Styrelsens redogorelse enligt Aktiemarknadsnamndens uttalande AMN 2019:25 avseende
narstaendetransaktioner

Inledning

EHF AB &r storsta dgare i Bolaget och i EHF Holding AB. EHF AB &gs av Erik Hemberg som ocksa
ar styrelseledamot i Gétenehus Group AB. Bolagets styrelseordférande Jan Johansson ar vidare
styrelseledamot i EHF AB. Enligt Aktiemarknadsndmndens uttalande AMN 2019:25 ska
vasentliga transaktioner med néarstdende till Bolaget eller helagt svenskt dotterbolag
understallas bolagsstamman fér godkdnnande. Nedan beskriven transaktion kommer darfor
vara villkorad av godkdnnande av Bolagets bolagsstimma och planeras att genomféras den 8
november 2022.

Mot bakgrund av Erik Hembergs dgande av EHF AB samt hans stallning som styrelseledamot i
Gotenehus Group AB och Jan Johanssons styrelseposter i Bolaget och EHF AB antecknas att de
inte har varit delaktiga i beredningen av transaktionerna och inte heller deltagit i styrelsens
beslut.

Bakgrund och féreslagna transaktioner

Enligt vad som redogjorts for i pressmeddelande fran den 11 oktober 2022 sa har Forshem
Fastighet Holding AB, som &r ett heldgt dotterbolag till Gotenehus Group AB, ingatt avtal med
EHF Holding AB, som ar ett heldgt dotterbolag till EHF AB, om att forvdrva samtliga aktier i
Fastighets AB Troden och Vasaboken AB. Fastighets AB Troden dger fastigheten Oden 7 i
Trollhattan och Vasaboken AB ar tomtrattsinnehavare till fastigheten Boktryckaren 2 i Skovde.
Genom forvarven fortsatter Gotenehus att vdxa inom affarsomradet Fastighetsutveckling. De
aktuella fastigheterna tillsammans med befintligt fastighetsinnehav samt det delagda
fastighetsbolaget Trahusstaden utgér grunden for fortsatt utveckling av affarsomradet.

Oden 7 ar en handelsfastighet med kdpcentrum, kontor och parkering med cirka 35
hyresgaster, bland dessa flera stabila och langsiktiga aktérer som offentlig
barnmorskemottagning, Trafikverket, Systembolaget och en biograf. Fastigheten har 470
parkeringsplatser for uthyrning i garage och pa taket. Uthyrningsbar yta uppgar till cirka 16 500
kvadratmeter. Fastigheten ar ocksa foremal for ett utvecklingsprojekt som medger
tillkommande byggnation av cirka 130 nya bostadslagenheter med en total yta av cirka 11 000
kvadratmeter BTA. Fastigheten ar foremal fér pagaende ombyggnationer. Det underliggande
fastighetsvardet ar dverenskommet till 410 000 000 kronor.

Boktryckaren 2 ar en handelsfastighet med butiker, kontor och parkering med fyra
hyresgéaster, bland dessa de stabila och langsiktiga aktorerna Hemkop och Arbetsformedlingen.
Fastigheten har ocksa 480 parkeringsplatser for uthyrning i garage och pa taket. Uthyrningsbar
yta uppgar till 7 670 kvadratmeter. Det underliggande fastighetsvardet ar 6verenskommet till
120 000 000 kronor.

Det totala underliggande fastighetsvardet ar 6verenskommet till 530 000 000 kronor

och baseras pa ett genomsnittligt direktavkastningskrav om 6,1 procent. Fastigheterna har en
uthyrningsgrad om 95 procent och den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden ar 3,1 ar.
Driftnettot berdknas uppga till drygt 30 mkr pa arsbasis. Som stod i forvarvsprocessen har
Gotenehus Group anlitat extern transaktionsradgivning genom bolaget Newsec Advisory
Sweden AB.



Férvaltningsavtal

Mellan Fastighets AB Troden och EHF Holding AB avses ingas ett avtal rérande forvaltning av
Fastighets AB Troden och dess fastighet. Mellan Vasaboken AB och EHF Holding AB avses ingas
ett avtal rérande forvaltning av Vasaboken AB och dess fastighet. Genom forvaltningsavtalen,
som har en |6ptid pa tva ar med sex manaders uppsagningstid, ldmnas uppdrag till EHF Holding
AB att utfora all férvaltning som de uppdragsgivande bolagen har behov av, inklusive teknisk
och ekonomisk férvaltning samt administration och medverka vid forhandlingar avseende
hyresavtal. Det sammanlagda arvodet for de bada forvaltningsavtalen férvantas uppga till

2 000 000 — 3 000 000 kronor arligen. Uppdragen kommer att utforas pa marknadsmaéssiga
villkor.

Intern skuld

Fastighets AB Troden har en koncernintern skuld till EHF Holding AB, vars kapitalbelopp
forvantas uppga till 62 210 000 kronor pa tilltradesdagen, och Vasaboken AB har en
koncernintern skuld till EHF Holding AB, vars kapitalbelopp férvantas uppga till 4 150 000
kronor pa tilltrddesdagen (den "Interna Skulden”). Fastighets AB Troden och Vasaboken AB
kommer att behalla dessa finansieringar i 18 manader efter tilltrddesdagen, mot en rinta
motsvarande Fastighets AB Trodens respektive Vasaboken AB:s ranteniva hos Swedbank till
och med den 30 juni 2023 och dérefter med tillagg for tva procentenheter. For det fall att
Gotenehus nyemitterar aktier under den Interna Skuldens |6ptid, och EHF Holding AB ar
teckningsberattigad i sadan nyemission, ska Gotenehus, pa EHF Holding ABs begaran;

(i) Overta betalningsansvaret for sa stor del av Interna Skulden som motsvarar
teckningskursen for de aktier som EHF Holding AB ar berattigad att teckna i
nyemissionen;

(ii) darefter skyndsamt vidta erforderliga atgarder for genomférandet av sddan
nyemission; samt

(iii) tillse att EHF Holding AB far ratt att betala de tecknade och tilldelade aktierna genom
kvittning av den del av den Interna Skulden som 6vertagits av Gotenehus enligt punkt

(i).

For det fall att Gotenehus nyemitterar aktier och Gotenehus inte uppfyller sina ataganden
enligt punkterna (ii)-(iii) ovan har EHF Holding AB ratt att till omedelbar betalning sdga upp den
del av den Interna Skulden som Gotenehus dvertagit betalningsansvaret for och som EHF
Holding AB inte kan anvdanda som betalning av aktier genom kvittning. Fastighets AB Troden
och Vasaboken AB har ndr som helst ratt att sdga upp krediten till betalning utan skyldighet att
utge ranteskillnadsersattning. Styrelsen bedémer att kreditvillkoren dr marknadsmassiga och
fordelaktiga for Gotenehus-koncernen.

Kdpeskilling

Kopeskillingen for Fastighets AB Troden och Vasaboken AB som uppgar till sammanlagt

130 557 061 kronor ska delvis erldaggas kontant med likvida medel om 10 557 061 kronor och
delvis genom utfardande av en rantefri revers om 120 000 000 kronor (“Reversen”). Reversen
kommer pa tilltradesdagen 6verlatas fran Forshem Fastighet Holding AB till Bolaget. Reversen
ska EHF Holding AB kunna kvitta mot sammanlagt 30 000 000 stycken nyemitterade B-aktier i
Bolaget till teckningskursen 4 kronor per aktie (se forslag punkt 6b) nedan). Teckningskursen
innebar en premie om ca 47 procent jamfért med stangningskursen fér Gotenehus B-aktie pa
Nasdaq First North Growth Market den 10 oktober 2022. Képeskillingen erlaggs saledes
kontant och genom utfardande av Reversen pa tilltradesdagen som férvantas ske under
november 2022, varvid aktierna for Fastighets AB Troden och Vasaboken AB tilltrads.



Bolaget/Forshem Fastighet Holding AB 6vertar i samband med tilltradet den ovan namnda
Interna Skulden samt 6vriga skulder om 327 728 100 kronor. Képeskillingen ar baserad pa
marknadsvardet av bolagens fastighetsinnehav. Det underliggande fastighetsvardet av
bolagens fastighetsinnehav ar 6verenskommet till 530 000 000 kronor. Om Reversen i dess
helhet utnyttjas for forvarv av nyemitterade B-aktier innebdrandes en nyemission av

30 000 000 nya B-aktier medfér nyemissionen en utspadningseffekt for befintliga aktiedgare
om ca 24 procent av antalet aktier i Bolaget och ca 23 procent av antalet roster i Bolaget.

Styrelsen beddmer att villkoren fér transaktionen, inklusive kdpeskillingen, ar
marknadsmassiga. Bedomda marknadsvarden stdds av externa varderingsutlatanden fran
bolagen Newsec Advisory Sweden AB och Goteborgsbryggan Fastighetsekonomi KB.
Férslag till beslut

Styrelsen foreslar att den extra bolagsstdamma godkanner transaktionerna att forvarva
Fastighets AB Troden och Vasaboken AB pa de villkor som redogjorts fér ovan.

Goétene i oktober 2022
Gotenehus Group AB (publ)

Styrelsen



