kronor vid full teckning. Emissionen ir till 100 % garanterad av JOOL-Gruppen, Incita

Forvaltning AB och Bakers AB.

ERBJUDET VARDEPAPPER
Erbjudandet avser kdp av nyemitterade aktier, till
en kurs om 0,40 SEK per styck.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av aktier ska ske under perioden 25
april - 9 maj 2022. Styrelsen i Bolaget dger ritt att
forlinga teckningstiden. Styrelsen dger inte ritt att
avbryta emissionen efter det att teckningstiden har
paborjats.

FORETRADESRATT TILL TECKNING OCH
TECKNINGSRATTER

De aktieigare eller foretridare for aktieiigare
som pé avstimningsdagen den 21 april 2022

ir registrerade i den av Euroclear for Bolagets
rikning frda aktieboken iger foretridesritt vid
teckning. Aktiesigare i Bolaget erhiller en (1)
teckningsritt for varje innehavd aktie. Det krivs
elva (11) teckningsritter for att teckna en (1) ny
aktie.

OVERTILLDELNINGSEMISSION

Ingen 6vertilldelning av nyemitterade aktier
kommer att ske. Ej heller foreligger erbjudande
frin nigon befintlig aktieligare om avstiende frin
teckningsritter eller forsiljning av befintliga aktier
i samband med denna nyemission.

UTSPADNING

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet
att 6ka med 12 774 392,80 SEK, frin

140 518 322,80 SEK till 153 292 715,60 SEK.

Antalet aktier kommer dé att 5ka med hogst

63 871 964 stycken, frin 702 591 614 aktier till
766 463 578 aktier. De nyemitterade aktierna
kommer da att utgora ca 8,3 % av samtliga
utestiende aktier. Befintliga aktieligare som inte
tecknar sin berittigade andel kommer vid full
teckning att se sitt igande i Bolaget spidas ut med
motsvarande procentsats.
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INBJUDAN

De totala emissionskostnaderna beriknas uppgi till cirka 0,275 MSEK vilket siledes innebir en
nettolikvid frin foreliggande nyemission om cirka 25,45 MSEK vid full teckning. Kostnaderna avser
projektledning, internt resursutnyttjande, upprittande av dokumentation, emissionsadministration och
marknadsforingsitgirder.
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& MOTIV

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

frin Concent koncernen. Projektportfljen

som Grundingen &vertog bestod av elva olika
bostadsutvecklingsprojekt, bide bostadsritt- och
hyresrittprojekt. Projekten ir lokaliserade till
Stockholm, Géteborg, Norrkdping, Lysekil och
Trosa. Orter som visar en stark tillvixt och stor
potential.

I samband med att projekeportfoljen dvertogs av
Grundingen vidtog en rad dtgirder. Bland annat
konverterade lingivare till Concent sina fordringar
till aktier. I denna transaktion omvandlades ca 327
MSEK i obligationer i Concent till aktiekapital.
En ny obligation om 200MSEK restes direfter och
inklusive foreliggande nyemission har 125 MSEK
rests 1 eget kapital.

Vid bolagsstimman i maj 2021 beslutades om

ett bemyndigande for styrelsen att fram till

tiden f6r nista irsstimma, inom ramen for
bolagsordningens grinser for antalet aktier

och aktiekapitalet, vid ett eller flera tillfillen,
besluta om emission av nya aktier med eller

utan foretridesritt f6r aktiefigarna. Foreliggande
nyemission gors i syfte att stirka balansrikningen
genom att 6ka likviditeten och det egna kapitalet.
Detta tor att kunna tillvarata de virden som finns
i projektportfsljen men dven for att dterbetala
kortfristiga byggkreditiv. Potentialen i projekten
4r fortsatt stor, men det kommer att krivas mer
kapital for att kunna realisera de potentiella vinster
som finns i portfoljen.

For att uppnd bra villkor frin finansiirer i form
av framtida byggkreditiv s ser vi behovet av

SAKGRUN

D

att fortsatt stirka upp balansrikningen med

eget kapital och tillskott av likviditet. Med

tiden har det ocksa blivit allt tydligare att en
koncentrerad dgarbild underlittar upptagandet

av byggnadskreditiv vilket ir till gagn for
samtliga aktiedgare. [ mars 2022 forlingdes dven
18ptiden pa Bolagets obligationslin till april

2023 genom ett s3 kallat skriftlighet forfarande.
Forlingningen av obligationen 16ptid och
reviderade obligationsvillkor frbittrar dven detta

méjligheten att erhilla byggfinansiering.

Sedan projekeportfoljen dvertogs har mycket

hint. Bland annat har projektet Balkongen

i Norrkoping salts till Trenum som samigs

av Balder och Tredje AP-fonden. I projektet
Valsjoberget i Osterikers kommun utanfor
Stockholm har samtliga 145 tomter silts till bland
annat OBOS och Bricknova. Projektet i Torslanda
ar slutsalt och forvintas vara fardigstille i Q1 2023.

I syfte att fortsitta projektutvecklingen har Bolaget
ingitt ett samarbetsavtal med det viletablerade
bygg- och bostadsutvecklingsforetaget

Hokerum Bygg. Hokerum Bygg har mangirig
erfarenhet av hela virdekedjan frin markforvirv
till projektering, byggnation och f3rvaltning

(Iis mer under avsnittet Hokerum). Genom
Hokerums professionella organisation sikerstills
att Grundingens fortsatta projektutveckling sker
effektivt och med ritt kompetens. Det ir dirmed
glidjande att kunna meddela att Bolaget emottog
Hoékerum Kapitalfdrvaltning AB som ny viktig
agare. Detta kunde ske efter genomférandet av
riktad emission om 50 MSEK i december 2021.
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Genom Hokerum Kapitalforvaltnings intride
som dgare i Grundingen stirktes finanserna samt
samarbetet mellan Grundingen och Hokerum
gruppen ytterligare.

Med nuvarande tidsplan sd kommer
projektportfsljen att vara helt firdigstilld i sin
helhet &r 2025 (se bifogad tidslinje for de olika
projekten). Framtida projekevinster forvintas vid
fardigstillande generera ca 591 MSEK fore avdrag
for obligationen, obligationsrintor, skatter och
administrationskostnader fSrutsatt att projekten
avyttras.

FORSAKRAN

BAKGRUND & MOTIV

De senaste ren har varit extraordinira med
anledning av pandemi, nya farhigor om
inflation och krig i Europa. Behovet av bostider
ir emellertid fortsatt hdgt och inte minst
hyresrittsprojekten i portfljen har olika aktdrer
visat stort intresse for. Det rider bostadsbrist,
framf6r alle kring moderna och prisvirda
hyresligenheter vilket ingir i det Grundingen vill
erbjuda. Vi ser framtiden an med stor tillforsike
och med en attraktiv projekeportfslj som kan
skapa en god avkastning for aktieigarna.

Styrelsen for Grundingen dr ansvarig for informationen i detta memorandum, vilket har upprittats med

cmledning av den fb'religgana’e nyemissionen. Hirmed fb'rsc'i/eras att, savitt styrelsen kinner till, uppgifterna i detta
memorandum dr riktiga och dverensstammer med faktiska forhdllanden och att ingenting dr utelimnat som skulle
kunna paverka dess innebord.

Lessebo, i april 2021
Grundingen Fastighets AB

Styrelsen
Goran Johansson, Jan Eklund,
Curt Persson och Fredrik Stihl
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VD

HAR ORDET

BAKGRUND OCH NUVARANDE STATUS

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

i samband med att en projektportfolj Svertogs
frin Concent koncernen. Syfte var att pd detta
sitt tillvarata de virden som fanns i projekten

for de tidigare obligationsinnehavarna. Arbetet
med projektportfoljen har direfter fortlspt och
accelererat ytterligare under 2021 i samband med
det nya strategiska samarbetet med Hokerum
Bygg AB. Samarbetet med Hokerum Bygg
inleddes med en genomging genom av samtliga
befintliga projekt, avtal och samarbeten. Minga
sadana tidigare externa kontakter kunde direfter
overforas eller flyttas till Hokerum Bygg AB.
Andra samarbetsavtal kunde avslutas. Jag ir
overtygad om att Hokerum Bygg kommer bli

en viktig bidragande faktor till Bolagets forsatta
fastighetsutveckling och Grundingen kommer dra
stor nytta av Hokerum Byggs mangirig och breda
erfarenhet frin fastighetsmarknaden. Samarbetet
med Hokerum innebir ocksd att Bolaget kan trida
in i en fas med snabbare utveckling och hégre
arbetstakt.

Grundingen har idag fastighetsutvecklingsprojekt
runt Stockholm, i Norrkdping, G6teborg, Lysekil
och Trosa. Sammantaget si pigir byggnationer

for fulle i fyra projeke. Dessa ir Torslanda,
Balkongen, Bastuban och Altanen. Det pagiende
projektet i Sderport Balkongen ir salt till
Trenum och beriknas vara firdigstillt sommaren
2022. Torslanda projektet ir slutsdlt och beriknas
vara firdigstillt under Q1 2023. Projekten
Altanen och Bastuban vintas vara firdigstillda
under Q2 2023. Potentialen i projekten ir fortsatt
stor och vi ser framfor oss att det takt avseende
fastighetsutvecklingen som uppnaddes under
2021 har alla méjligheter att uppritthallas under
2022 och framit. Marknadsstatistik indikerar,
trots orosmoment som stigande inflation och krig
fortsatt stigande bostadspriser men med en flackare
kurva. Marknaden bedoms vara fortsatt stabil eller
svagt stigande. Utsikten avseende den svenska
fastighetsmarknaden, speciellt pa de orter Bolaget
ar aktiv pa, ser Gvervigande positiv ut.

Goteborg, april 2022,

KARL TWETMAN
VD, Grundingen Fastighets AB

14 www.grundingenfastighets.se



15

www.grundingenfastighets.se



Informationsmemerandum Grunding




VILLKOR &
ANVISNINGAR

FORETRADESEMISSION |
GRUNDINGEN FASTIGHETS AB

Styrelsen i Grundingen Fastighets AB (org.nr.
559107-0049) har den 23 mars 2022 beslutat att
genomfora en nyemission med fSretridesritt f6r
befintliga aktieigare, med stod av bemyndigande
frin bolagsstimman den 6 maj 2021. Emissionen

omfattar hogst 63 871 964 st aktier och kan
inbringa bolaget 25 548 785,60 kronor vid full
teckning. Emissionen ir till 100 % garanterad
av JOOL-Gruppen, Incita Forvaltning AB och

Bakers AB.

AVSTAMNINGSDAG

Avstimningsdag hos Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) for faststillande av vem som ska
erhilla teckningsritter i emissionen ir den 21
april 2022. Sista dag for handel i Bolagets aktie
inklusive ritt att erhalla teckningsritter ir den 19
april 2022. Forsta dag for handel i Bolagets aktie
exklusive ritt att erhdlla teckningsritter 4r den 20
april 2022,

TECKNINGSTID
Teckning av aktier ska ske under perioden 25

april - 9 maj 2022. Styrelsen i Bolaget dger ritt att
forlinga teckningstiden. Styrelsen dger inte ritt att
avbryta emissionen efter det att teckningstiden har

paborjats.

TECKNINGSKURS
Teckningskursen ir 0,40 kronor per aktie. Inget

courtage kommer att tas ut.

TECKNINGSRATTER

Aktiedigare i Bolaget erhiller en (1) teckningsritt
for varje (1) innehavd aktie. Det krivs elva (11)
teckningsritter for att teckna en (1) ny aktie.
Teckningsritter som ej utnyttjats for teckning av
aktier senast den 9 maj 2022, kommer att bokas
bort fran samtliga VP-konton utan ersittning.
Ingen sirskild avisering sker vid bortbokning av
teckningsritter.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER
Ingen organiserad handel med teckningsritter.

BETALDA OCH TECKNADE AKTIER ("BTA")
Teckning genom betalning registreras hos
Euroclear s snart detta kan ske, vilket normalt
innebir nigra bankdagar efter betalning. Direfter
erhaller tecknaren en VP-avi med bekriftelse

pa att inbokning av BTA skett pd VP-kontot.
Tecknade aktier benimns 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. Nir
emissionen registrerats hos Bolagsverket bestills
omvandlingen frin BTA till ordinarie aktier.
Ingen sirskild avisering skickas ut frin Euroclear i

samband med omvandlingen.

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

FORETRADESRATT TILL TECKNING

Den som pé avstimningsdagen den 21 april
2022 ir registrerad som aktiedigare i Bolaget dger
foretridesrite ate for elva (11) befintliga aktier,
teckna en (1) ny aktie.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE, INNEHAV
PA VP-KONTO

De aktieigare eller foretridare for aktieligare som
pé avstimningsdagen ir registrerade i den av
Euroclear f6r Bolagets rikning forda aktieboken,
erhdller foreryckt emissionsredovisning

med vidhingande bankgiroavi, sirskild
anmilningssedel samt anmilningssedel for
teckning utan stdd av teckningsritter. VP-avi
avseende registrering av teckningsritter pd VP-

konto skickas inte ut.

Den som ir upptagen i den i anslutning till
aktieboken forda forteckningen 6ver panthavare
och fé6rmyndare erhiller inte emissionsredovisning

utan meddelas separat.

FCRVALTARQREGIS:I'RERADE AKTIEAGARE,
INNEHAV PA DEPA

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget

ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare erhiller ingen emissionsredovisning.
Teckning och betalning ska istillet ske enligt

instruktioner frin f&rvaltaren.

VILLKOR & ANVISNINGAR

TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER,
DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Teckning ska ske genom betalning till angivet
bankgiro senast den 9 maj 2022 i enlighet med
nigot av f8ljande tva alternativ.

1) Fortryckt bankgiroavi, Emissionsredovisning
Anvinds om samtliga erhéllna teckningsritter

ska utnyttjas. Teckning sker genom inbetalning
av den fdrtryckta bankgiroavin. Observera att
ingen ytterligare atgird krivs f6r teckning och att
teckningen ir bindande.

2) Sirskild anmilningssedel

Anvinds om ett annat antal teckningsritter

in vad som framgir av den fortryckea
emissionsredovisningen ska utnyttjas, t ex om
teckningsritter har kdpts eller silts. Teckning
sker nir bide den sirskilda anmilningssedeln
samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission. Referens vid inbetalning ir
anmilningssedelns nummer. Ofullstindig eller
felaktigt ifylld anmilningssedel kan komma att
limnas utan avseende. Anmilningssedeln kan
skickas med vanlig post (E] REK), via mail eller
fax. Observera att teckningen ir bindande.

Sirskild anmilningssedel kan erhallas frin
Eminova Fondkommission AB, tfn 08-684 211
00, email info@eminova.se.

AKTIEAGARE BOSATTA UTANFOR SVERIGE

Teckningsberittigade direktregistrerade
aktiedigare bosatta utanfor Sverige
Teckningsberittigade direktregistrerade
aktiedgare som inte ir bosatta i Sverige och som
inte kan anvinda den fSrtryckta bankgiroavin
(emissionsredovisningen) kan betala i svenska
kronor via SWIFT enligt nedan. Teckning
sker nir bide den sirskilda anmilningssedeln

samt inbetalning inkommit till Eminova
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VILLKOR & ANVISNINGAR

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 dir deltagande i
nyemissionen helt eller delvis ir fSremal f6r legala
restriktioner 4dger ej ritt att deltaga i nyemissionen
(exempelvis Australien, Hong Kong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA,
Schweiz). Dessa aktieigare kommer inte att erhilla
teckningsritter, emissionsredovisning eller nigon
annan information om nyemissionen. Eminova
forbehaller sig ritten att neka tecknare bosatta i

linder dir Eminova inte bedriver verksamhet.

TECKNING UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER
SAMT TILLDELNING

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

av aterstiende aktier.

Anmilan om teckning av aktier utan stod av
teckningsritter ska géras pi anmilningssedeln
benimnd "Teckning utan st3d av teckningsritter”
som fnns att ladda ned frin eminova.se. Om fler
in en anmilningssedel insinds kommer endast
den f3rst erhallna att beaktas. Nigon inbetalning
ska ej goras i samband med anmilan! Observera
att anmilan ir bindande. (Viktig information om
ISK, IPS och kapitalf6rsikring under "Ovrigt”)

Om anmilan avser teckning till ett belopp om
15 000 EUR eller mer, ska en ifylld KYC samt en

vidimerad kopia pi giltig legitimation medfslja
anmilningssedeln. Giller anmilan en juridisk
person ska utdver KYC och legitimation 4ven ett
giltigt registreringsbevis (ej dldre in tre minader)
som visar behdriga firmatecknare medflja

anmilningssedeln.

Besked om tilldelning av aktier limnas genom en
avrikningsnota som skickas per post till den adress
som angivits pi anmilningssedeln. Betalning

ska erliggas till bankgiro enligt instruktion pa
avrikningsnotan och dras inte frin angivet VP-
konto eller depa. Erliggs inte betalning i ritt tid
kan aktierna komma att Gverlitas till annan. Skulle
forsiljningspriset vid sidan Sverlitelse komma

att understiga priset enligt erbjudandet, kan den
som ursprungligen erhillit tilldelning av dessa
aktier komma att fa svara for hela eller delar av
mellanskillnaden. Inget meddelande skickas ut till
de som ej erhillit tilldelning.

TILLDELNING SKA SKE ENLIGT FOLJANDE:

[ forsta hand ska tilldelning ske till bolagets
tidigare aktieigare som pa anmilningssedeln
angett sitt aktieinnehav per avstimningsdagen den
21 april 2022. Vid 6verteckning sker tilldelningen
pro rata i forhallande till antal innehavda aktier per
avstimningsdagen och i den min detta inte kan
ske, genom lottning.

I andra hand ska tilldelning ske till vriga
personer som anmilt sig for teckning utan

stod av teckningsritter. Vid dverteckning sker
tilldelningen pro rata i férhéllande till antal
anmilda aktier och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.
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OVRIGT

Teckning av aktier med eller utan teckningsritter
ir odterkallelig och tecknaren kan inte upphiva
sin teckning.

ANGAENDE TECKNING TILL ISK, IPS ELLER
KAPITALFORSAKRING

I det fall depan eller VP-kontot ir kopplat

till en kapitalférsikring, ir en IPS eller ISK
(investeringssparkonto) giller sirskilda regler vid
nyteckning av aktier. Tecknaren maste kontakta
sin bank/forvaltare och f5lja dennes instruktioner
for hur teckningen/betalningen ska ga till. I

det fall teckningen inte sker pa ett korreke sitt
kommer leverans av tilldelade aktier inte att kunna
ske till dessa depatyper. Teckningen ir bindande
och insind anmilningssedel kan inte aterkallas.
Det ir tecknarens ansvar att se till att teckningen
sker pé sadant sitt att leverans kan ske till angiven

depa.

ANGAENDE LEVERANS AV TECKNADE
VARDEPAPPER

Felaktiga eller ofullstindiga uppgifter i
anmilningssedeln, registreringshandliggning vid
Bolagsverket, sena inbetalningar frin investerare,
rutiner hos forvaltande bank eller depainstitut eller
andra f6r Eminova icke paverkbara faktorer, kan
fordrdja leverans av aktier till investerarens vp-
konto eller depi. Eminova avsiger sig allt ansvar
tor torluster eller andra konsekvenser som kan
drabba en investerare till £5ljd av tidpunkten f6r

leverans av aktier.

VILLKOR & ANVISNINGAR

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
EMISSIONEN

Offentliggdrande av utfallet i emissionen kommer
att ske genom ett pressmeddelande frin Bolaget si

snart detta ir mojligt efter teckningstidens utging.

RATT TILL UTDELNING

De nya aktierna medf6r ritt till utdelning forsta
gingen pa den avstimningsdag for utdelning
som intriffar nirmast efter det att de nya aktierna

registrerats hos Bolagsverket.

AKTIEBOK

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

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

Aktiedgares rittigheter avseende vinstutdelning,
rostritt, foretridesritt vid nyteckning av aktie med
mera styrs dels av Bolagets bolagsordning som
finns tillginglig pd Bolagets hemsida och dels av
aktiebolagslagen (2005:551).
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MARKNA

BESKRIVNING

Under de senaste dren har den svenska
fastighetsmarknaden haft en positiv utveckling
och sjunkande avkastningskrav f6r flera

segment och geografiska delmarknader. 2021
kommer att g till historien som nigot av ett
rekordar for den svenska fastighetsmarknaden

da transaktionsvolymen uppgick till 35 miljarder
euro. Sammantaget pibdrjades byggandet av
drygt 60 000 nya bostider 2021. Sirskilt positiv
utveckling har det varit inom dgda bostider,
samhillsfastigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter och logistik. Anda sedan inledningen
av 2019 har vi sett ett 5kat intresse for hyresritter
och pandemin och restriktioner har inte forindrat
detta.

Virldsekonomin har befunnit sig i en
aterhimtningsfas de senaste tvi aren di
konjunkturliget piverkades av pandemin och
globala restriktioner. Den svenska ekonomin
vixte snabbt under 2021. BNP 6kade med 4,8%
och sysselsittningen Skade med 2,7% jaimfore
med fdregiende ar. D4 pandemin avtog i styrka
uppstod flaskhalsar inom bland annat logistik,
rivaror, energi samt vissa nyckelkomponenter
inom industri. Dessa resursbrister manifesterade
sig ocksa inom byggindustrin och fler svenska
byggbolag har under de senaste manaderna
aviserat onormala prisdkningar beroende p brist
pa insatsvaror.

Stigande energipriser och andra ekonomiska
flaskhalsar har ocksa eldat pa inflationen och vi kan
nu skdnja en begynnande trend av rintehdjningar
av flera centralbanker och bedémare utesluter

inte heller att Sveriges riksbank héjer styrrintan
under 2022. Svenska inflation (KPIF) ligger nu

pé 4,5% vilket 4r en niva som inte skidats sedan
forsta halvan av 1990-talet. Okad inflationen Skar
i kombination med en svag svensk krona kan dock
bidra till kat intresse frin biade utlindska och
svenska investerare att investera i tillgingar som ir
realvirdessikrade.

Rysslands invasion av Ukraina med tillhérande
sanktioner mot Ryssland skapar dven det ny
osikerhet. Flyktingstrommar som nir Sverige

kan dock skapa ny efterfriga pa vissa typer av
bostider och dven statliga initiativ for att stimulera
omstillningen eller byggnationer av sidana
bostider.

De kommande tvi aren férvintas antalet piborjade
bostider bli ligre enligt Konjunkturinstitutets
prognos. Detta orsakas delvis av 6kade svarigheter
att forutse de linga rintebanorna. Fortsatt

stigande bostadspriser indikerar att efterfrigan,
trots inflations- och krig star sig stabil. Fast nya
osikerhetsfaktorer tillkommit antyder statistiken
under 2022 pi en fortsatt frsiktig prisuppging
med en hillbar kurva. Hyresmarknaden bedéms
att fortsatt vara stabil med stigande hyror. Utsikten
for fastighetsmarknaden i Sverige ser vervigande
positiv ut.

Grundingen Fastighets AB har projekt utanfsr
Stockholm, i Géteborg, Norrkdping, Lysekil
och Trosa. Samtliga av dessa kommuner, med
undantag av Lysekil, hade en befolkningsskning
under 2021.
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KOMMUN

Upplands Vasby
Osteraker

Trosa
Norrképing
Goteborg

Lysekil

FOLKMANGD

10457 147*
47 573

48 008

14 583

144 328
586 614

14 308

FOLKOKNING

754
4106

-130

MARKNADSBESKRIVNING

OKNING | %

Kdlla: SCB, befolkningsstatistik 2021 jamfért med de férsta nio méanaderna 2020

*januari 2022

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB

22



-RKSAMHETS

BESKRIVNING

BAKGRUND

Grundingen bildades dr 2017 och &vertog di en projekeportfdlj pa ett antal tillvixtorter frin Concent
AB. Grundingen utvecklar fastighetsprojekt som omfattar bide smihus och flerbostadshus med
ligenheter i sdvil hyresrittsform som bostadsrittsform.

AFFARSIDE
Att skapa mervirde genom att utveckla, firdigstilla och driva en av Sveriges mest attraktiva

projekeportfsljer.

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 Valsjsberget AB Norrkoping Grundliggaregatan
Tureholm AB Smedby AB Fastigheter AB

Vixjo/Katlstad Sandtorp CoAm
Fastigheter AB Fastigheter AB Holding AB

Lysekil
Strand AB

AB Portlaset
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

AFFARSMODELL STRATEGI

Tillsammans med Hékerum Bygg Grundingens forsta strategiska mal
AB utvecklar vi en portfolj av dr att dtervinna pengar till sina
bostider pa svenska tillvixtorter. aktieigare genom att firdigstilla den
Bolgets fastighetsprojekt omfattar nuvarande projektporttsljen.
bide Herbostadshus, sivil som
hyresritter och bostadsritter. Den strategiska inriktningen har
behandlats av styrelsen som gor
Bolagets fastighetsprojekt omfattar bedomningen att mest f6rdelaktiga
bide smihus och flerbostadshus med forutsittningar skapas genom att i ett
ligenheter i savil hyresrittsform forsta skede firdigstilla de nuvarande
och bostadsrittsform, dir Bolaget projekten. Samtidigt pagar
erbjuder moderna, yteffektiva och diskussioner kring moijligheten att
tilltalande hem. Genom en smart behilla en del av firdigstillda projekt
och effektiv byggnationsprocess, och bygga upp ett eget bestind och/
i kombination med frimjandet av eller att engagera sig i nya projekt.
en hallbar samhillsutveckling och
ligsta mojliga klimatpdverkan,
skapar vi bostider och hem dir
individer och familjer kan glidjas i
generationer.

FINANSIERING

Under hésten 2017 genomf6rdes en aktie- och obligationsemission dir ca 327
MSEK konverterades till aktiekapital frin tidigare obligationer i Concent-bolag och
en ny obligation om 200 MSEK utfirdades i Grundingen. For nirvarande uppgir
obligationsldnet till ca 200 MSEK. Genomf&rda ny- och riktade emissioner (inklusive
denna pigdende emission) uppgir till 125MSEK.

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

Projekt Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q1 Q3 Q Q Q@ Q Q Ql Q Q3
2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025

Valsjoberget, Akersberga

Soéderport Balkongen, Norrképing

Soderport Altanen, Norrkdping

Soéderport Terassen, Norrképing

Séderport, Portlaset, Norrkoping

Bastuban, Norrképing

Smedby, Norrképing

Torslanda, Goteborg

Norra Hamnen, Lysekil

Ostra Frestaby, Upplands vasby

Tureholm, Trosa
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Bostader i attraktiva lagen pa svenska tillvaxtorter

Typ

Antal

bostader

Entreprenér

Valsjoberget

Séderport, Balkongen

Soderport, Altanen

Séderport, Portlaset

Soéderport, Terassen

Bastuban

Smedby

Torslanda

Norra Hamnen

Ostra Frestaby

Tureholm

Totalt:

Akersberga

Norrkoping

Norrképing

Norrképing

Norrképing

Norrkoping

Norrképing

Goteborg

Lysekil

Upplands Vasby

Trosa

Smahus

Lagenheter (HR)

Lagenheter (HR)

Lagenheter (HR)

Bostadsratter

Lagenheter (HR)

Bostadsratter

Lagenheter (BR)

Lagenheter (BR)

Bostadsratter

Bostadsratter/
Agander.

121

53

150

116

46

154

49

28

85

70-110

872-912

5692

2310

6162

6962

1879

9163

3920

1373

7912

92000

54373

Salt

Byggnation pagar

Byggnation pagar

Antagen detaljplan

Antagen detaljplan

Byggnation pagar

Antagen detaljplan

Salt, Byggnation pagar

Godkant bygglov

Detaljplaneprocess

Antagen detaljplan

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB

PEAB

PEAB

Hokerum Bygg AB

Hokerum Bygg AB

Hokerum Bygg AB

Hokerum Bygg AB

PJ Bygg AB

Hokerum Bygg AB

Hokerum Bygg AB

Ej klart
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Y
VALSJOBERGET . SODERPORT, PORTLASET
Projekcet ir slutsilt och likvid om 156 MSEK Detaljplanen vann laga kraft den 16 december.
ir erhillen. OBOS och Titania har bland andra  : Forvirvet av Portlaset slutfordes under januari
Varit képarna_ Grundingen utreder méjllgheten 2022. Enter Arkitekter har Piborjat Skissarbete
fér OBOS att ta Over exploateringsavtal OCh lnfOI' bygglOV Konstruktionsgranskningen ar
samordningsansvar vilket utgor de inda piborjad.
kvarvarande forpliktelserna f6r Grundingen. el Wl K 3 SR ey s B - X
........................................................................... L A
SODEBPORT’ BALSONGEN . Projektet planeras att byggas pa befintlig
~ Projekret Balkongen ir salt till Trenum. : detaljplan. En process har startat for att anpassa
= Balkongen byggs av Peab OCh projektet vantas bh pI'Oj ektet efter ett 1edningsk1uster som léper lntlll
firdigstillt under sommaren 2022. . tomten. Detta ledningskluster omfattar bland
: - annat dricksvatten, spillvatten och dagvatten och
........................................................................... krﬁver ett skyddsavstind.
N _"SGDERPORT ALTANEN OCH BASTUBAN ot N T S R < N

= Bygglov har vunnit laga kraft och byggnationen
i har startat i bade Altanen och Bastuban. Stomme
~ ‘och valv ir gjutna. Altanen och bastuban
 forvintas vara fardigstillda under Q2 2023.

. SMEDBY

- Markoverlitelseavtalet signerades mars 2022. Till-
: tride sker under viren 2023 och di beriknas iven
: byggnation starta. Projektet ir med sina totalt 154
- ligenheter limpligt for bade en etappindelning

- och uppdelning i tre BRE-freningar. Kommu-

: nen har paborj at projektering av allmin platsmark
- samt vig i anslutning till projekeet.

'fm‘- memi RS T 0



TORSLANDA

samtliga tre huskroppar pagir enligt plan.
Forvintat firdigstillande och inflyttning ir Q1
2023.

NORRA HAMNEN LYSEKIL (BRF
SKEPPSHOLMEN)

Bygglovet har vunnit laga kraft och Hokerum
Bygg hiller pA med upphandling av projektdrer.
Det har dock genomforts nya skissforindringar.
Bland annat har yta tillkommit till f6rrid och
tillgiingligheten f6r barnvagn, rullstolar och -~
cyklar har 6kat. For att ta hinsyn till nya skisser
och en forbittrad exploatering kommer nytt -
bygglov att sékas under april 2022. Preliminir
siljstart infaller runt juni 2022.

' VERKSAMHETSBESKRIVNING

. OSTRA FRESTABY

Projektet ir slutsilt och byggnation av projektets : Arbetet har tillsammans med kommunen

: paborjats gillande detaljplanen. Startmdte-holls

1 augusti 2021 foljtav platsbesok. Hokerum -

- och Grundingen har tillsammans med arkitekt -
- pabdrjat skissarbetet med att ta fram et

: exploateringsforslag som kommunen kan

godkinna.

. TROSA TUREHOLM
. Arkitekt arbetar med att uppdatera planskisser

. f6r Tureholm och ett arbete har lagts ner for att

- undersdka byggbara ytor. Projektet i Trosa skulle
- vil kunna limpa sig fristiende villor, kedjehus

. eller radhus. Tomten ir stor och beriknas for

. nuvarande rymma 70-110 bostider. Projektet

. kommer delas upp i etapper och efterfrigan

¢ och marknad avgér i vilken taket projektet kan

: firdigstillas. Trosa kommun har en rel;
- procentuell befolkningstillvixt.

ivthég




VERKSAMHETSBESKRIVNING

Historik i urval

Titania forvirvar tomter i Valsjoberget

Bricknova f3rvirvar 8 tomter i Valsjoberget

|
OBOS utnyttjar optionsavtal och tilltrider
ytterligare tomter i Valsjoberget

Erhéller slutlikvid f6r projektet Valsjberget.
Obligationens 16ptid f6rlings till april 2023.

2019
Q4

|

Grundingen siljer tomter f5r 14 villor och 28
radhus i Valsjoberget till OBOS, som har option
pé ytterligare 19 villatomter

|
Grundingen siljer 121 ligenheter i Séderport till

Trenum, samigt av Balder och Tredje AP-fonden

|
Projektet Torslanda Terasser blir slutslt och
byggnation pibdrjas

|
Grundingen ingr samarbetsavtal med

Hokerum Bygg rérande vidareutveckling av
projektportfsljen. Genomfér riktad nyemission
om 50 MSEK.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Strategisk samarbetspartner

HOKERUM BYGG AB

Sedan bolagets bildande har Grundingen
bedrivit strategiska samarbeten med externa
fastighetsutvecklare i syfte att vidareutveckla
fastighetsportfsljen med en bibehillen

kostnadseffektiv organisation.

Nir projektarbetet under 2021 nitt en mer
intensiv fas ingicks ett samarbetsavtal med
det viletablerade bygg- och fastighetsbolaget
Hoékerum Bygg rdrande portfoljens fortsatta
utveckling.

Hokerum Bygg grundades 1968 och ir

ett bygg- och bostadsutvecklingstoretag

med hemvist i Ulricehamn. Bolaget har
mangdrig erfarenhet av hela virdekedjan frin
markforvirv till projektering, byggnation

och férvaltning. Under de senaste 15 iren

har Hokerum Bygg firdigstillt cirka 7000
bostider, sivil i egenutvecklade projekt som &t
externa bestillare.

Hokerum firdigstiller bide hyres-

och bostadsritter och tillhandahaller ett
heltickande erbjudande inom entreprenad
och projektutveckling. Hokerum ligger
tonvike pa hallbara fastigheter nir det giller
drift, underhall och ekonomi. Foretaget har i
dagsliget strax under 100 anstillda.

Samarbetet och Hokerums professionella
organisation sikerstiller att Grundingens
fortsatta projektutveckling sker effektivt
och drivs av personer med ritt kompetens,
erfarenhet och nitverk.




STYRELSE,

LEDANDE BEFATTNINGSI—IA\/ARE
& REVISOR

STYRELSE

Per dagen for Memorandumet bestir Grundingens styrelse av fyra ordinarie stimmovalda ledaméter,
inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill nista drsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska styrelsen bestd av ligst tva och hdgst sju styrelseledamdter med hogst tva styrelsesuppleanter.
Styrelseledamdterna, deras befattning, nir de valdes forsta gingen beskrivs i tabellen nedan.

NAMN BEFATTNING LEDAMOT SEDAN
GoranJohansson 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
Ordfsrande och styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1948

Arbetslivserfarenhet: Over 50 ars erfarenhet som entreprendr och fdretagare i flera branscher, igare
och koncernchef i en féretagsgrupp med ca 300 anstillda, 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 utmirkelse fr

fortjanstfullt arbete i rollen som styrelseordfrande.

Innehav: 54 981 029 aktier
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

JAN EKLUND
Styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1952

Utbildning: Jan har studerat juridik och ekonomi, inom f3r verksamheten tillimpliga delar.
Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef for Incita Fdrvaltning AB, Kalmar, som han grundade
1984. Jan har under 6 ir varit nimndeman i Hyresnimnden i Vixjd. Jan har tidigare varit ledamot av
fullmiktige i Fastighetsigarna GFR.

Innehav: 27 386 584 aktier

CURT PERSSON
Styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1945

Utbildning: Ekonomi Lunds universitet 1972

Arbetslivserfarenhet: 25 ir i Forsikringsbolaget Skandia med olika ledande befattningar, sedan 1998
egenforetagare i fastighetsbranschen, tidigare erfarenhet fran ett antal styrelser bide som ledamot och
ordférande i fimansbolag.

Innehav: 4 848 778 aktier

FREDRIK STAHL
Styrelseledamot sedan 2021
Fsdd: 1972

Utbildning: Kandidatexamen Byggingenj6r pA Hogskolan i Boris

Arbetslivserfarenhet: 25 drs erfarenhet frin bygg- och fastighetsbranschen, bland annat i rollen som
VD f6r Hokerum Bygg. Han ir idag dgare av Familjen Stdhl Invest, en familjeigd konern vars
dotterbolag i huvudsak arbetar med projektutveckling av fastigheter inom Hokerum Bygg AB samt
entreprenadverksamhet i de bida bolagen Hokerum Bygg och Stjirnhsken.

Innehav: 125 000 000 aktier
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

KARL TWETMAN
VD sedan 2021
Fodd: 1979

Utbildning: MBA frin University of Edinburgh Business School samt en BA frin Kings College
London, University of London.

Arbetslivserfarenhet: Karl har arbetat inom finansbranschen sedan 2008. Karl har tidigare arbetat inom
omriden som regelefterlevnad, skuldfinansiering, mikleri och virdepappersanalys pa bland annat Bank
of New York Mellon, Centum Finance Services och JOOL Capital Partner.

Innehav: Karl Twetman innehar inga aktier i Bolaget.

JOHAN LIND JESPER SVENSSON
VD Hékerum Bygg sedan 2021 Projektchef Hokerum Bygg sedan 2018

Arbetslivserfarenhet: Johan har stor erfarenhet frin
bygg- och fastighetsbranschen och har sedan 2014
arbetat med affirsutveckling inom Hokerum bygg
AB samt varit VD for Hokerum Fastigheter 2014-
2016 Vid sidan om uppdragen i Hokerum Bygg
har Johan Lind befattningar som styrelseledamot i

Stjirnhcken AB och Zenergy AB (publ).

Arbetslivserfarenhet: Jesper Svensson har
arbetat pd 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 fastighetsprojeke fran tidig projektering
till firdigstillande. Rollen inkluderar 6vergripande
ansvar for projektekonomi och tidsplan samt
ansvar for samordnande mellan entreprendr
och bolag. Som Projektchef upprittar Jesper
iven produktionskalkyl, projekterings-
och produktionstidplaner samt genomfor

upphandlingar.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE & REVISOR

OVRIG INFORMATION OM
STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Inga styrelseledaméter eller medlemmar av
koncernledningen har ndgra familjeband till
nigra andra styrelseledamdéter 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 styrelseledaméter
och ledande befattningshavare vissa finansiella
intressen i Grundingen till {6ljd av deras direkta
eller indirekta aktieinnehav i Bolaget).

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna i Bolaget har, under de senaste
fem dren, (i) varit stillforetridare i nigot fSretag
forutom i de befattningar som anges for respektive
styrelseledamot och ledande befattningshavare, (ii)
domts i bedrigerirelaterade mal, (iii) representerat
ett foretag som forsatts i konkurs eller ofrivillig
likvidation, (iv) anklagats av myndighet eller
organisation som fretrider en viss yrkesgrupp
och ir offentligrittsligt reglerad, eller (v) fite
niringsforbud.

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

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har avtal som berittigar till
forman efter det att uppdraget avslutats.

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande férméner efter
styrelseledamots eller ledande befattningshavares
avtridande av tjinst eller uppdrag.

Ersdttning till styrelsen

Vid drsstimman den 6 maj 2021 beslutades att
samtliga ledaméter, inklusive ordfrande, erhéller
tv4 basbelopp (totalt motsvarande 95 200 SEK
vardera) i arvode. Bolagets styrelseledamdter har
inte ritt till nigra fSrmaner efter det att de avgice

som ledaméter i styrelsen.

Anstdllningsvillkor fér VD och 6vriga ledande
befattningshavare

Inga avgingsvederlag finns avtalade f6r VD
eller 6vriga ledande befattningshavare, utdver
sedvanliga férméner under uppsigningstiden.

REVISOR

Vid drsstimman 2020 valdes KPMG AB

med Roger Gummesson, f6dd 1957, som
huvudansvarig revisor for tiden fram till nista
arsstimma.

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

BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTAMMAN

I enlighet med aktiebolagslagen ir bolagsstimman
Bolagets hdgsta beslutsfattande organ och pi
bolagsstimman utdvar aktiefigarna sin rostritt i
nyckelfrigor, till exempel faststillande av resultat
och balansrikningar, disposition av Bolagets

vinst, beviljande av ansvarsfrihet f6r styrelsen och
verkstillande direktdren, val av styrelseledaméter
och revisorer samt ersittning till styrelsen och

revisorerna.
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STYRELSEN

Styrelsen ir hogsta beslutande organ efter
bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen ir
styrelsen ansvarig f6r Bolagets forvaltning

och organisation, vilket betyder att styrelsen

dr ansvarig for att bland annat faststilla mal

och strategier, sikerstilla rutiner och system

for utvirdering av faststillda mal, fortldpande
utvirdera Grundingen Fastighets AB finansiella
stillning och resultat samt utvirdera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa
for att sikerstilla att arsredovisningen och
koncernredovisningen samt deldrsrapporterna
upprittas i ritt tid. Dessutom utser styrelsen
verkstillande direktdren. Styrelseledaméterna
viljs varje dr pd arsstimman for tiden fram

till slutet av nista drsstimma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen till den del den viljs av
bolagsstimman bestd av minst tre ledaméter och
hogst tio ledaméter med hdgst fem suppleanter.

I samband med det fSrsta styrelsemétet faststiller
styrelsen ocksd instruktioner for finansiell
rapportering och instruktioner f6r VD. Utdver
ett konstituerande styrelsemdéte ska styrelsen
sammantrida minst fyra ginger arligen. Utdver
dessa méten kan ytterligare moten anordnas
for att hantera frigor som inte kan hinskjutas
till ett ordinarie mote. Utdver styrelsemdten
har styrelseordféranden och VD en fortldpande
dialog rérande ledningen av Bolaget. Per dagen
for Memorandumet bestir Bolagets styrelse
av fyra ordinarie stimmovalda ledaméter som
presenteras mer detaljerat i stycket "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande

befattningshavarna har valts eller utsetts till £5ljd
av en sirskild 6verenskommelse med stSrre

aktiedgare, kunder, leverantdrer eller andra parter.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD utses av styrelsen och har frimst ansvar for
Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga
driften. VD ansvarar ocks3 fSr att uppritta
rapporter och sammanstilla information frin
ledningen inf6r styrelsemdten och ir féredragande
av materialet pd styrelsesammantriden. VD

ska fortlspande hilla styrelsen informerad

om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omsittningens storlek, Bolagets resultat

och finansiella stillning, likviditets- och
kreditsituation, viktiga affirshindelser samt

andra omstindigheter som inte kan antas vara

av ovisentlig betydelse for Bolagets aktieigare

att styrelsen kinner till (¢ill exempel visentliga
tvister, uppsigning av avtal som ir viktiga for
Grundingen Fastighets AB samt betydande
omstindigheter som rér Bolagets anliggning). VD
presenteras nirmare i stycket "Styrelse, ledande

befattningshavare och revisor”.

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har avtal som berittigar

till fsrman efter det att uppdraget avslutats.
Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande férmaner efter
styrelseledamots eller ledande befattningshavares

avtridande av tjinst eller uppdrag.
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Ambitionen ar att utveckla bostader
i attraktiva lagen pa tillvaxtorter

i Sverige. Projektutvecklingen
fokuserar pa moderna, funktionella
och yteffektiva boenden som du kan
trivas och vaxa i - helt enkelt bra och

attraktiva bostader som alla har rad att
boi.



-INANSIE

OVERSIKT

I foljande avsnitt dterges utvald finansiell information frin Grundingen Fastighets AB reviderade

arsredovisningar avseende 2020 samt bolagets delirsrapport for perioden 1 januari-31 december 2021.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningarna samt delarsrapporterna har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och enligt

BokfSringsnimndens allminna rid BENAR 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 tillimpade redovisningsprinciper. Bolaget bedomer att
dessa nyckeltal ger en bittre forstdelse f6r Bolagets ekonomiska trender samt att de i stor utstrickning
anvinds av Bolagets ledningsgrupp, investerare, virdepappersanalytiker och andra intressenter som
kompletterande matt pa resultatutveckling. Eftersom alla féretag inte beriknar finansiella mitt pi samma
siitt, ar dessa inte alltid jimforbara med matt som anvinds av andra fSretag. Dessa métt ska dirfor inte
ses som en ersittning for métt som definieras enligt Bolagets tillimpliga redovisningsprinciper.

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31

(KSEK) (oreviderat)

Nett(;gmsétt,%{ag ,,,,,, e e 50662 s 33741

Rorelsemarginal % neg neg

Balansomslutning 416 759 350 630

Avkastning pa sysselsatt kapital % neg neg

Avkastning pa eget kapital % neg neg

Soliditet % 46,66 41,12

DEFINITIONER

Rérelsemarginal Rorelseresultat / Nettoomséattning

Balansomslutning Totala tillgangar

Avkastning pa sysselsatt kapital (Rorelseresultat+ Finansiella intakter)/ Genomsnittligt sysselsatt kapital
Avkastning pa eget kapital Arets resultat hanférligt till moderforetagets aktiedgare/ Genomsnittligt eget kapital

hanforligt till moderforetagets aktiedgare
Soliditet (Totalt eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver)/Totala tillgangar
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FINANSIELL OVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

Koncern Koncern
RESULTATRAKNING (KSEK) 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Oreviderat
Rorelsens intakter
Nettoomsattning, extern 50 662 33741
50 662 33741
Rorelsens kostnader
Ravaror o férnédenheter, externa -19 320 -12 518
Ovriga externa kostnader -9 620 -15 310
Personalkostnader =83l =J13
Av-/nedskrivningar av anlaggningstillgangar -41 117 -62 221
Ovriga rérelsekostnader -511
Rorelseresultat -20 235 -56 621
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 19 810
Resultat fr vardep som ar anl.tillgang, externt 0 0
Ranteintakter o likn resultatposter, externa 0 6491
Réntekostn o likn resultatposter, externa -16 101 -11 622
Resultat efter finansiella poster -36 336 -41 942
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -36 336 -41942
Skatt pa arets resultat (aktuell) -90 -7 569
Avrets resultat (RR) -36 336 -41 950
Moderféretagets aktiedgare -36 336 -41 950
Minoritetsintresse 0] 0
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNING (KSEK)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgdngar

Goodwill

FINANSIELL OVERSIKT

Summa Immateriella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Pag nyanldaggn o forskott avs materiella anl tillg

Summa Materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar

Summa Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga kortfr fordringar
Forutbet kostn o upplupna intakter
Summa Kortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB

Koncern Koncern

2021-12-31 2020-12-31
Oreviderat

55213 96 308

55213 96 308

114 336 108 638

151 856 84 844

266 191 193 482

0 17 623

0 17 623

321 404 307 413

0 0

17 661 3193

113 6 259

17773 9 452

14 348 14 045

63 234 19 720

95 355 43 217

416 759 350 630
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
Oreviderat
Eget kapital
Aktiekapital 140 518 89 848
Reserver
Uppskrivningsfond 11 910 11 910
Summa Reserver 11 910 11 910
Balanserat resultat inkl arets resultat
Fria reserver, Ovriga
Balanserad vinst eller forlust 44 055 86 004
Erhallna aktiedgartillskott 0 0
Fusionsresultat =223 =223
Overkursfond 25000 0
Avrets resultat (BR) - 36 336 - 41950
Summa Balanserat resultat inkl arets resultat 32 495 43 832
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 184 924 145 589
Summa eget kapital 184 924 145 589
Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld 3090 3090
Summa Avsattningar 3090 3090
Kortfristiga skulder
Obligationslan 200 973 196 380
Leverantdrsskulder 21743 1879
Skatteskulder 132 294
Ovriga kortfristiga skulder 128 89
Upplupna kostn och foérutbet intakter 5769 3310
Summa Kortfristiga skulder 228 745 201 951
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 416 759 350 630
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KOMM

N TAR

-R

TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

JAMFORELSE MELLAN
PERIODERNA 1 JANUARI-
31 DECEMBER 2021 OCH
1 JANUARI-31 DECEMBER
2020

RORELSEINTAKTER

Bolagets totala rorelseintikter uppgick under
perioden till 50 662 (33 741) TSEK. Forbittringen
i rérelseintikter mellan perioderna beror
huvudsakligen pi erhillen betalning for fler silda
tomter séldes i projektet Valsjoberget.

RORELSEKOSTNADER

Bolagets rorelsekostnader (inklusive av/
nedskrivningar) uppgick under perioden

till 70 899 (90 362) TSEK. Forindringen

mellan perioderna beror huvudsakligen pa att
jimfSrelsedret 2020 hade hogre avskrivningar

av goodwill. Kostnader ir f6r rivaror och
tornodenheter 6kade under 2021 vilket indikerar
en hogre byggtakt.

RORELSERESULTAT

Bolagets rorelseresultat uppgick under perioden
till -20 235 (-56 621) TSEK. Férindringen

i rorelseresultat mellan perioderna beror
huvudsakligen pa att jimforelsedret 2020 hade
hogre avskrivningar av goodwill med ca 21,1
MSEK.

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick
under perioden till -36 336 (-41 942) TSEK.
En skillnad i 2021 jimfSrt med 2020 ir att
rintekostnaderna var hdgre under 2021.

PERIODENS RESULTAT FORE SKATT

Bolagets resultat for perioden uppgick till -36
336 (-41 942) TSEK. Sammantaget bidrar hogre
intikter samt ligre avskrivningar under 2021 ill
ett nagot forbittrat resultat jimfort med 2020.

EGET KAPITAL

Bolagets eget kapital uppgick 2021 till 184 924
(145 589) TSEK. Forindringen i Bolagets eget
kapital 4r huvudsakligen hinforlig till den riktade

emission som dgde rum under december 2021.

SKULDER

Bolagets skulder uppgick till 200 973 (196 380)
TSEK. Forindringen i Bolagets skulder ir
hinforlig till valutaomvirdering av linen utstillda
i NOK och USD.

REVISIONSBERATTELSER OCH GRANSKNING
AV DETTA MEMORANDUM

Inga delar av detta memorandum, férutom

dir sd anges, har varit féremdl f6r granskning

av revisor. De revisionsberittelser for de
rikenskaper som ingdr i den finansiella Sversikten
och som reviderats av Bolagets revisor foljer
standardformuleringarna och inga anmirkningar
jterfinns.

LAN OCH LANEBEHOV

Det finns utstillda obligationslan om 200MSEK
per 2021-12-31. Rintan uppgar till 7 procent

per ar med kvartalsvis kupong. Efter en
forlingning av obligationens 15ptid genom ett
skriftligt férfarande forfaller obligationen till
betalning i april 2023. For projektens vidare
utveckling krivs byggfinansiering vilket kommer
utgdras av en kombination av eget kapital och

byggnadskreditiv.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

EMISSIONSLIKVIDENS ANVANDNING

Emissionslikviden skall i huvudsak anvindas f6r
att vidareutveckla bolagets projekt, samt for att

aterbetala kortfristiga byggkreditiv.

EKONOMISKA FRAMTIDSUTSIKTER

Kvarvarande projektportfolj beriknas generera
en projektvinst pd 591MSEK f6re avdrag for
obligationen, obligationsrintor, skatter och

administrationskostnader. Med den nuvarande

Informationsmemorandum Grundingen Fastighets AB

tidsplanen si kommer det sista projektet att vara
fardigstille ar 2025.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER SENASTE
RAPPORTPERIOD

Sedan utgingen av den senaste rapportperioden
har det fram till dagen f6r Memorandumet inte
skett nigra visentliga hiindelser i Bolaget.
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ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet
inte understiga 65 000 000,00 SEK och inte
dverstiga 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 f6r Memorandumet
uppgick Bolagets aktiekapital till 89 847 584,40
SEK f6rdelat pd 449 237 922 aktier. Aktierna

ir denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvirde om 0,20 SEK. Aktierna i Bolaget har
emitterats i enlighet med svensk ritt. Samtliga
emitterade aktier ir fullt betalda och fritt
dverlitbara.

Aktierna ir inte foremdl for nigot erbjudande
som limnats till f5ljd av budplike, inldsenritt
eller [6sningsskyldighet. Inga offentliga
uppkdpsbuderbjudanden har heller limnats
avseende aktierna under innevarande eller
foregiende rikenskapsr.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA
Bolagets aktier ir av samma slag. Rittigheterna
forenade med aktier emitterade av Bolaget,
inklusive de som f6ljer av bolagsordningen, kan
endast dndras enligt de forfaranden som anges i
aktiebolagslagen (2005:551).

ROSTRATT

Varje aktie i Bolaget berittigar innehavaren till
en rést pa bolagsstimmor och varje aktiedgare
ir berittigad till ett antal roster 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
aktieigarna som huvudregel foretridesritt att
teckna sidana virdepapper i forhillande till antalet
aktier som innehades fére emissionen. Bolagets
bolagsordning innehaller dock ingen bestimmelse
som - i enighet med den svenska aktiebolagslagen
(2005:551) - begrinsar majligheten att emittera
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibla
instrument som avviker frin aktieigarnas

foretridesritt.

RATT TILL UTDELNING OCH
BEHALLNING VID LIKVIDATION

Samtliga aktier ger lika ritt till utdelning samt

till Bolagets tillgdngar och eventuella Sverskott i
hindelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning
i aktiebolag fattas av bolagsstimman. Ritt till
utdelning tillfaller den som pé av bolagsstimman
beslutad avstimningsdag ir registrerad som
innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden
AB ("Euroclear”) férda aktieboken. Utdelningen
utbetalas normalt till aktieigarna som ett kontant
belopp per aktie genom Euroclear, men betalning
kan #ven ske i annat in kontanter (sakutdelning).
Om aktiedgare inte kan nis genom Euroclear,
kvarstar aktieigarens fordran pd Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begrinsas i tiden genom
regler om tiodrig preskription. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.
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AKTIEKAPITAL & AGARFORHALLANDEN

Det finns inga restriktioner avseende ritten till
utdelning for aktiedigare bosatta utanfor Sverige.
Med forbehill fr begrinsningar alagda av banker
och clearingsystem i berdrd jurisdiktion gors
utbetalningar till sidana aktiedgare pd samma sitt
som till aktiefigare i Sverige. Aktieligare som inte
har skattemissig hemvist i Sverige 4r normalt
foremal for svensk kupongskatt.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebir att ansamlade
vinster och forluster ska dterinvesteras i Bolagets
verksamhet. Den antagna utdelningspolicyn

kan i framtiden omrevideras, frimst utifran att
den finansiella stillningen avsevirt férindras.
Framtida utdelningar, i den man sidana foreslas
av styrelsen och godkinns av Bolagets aktieigare,
kommer vara beroende av och baserad pé de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker

stiller pi Bolagets egna kapital samt Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

CENTRAL
VARDEPAPPERSFORVARING

Grundingens aktier 4r registrerade i ett
avstimningsregister enligt lagen (1998:1479)
om virdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register hanteras
av Buroclear, Box 7822, 103 97 Stockholm.
Inga aktiebrev utfirdas for Bolagets aktier.
Kontofdrande institut ir Euroclear.
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AKTIEKAPITAL & AGARFORHALLANDEN OVERSIKT

AGARSTRUKTUR KONVERTIBLER,
Nedan visas Bolagets 10 stOrsta aktieﬁgare per TECKN I N GSO PTl O N E R OCH AN D RA
den 31 december 2021 inklusive direfter kinda

AKTIERELATERADE INSTRUMENT

forindringar som skett fram till per dagen for

Memorandumet Grundingen har per dagen f6r Memorandumet
inga utestdende konvertibler, teckningsoptioner
Namn Antal Procent eller andra aktierelaterade instrument.
Quantum Leben 161 649 527 23,01%
Hokerum Kapitalfdrvaltning AB 125 000 000 17,79%
JOOL Invest AB inklusive 103 144 550 14.68% BEMYND'GANDE
dotterbolag ’ Vid bolagsstimma den 6 maj 2021 bemyndigades
Bakers Aktiebol 102 9 V. . . . o .. .
akers Akdiebolag >4 981029 7:83% styrelsen att for tiden fram till nista arsstimma, vid
SIP Fondkommission AB 34257 628 4,88% A . . ..
ett eller flera tillfillen, med eller utan foretridesrite
Nord Fondkommission AB 33323 311 4,74% . L .
for aktieigarna, mot kontant betalning, mot
Alpcot AB 31291 187 4,45% —
Incita Forvalening AB 57 386 584 3.00% apportegendom eller genom kvittning, att besluta
Favedu AB 12 014 347 171%  om emission av nya aktier eller teckningsoptioner
UBS Switzerland 10 999 363 1.57% forutsatt att emissionen kan ske utan indring av
Ekonomisupport Int. AB 7 644 322 1,09%  bolagets bolagsordning.
Ovriga 100 899 766 14,36%
Totalt 702 591 614 100,00% Verkstillande direktoren, eller den styrelsen
utser, ska 4dga ritt att vidta de smirre dndringar
av stimmans beslut som kan bli erforderliga i
AKTIEAGAR- OCH samband med registrering vid Bolagsverket och/
AKT' EO\/E RLATE I_S EA\/TAI_ eller Euroclear Sweden AB

Savitt Bolagets styrelse kinner till inns inga
aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets
aktiedgare som syftar till att gemensamt piverka
Bolaget. Bolagets styrelse kinner inte heller till
nigra avtal eller motsvarande som kan leda till att

kontrollen 6ver Bolaget visentligen forindras.
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& OVRIG INFORMATION

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

For organisationsstruktur vinligen se avsnittet

"Verksamhetsbeskrivning”.

VASENTLIGA AVTAL

PROJEKTUTVECKLINGSAVTAL

Grundingen Fastighets AB ingick i september
2021ett avtal med Hokerum Bygg AB. Avtalet
giller en inledande period om 46 manader.

Sex manader innan avtalstiden 18per ut ska
Grundingen och Hokerum Bygg AB gora en
gemensam avstimning avseende status for samtliga
kvarvarande projekt. Om avtalets [5ptid inte

anses tillricklig f6r att firdigstilla projekten kan

parterna forlinga avtalet.

FORSAKRINGAR

Bolaget har ett fdrsikringsprogram som styrelsen
beddmt vara anpassat till Bolagets verksamhect.
Forsikringsskyddet ir foremal for 16pande

Oversyn.

TVISTER OCH RATTSLIGA
FORHALLANDEN

Bolaget har inte varit part i ndgot rittsligt
forfarande eller skiljeforfarande som vid nigot
tillfille har eller har haft betydande effekter pa
Bolagets finansiella stillning eller [dnsamhet.
Bolagets styrelse kinner inte heller till nigra
omstindigheter som skulle kunna leda till

att ndgot sadant rittsligt férfarande eller
skiljeforfarande skulle vara under uppsegling.

SKATTEFRAGOR

Transaktioner i Grundingens virdepapper kan
komma att medféra skattemissiga konsekvenser
for innehavaren. Innehavare av virdepapper i
Bolaget rekommenderas att inhimta rid frin
skatterddgivare avseende skattekonsekvenser som
kan uppkomma i varje enskilt fall. Fér fysiska
personer som ir obegrinsat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminir skatt pa utdelningar med

30 procent. Den preliminira skatten innehalls
normalt av Euroclear, eller av férvaltaren om
innehavet ir forvaltarregistrerat. Grundingen

ansvarar inte for att innehalla killskatce.
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INFORMATION FRAN TREDJE PART

I detta memorandum férekommer viss
marknadsinformation. I det fall information
har himtats frin tredje part ansvarar Bolaget
for att informationen har atergivits korreke.
Informationen i friga har itergivits exakt och
savitt Bolaget kinner till och kan forsikra
genom jimfSrelse med annan information
som offentliggjorts av berdrd tredje man, har
inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle
gora informationen felaktig eller missvisande i
forhdllande till de ursprungliga killorna. Ingen
tredje part enligt ovan har, svitt Bolaget kinner

till, visentliga intressen i Bolaget.

LEGALA FRAGOR & OVRIG INFORMATION

RADGIVARES INTRESSEN

Eminova Fondkommission AB ir Bolagets
emissionsinstitut i samband med foreliggande
transaktion. Eminova idger inga aktier i
Grundingen och kommer vare sig kdpa eller
formedla fSrsiljning av Bolagets virdepapper.
Eminova har inte medverkat vid utformningen av
foreliggande transaktion. Eminovas medverkan
bestir i detta specifika uppdrag enbart av
administrativa tjinster.

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

Bolaget.
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1. Firma
Bolagets firma 4r Grundingen
Fastighets AB. Bolaget ir publike (publ).

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

3. Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indireke

dga och forvalta 16s egendom samt
forvirva, 4ga, forvalta, utveckla och silja
fastigheter samt bedriva dirmed férenlig
verksambhet.

4. Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppg till ligst
65 000 000 kronor och hgst
260 000 000 kronor.

5. Antal aktier
Antalet aktier ska vara ligst 325 000 000
och hagst 1 300 000 000.

6. Styrelse och revisorer

Styrelsen bestir av 3 - 10 ledam&ter
med hogst 5 suppleanter.

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

7. Kallelse till bolagsstimma

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

halls tillginglig pa bolagets webbplats.
Samtidigt som kallelse sker skall bolaget
genom annonsering i Dagens Industri
upplysa om att kallelse har skett.

8. Ort for bolagsstimma
Bolagsstimma kan, utdver Lessebo
kommun, dven hillas i Stockholm och
Goteborg.
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9. Oppnande av bolagsstimma
Styrelsens ordférande eller den styrelsen
dirtill utser Sppnar bolagsstimman

och leder frhandlingarna till dess
ordférande vid stimman valts.

10. Arsstimma

Arsstimma halles irligen inom 6
manader efter rikenskapsarets utging.
P34 drsstimma ska foljande drenden
forekomma till behandling:

Val av ordf6rande vid stimman;
Upprittande och godkinnande av
rSstlingd;

Godkinnande av dagordning;

Val av en eller tva justeringsmin;
Prévning av om stimman blivit
behdrigen sammankallad;
Foredragning av framlagd
irsredovisning och revisionsberittelse
samt, i fdrekommande fall,
koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse;

Beslut:

om faststillande av resultatrikning och
balansrikning samt, i fsrekommande
fall, koncernresultatrikning och
koncernbalansrikning;

om dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrikningen; och

om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna
och, i férekommande fall, verkstillande
direktdren nir sidan férekommer;
Faststillande av styrelse- och
revisorsarvoden;

Val av styrelse och revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;

Annat drende som ankommer pd
stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.
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11. Rikenskapsir
Bolagets rikenskapsar ska vara 0101-
1231.

12. Avstimningsforbehall

Den aktiedigare eller forvaltare som

pé avstimningsdagen ir inford i
aktieboken och antecknad i ett
avstimningsregister, enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om virdepapperscentraler
och kontoftring av finansiella
instrument eller den som &4r antecknad
pé avstimningskonto enligt 4 kap.

18 § f5sta stycket 6-8 nimnda lag,

ska antas vara behdrig att utdva de
rittigheter som framgér av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

* Kk Kk ok ok ok Kk

Antagen pé extra bolagsstimma
den 18 juni 2019.
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