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Detta Noteringsmemorandum ("Memorandum”) har
upprattats med anledning av att styrelsen i Norden
Estates AB, ett svenskt publikt aktiebolag med séate i
Hassleholms kommun och med org.nr 559276-3857,
har beslutat att anstka om att Bolagets aktier ska tas
upp till handel pa Spotlight Stock Market ("Spotlight”).

Spotlight ar ett vardepappersbolag under Finansin-
spektionens tillsyn. Spotlight driver en s.k. MTF-platt-
form. Bolag som ér listade pé Spotlight har férbundit
sig att folja Spotlights regelverk. Regelverket syftar
bland annat till att sakerstalla att aktiedgare och
ovriga aktérer pd marknaden far korrekt, omedelbar
och samtidig information om alla omstandighet-
er som kan paverka bolagets aktiekurs. Handeln pé
Spotlight sker i ett elektroniskt handelssystem som
ar tillgangligt for de banker och fondkommissionéarer
som &r anslutna till Spotlight Stock Market. Det inne-
bar att den som vill kopa eller sélja aktier som ér lis-
tade pa Spotlight kan anvédnda de banker eller fond-
kommissionarer som ar medlemmar hos Spotlight.
Regelverket och aktiekurser aterfinns pa Spotlights
hemsida (www.spotlightstockmarket.com). Bolag vars
aktier handlas pa Spotlight omfattas inte av alla lag-
regler som géller for ett bolag noterat pa en s.k. reglerad
marknad. Spotlight har genom sitt regelverk valt att
tillampa flertalet av dessa lagregler.

Definitioner

Med "Bolaget” eller "Norden Estates” avses Norden
Estates AB, org.nr 559276-3857, ett svenskt foretag
som registrerades vid Bolagsverket den 13 oktober
2020. Bolaget lyder under svensk lag.

Med "Memorandum” avses detta Noteringsmemo-
randum.

Med “Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org.nr
556112-8074. Med "Spotlight” avses, i enlighet med
Europaparlamentets och R&dets direktiv (EU)
2014/65, Spotlight Stock Market, den multilaterala

handelsplattformen och tillvdxtmarknaden for sma
och medelstora féretag som bedrivs av Spotlight
Stock Market AB.

Hanvisning till "SEK”, "KSEK”, "MSEK” och “miljoner
SEK” avser svenska kronor, tusen svenska kronor
respektive miljoner svenska kronor. Hanvisning till
"EUR” och "MEUR” avser euro och miljoner euro. Han-
visning till "USD” och "MUSD” avser amerikanska dollar
och miljoner amerikanska dollar.

Undantag fran prospektskyldighet

Bolagets erbjudande omfattas inte av prospektkrav
och harinte granskats och godkénts av Finansinspek-
tionen och har sdledes inte uppréttats i enlighet med
forordningen (EU) 2017/1129 ellerKommmissionens dele-
gerade Forordning (EU) 2019/980. Memorandumet
har saledes inte godkénts av eller registrerats hos
Finansinspektionen i egenskap av behorig myndig-
het enligt Europaparlamentets och radets forordning
(EU) 2017/1129. Memorandumet har enbart uppréttats
i samband med en anstkan om upptagande till handel
av aktierna i Bolaget pa Spotlight och innehéller inte
nagot erbjudande till allménheten om att teckna eller
pd annat satt férvarva aktier eller andra finansiella
instrument i Bolaget, vare sig i Sverige eller i ndgon
annan jurisdiktion. Dokumentet har granskats och
godkants av Spotlight Stock Market. Godkédnnandet
innebér inte ndgon garanti frdn Spotlight om att sak-
uppgifterna i memorandumet ar korrekta eller full-
standiga.

Memorandumet, eller i Ovrigt till Memorandumet
hanforligt material, fr ej distribueras eller publiceras
i ndgon jurisdiktion annat @n i enlighet med géllande
lagar och regler. Mottagaren av Memorandumet ar
skyldig att informera sig om och f6lja dessa restrik-
tioner, och far inte publicera eller distribuera Memo-
randumet i strid med tilldampliga lagar och regler.
Atgarder i strid med dessa restriktioner kan utgéra



www.spotlightstockmarket.com

brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Aktierna
i Norden Estates har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt United States Securities
Act frdn 1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S. Securi-
ties Act”) eller vardepapperslagstiftningen i ndgon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte
erbjudas, séljas eller pd annat séatt dverforas, direkt
ellerindirekt, i eller till USA. En investering i vardepap-
per ar forenad med vissa risker och investerare upp-
manas att sarskilt |dsa avsnittet "Riskfaktorer”. Nar
investerare fattar ett investeringsbeslut méste de
forlita sig pa sin egen beddmning av Bolaget, inklu-
sive foreliggande sakférhéllanden och risker. Infor ett
investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita
sina egna professionella rddgivare samt noga utvar-
dera och dvervaga investeringsbeslutet. Investerare
far endast forlita sig pa informationen i detta Memo-
randum samt eventuella tillagg till denna Memoran-
dum.Ingen person ar behorig att I&mna ndgon annan
information eller géra ndgra andra uttalanden an de
som finns i detta Memorandum.

Om s& 4nda sker ska saddan information eller sddana
uttalanden inte anses ha godkants av Bolaget och
Bolaget ansvarar inte fér sddan information eller s&-
dana uttalanden.

Memorandumet regleras av svensk ratt och bolagets
kommunikation sker pa svenska.

Tvister och tillamplig lag

Memorandumet regleras exklusivt av svensk ratt.
Tvist i anledning av innehéllet i Memorandumet och
dédrmed sammanhéngande rattsférhéllanden ska
avgoras av svensk domstol.

Marknads- och branschinformation
Memorandumet innehéller viss historisk marknads-
och branschinformation. | det fall informationen har
hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget for att in-
formationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget
kénner till har inga uppgifter uteldmnats pé ett satt
som skulle géra informationen felaktig eller missvis-
ande i forhallande till de ursprungliga kallorna.

Framatriktad information

Memorandumet innehéller viss framatriktad infor-
mation som &terspeglar Bolagets aktuella syn pa
framtida handelser samt finansiell och operativ ut-
veckling. Ord som “avses”, “beddéms”, *férvantas”,
“kan”, “planerar”, “"uppskattar” och andra uttryck
som innebér indikationer eller férutsagelser avseen-
de framtida utveckling eller trender, och som inte ar
grundad pa historiska fakta, utgér framatriktad infor-
mation. Framatriktad information &r alltid férenad med
osakerhet. Ndgon forsdkran att uttalanden eller be-
démningar avseende framtida férhallanden kommer
att realiseras lamnas darfor inte, varken uttryckligen
eller underforstatt. Bolaget atar sig inte att offentlig-
gora uppdateringar eller revideringar av uttalanden
eller bedémningar avseende framtida férhallanden
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till féljd av ny information eller liknande som fram-
kommer efter offentliggérandet av Memorandumet,
utéver vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

Information fran tredje part

Memorandumet innehéller information som har
hdmtats frdn tredje part. All sddan information har
atergivits korrekt. Aven om Bolaget anser att dessa
kallor ar tillforlitliga har ingen oberoende verifiering
gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten inte
kan garanteras. Savitt Bolaget k&nner till och kan
forsakra genom jamfoérelse med annan information
som offentliggjorts av tredje parter varifran informa-
tionen hamtats, har dock inte uppgifter utelamnats
pa ett satt som skulle géra den atergivna informatio-
nen felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell information har avrundats och an-
nan information som presenteras i Memorandumet
har sammanfattats for att géra informationen |at-
tillganglig for lasaren. Foljaktligen dverensstammer
inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven to-
talsumma. Férutom néar s uttryckligen anges i Me-
morandumet har ingen information i Memorandu-
met granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

Handlingar inférlivade genom hanvisning

Detta Memorandum ska lasas tillsammans med
resultat och balansrdkningar med tillhérande noter,
kassaflddesanalyser och, i férekommande fall, revi-
sionsberattelser ur féljande av Bolaget tidigare av-
ldmnade rapporter, vilka inférlivas genom hénvisning.

De handlingar som inférlivas genom hanvisning ar:

- Reviderad arsredovisning for rdkenskapsaret 2022

- Reviderad arsredovisning for rdkenskapsaret 2023

- Reviderad arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2024

- Kvartalsrapport 1, 2025

- Kvartalsrapport 2, 2025

Handlingarna finns tillgangliga p& Bolagets hemsida:
www.norden.estate

Finansiell kalender 2025
Q3 2025 Rapport, Fredag 28 november 2025

Finansiell kalender 2026

Bokslutskommuniké 2025, Fredag 27 februari 2026
Arsredovisning 2026, Fredag 8 maj 2026

Q12026 Rapport, Fredag 29 maj 2026

Ordinarie bolagsstamma, Fredag 29 maj 2026
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En investering i vardepapper ar férenad med risk. |
detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer som anses véa-
sentliga for Norden Estates verksamhet och framtida
utveckling. De riskfaktorer som anges i detta avsnitt
arendast begransade till sddana risker som beddéms
vara specifika for Bolaget och Bolagets vardepapper
och som beddéms vara vasentliga for att en investera-
re ska kunna fatta ett valgrundat investeringsbeslut.
Riskfaktorerna kan pd grund av omvéarldsfaktorer
och Bolagets affarsinriktning vara svéra att kvanti-
fiera. Hela det investerade kapitalet kan forloras. | f6-
retag med ringa eller begransad historik kan risken
ses som extra stor.

Norden Estates har beddmt riskernas vasentlighet
pd grundval av sannolikheten for att riskerna reali-
seras och den potentiella omfattning av negativa
konsekvenser som kan folja av att riskerna realise-
ras. Riskfaktorerna presenteras i ett begransat antal
kategorier vilka omfattar risker relaterade till Norden
Estates verksamhet, bransch, legala och regulato-
riska risker, finansiella risker samt risker relatera-
de till Norden Estates vardepapper. Riskfaktorerna
som presenteras nedan &r baserad pd Bolagets be-
démning och tillgdnglig information per dagen for
Memorandumet. De riskfaktorer som per dagen for
Memorandumet bedéms vara mest vasentliga, med
beaktande av sannolikheten att riskerna forverkligas
och den férvantade omfattningen av riskernas nega-
tiva effekter, presenteras forst inom varje kategori
medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sar-
skild rangordning. Bedémningen goérs pé en kvalita-
tiv skala med beteckningarna liten, medel och stor.

BOLAGS- OCH BRANSCHSPECIFIKA RISKER

Personal- och kompetensforsérjning
Kompetensbrist inom héllbarhetsfragor, avance-
rad energiteknik och byggentreprenad kan ham-
ma expansionsplaner och foérdréja projekt. Perso-
nalomséattning av nyckelkompetenser (exempelvis
Al-utvecklare, projektledare, specialister inom ener-
giteknik) kan leda till kunskapsforlust och 6kad re-
kryteringskostnad.

Bolaget har en aktiv rekryteringsstrategi i samver-
kan med hdgskolor och branschorganisationer samt
|6pande kompetensutveckling och beddémer darfor
sannolikheten for att risken intraffar som liten. Bo-
laget bedomer att risken, om den forverkligas, skulle
ha en medel inverkan pd Bolaget.

Beroende av nyckelpersoner

Per dagen for Memorandumet har Bolaget och dess
dotterbolag 4 anstéallda och darutéver inhyrda kon-
sulter. Norden Estates ar ett mindre bolag som be-
stér av en begransad organisation. Bolaget ar darfor
beroende av ett antal nyckelpersoner som besitter
internt kunnande och har omfattande erfarenhet
inom omrédet vilket Bolaget verkar. Per dagen for
Memorandumet finns fyra nyckelpersoner varav en
konsult i Bolaget. Om nagon eller bdda dessa skul-
le l&mna Bolaget kan det férsena och/eller férsvéra
den fortsatta utvecklingen. Vidare finns det en risk
att Bolaget inte lyckas attrahera och behélla kvali-
ficerade nyckelpersoner eller att detta inte kan ske
pa for Bolaget fordelaktiga villkor vilket kan medféra
negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet och
resultat.

Bolaget beddmer sannolikheten for att risken intraf-
far som liten. Bolaget bedémer att risken, om den for-
verkligas, skulle ha en stor inverkan pa Bolaget.




Projektgenomférande och tidsplaner

Forseningar i bygg- eller utvecklingsprojekt kan upp-
st till féljd av bristande projektplanering, leverans-
problem med material eller oférutsedda handelser
(exempelvis vader, pandemier, strejker). Kostnadsé-
verdrag kan orsakas av felaktiga kalkyler, &ndringar
i projektets omfattning eller stigande priser pa bygg-
material och underentreprendrer.

Bolaget arbetar med strukturerad projektplanering
och har knutit upp nyckelleverantérer och underen-
treprendrer och bedémer darfér sannolikheten for att
risken intraffar som liten. Bolaget beddémer att risken,
om den férverkligas, skulle ha en medel inverkan pa
Bolaget.

Leverantorskedja och material

Supply chain-stérningar kan uppsta pa grund av glo-
bala hédndelser (pandemier, naturkatastrofer, geopo-
litiska konflikter) eller lokala problem (leverantérs-
konkurser, transporthinder). Kvalitetsbrister i ink&pt
material eller i underentreprendrers arbeten kan re-
sultera i kostsamma omarbeten, férseningar och i
vissa fall juridiska tvister.

Norden Estates har diversifierat sina leverantérer
och anvander tydliga standarder och kravspecifika-
tioner Vidare utfors regelbundna kvalitetskontroller
pd byggarbetsplatser och leveransavtal inkluderas
klausuler kring férseningar, garantier och ansvars-
fragor for att fordela risken Bolaget beddémer san-
nolikheten for att risken intréffar som liten. Bolaget
bedémer att risken, om den férverkligas, skulle ha en
medelstor inverkan pa Bolaget.

IT-system och datasékerhet

Tekniska fel eller driftstérningar kan uppstéa i BIMvis-
ta AB:s 3D-plattform, vilket kan paverka kunder ne-
gativt och leda till intdktsbortfall eller krav pa ska-
destdnd. Cyberattacker eller dataintrang kan drabba
foretagets system (exempelvis Al-styrning i fastig-
heter eller kdnsliga kunddata), vilket innebar risk for
bade ekonomisk och reputationsmaéssig skada.

Norden Estates har implementerat sakerhetsrutiner
och incidenthantering och gor I16pande uppdatering-
arav programvara, systemaovervakning och regelbun-
den sékerhetsgenomgang av servrar och natverk.
Viktiga IT-system har backup-l6sningar, speglade
servrar och regelbundna tester av aterstéliningspro-
cesser. Bolaget beddémer sannolikheten for att risken
intraffar som liten. Bolaget beddmer att risken, om
den férverkligas, skulle ha en stor inverkan pa Bolaget.

Egendom och férvaltning

Underhéllsbristereller fel i byggnader dgda av Norden
Estates S6sdala AB (och eventuellt andra férvaltade
fastigheter) kan skapa en negativ hyresgésterfaren-
het och i férlangningen leda till vakanser och lagre
intékter. Driftsstorningar i energisystem (exempelvis
Al-eller loT-styrd utrustning) kan driva upp kostnader
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for reparationer och 6ka risken fér att klimatmalen i
byggnaderna inte uppnés.

Norden Estates genomfor regelbundna inspektioner
och harlangsiktiga underhallsplaner for att férhindra
oplanerade avbrott eller akuta reparationer. Bolaget
har vidare forsékringar som tacker egendomsskador,
avbrott och ansvar gentemot tredje part. Bolaget be-
démer sannolikheten for att risken intréffar som li-
ten. Bolaget beddmer att risken, om den férverkligas,
skulle ha en medel inverkan pa Bolaget.

Projektexpansion och integrationsrisker
Integrationsproblem kan uppstd nar nya verksam-
heter eller tekniklésningar inforlivas, exempelvis om
BIMvista AB:s plattform snabbt ska implementeras
i manga befintliga byggnader. Geografisk expansion
kan férsvara ledningens éverblick och koordinering
av processer samt 6ka risken for kulturella eller regel-
maéassiga missforstand.

Norden Estates goren etappvis utrullning: Nya teknis-
ka l6sningar och geografiska satsningar sker stegvis
for att tidigt identifiera och atgarda integrationspro-
blem. Varje stérre expansions- eller integreringspro-
jekt leds av en utsedd grupp med tydlig rapportering
till ledningen. Gemensamma policys och standardi-
serade processer for hela koncernen minskar risken
for lokala avvikelser. Bolaget bedomer sannolikheten
for att risken intraffar som liten. Bolaget bedomer att
risken, om den forverkligas, skulle ha en medel inver-
kan pé Bolaget.

Hallbarhets- och reputationsrisk

Avvikelser frdn utlovade klimat- och energimal kan
skada bolagets anseende, sarskilt da hallbarhetspro-
filen &r en central del av affarsmodellen. Kritik kring
leverantérskedjans miljo- och arbetsférhallanden el-
ler misstankt "greenwashing” kan medféra negativ
publicitet.

Norden Estates genomfor regelbundna kontroller och
oberoende verifiering av klimatdata och energibe-
sparingar for att sakerstélla att mélen uppnés. Bo-
laget beddémer sannolikheten for att risken intraffar
som liten. Bolaget beddémer att risken, om den for-
verkligas, skulle ha en stor inverkan pa Bolaget.

Oséakerhet i marknadsutveckling

Norden Estates verkar pd en marknad som foérvantas
uppvisa fortsatt tillvaxt och goda intjadningsmajlig-
heter under de kommande &ren. Dock kan markna-
derna utvecklas i en for Bolaget ofordelaktig riktning
pd grund av férdndrade makroekonomiska faktorer,
teknisk utveckling, nya regelverk eller andra om-
varldsfaktorer som ligger utanfér Bolagets kontroll.

S&danahéndelser medfor risker som negativt kan pé-
verka Bolagets [6nsamhet och ekonomiska stallning.

Bolaget bedémer sannolikheten for att risken intraffar
som liten.Bolaget bedémerattrisken,om den forverk-
ligas, skulle ha en stor inverkan pa Bolaget.




Konkurrens

Norden Estates verkar pa en konkurrensutsatt mark-
nad. Bolaget kan dédrmed komma att utséattas for
konkurrens fran ett flertal andra féretag med sats-
ningar inom motsvarande omrade. Flera av dessa
foretag kan ha storre finansiella resurser an Bolaget.
Om denna risk skulle realiseras kan det medfora ne-
gativa konsekvenser for Bolagets verksamhet och
resultat.

Bolaget bedémer sannolikheten for att risken intraf-
far som medel. Bolaget bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medel inverkan pa Bolaget.

Beroende av kunder i framtida tillvéxtfas

Norden Estates framgang ar i hog grad beroende av
formagan att anskaffa nya kunder samt att behélla
existerande kunder. Mot bakgrund av att Bolaget star
infor en expansiv tillvaxtfas kommer Bolagets resul-
tat sdledes knytas till framgéngen av dess forséljning
av tjanster och system. Det finns en risk att Norden
Estates anstrdngningar att attrahera eller bibehélla
kunder inte blir framgangsrik, vilket kan resultera
negativt pa Bolagets rorelseintédkter och darigenom
minskat resultat.

Bolaget beddmer sannolikheten for risken som liten.
Bolaget beddémer att risken, om den skulle forverk-
ligas, skulle ha en stor paverkan p& Bolaget.

Begrénsade resurser

Norden Estates ar ett litet bolag med begransade re-
surser och historik. For att Bolaget pé ett framgangs-
rikt satt ska kunna etablera en stadigvarande mark-
nadsposition ar det av vikt att resurserna disponeras
pa ett for Bolaget optimalt satt. Bolagets begréansade
resurser medfor risk for att Bolaget drabbas av orga-
nisatoriska och/eller finansiella problem vilket i sin
tur kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning och resultat.

Bolaget bedémer sannolikheten for riskens fére-
komst som liten. Bolaget bedémer att risken, om den
skulle forverkligas, skulle ha stor inverkan péaverkan
pa Bolagets verksamhet och finansiella stéllning.

Beroende av vasentliga kunder i framtida tillvaxtfas
Norden Estates framgang ar i hog grad beroende av
formagan att attrahera nya kunder samt att behélla
de befintliga. Under den expansiva tillvaxtfas som
Bolaget star infér, kommer Bolagets resultat att vara
nara kopplat till forséljningen av sina tjanster och
system. Bolaget ar beroende av enstaka vasentliga
kunder for en betydande del av sina intakter. Dessa
kunder bidrar inte bara till intdkterna utan skapar
ocksd mojligheter for ytterligare referensobjekt och
nya kunder, vilket starker bolagets marknadsposition.

Bolaget arbetar aktivt med att diversifiera kund-
portféljen och att anvanda referensobjekt fran fram-
gangsrika samarbeten for att attrahera nya kunder och
minska beroendet av enskilda kunder éver tid.
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Trots att en koncentration av intékterna till ett mindre
antal kunder innebér en viss risk, bedémer Bolaget
sannolikheten for att denna risk ska foérverkligas
som liten. Om risken skulle forverkligas, skulle den
kunna ha en stor paverkan pa Bolagets resultat pa
kort sikt.

Forvéarvet av Zustainment

Infor férvarvet av Zustainment gjorde séljarna en
prognos fram till 2030. Séljarna har utfast garantier
avseende Zustainments omsattnings- och |6nsam-
hetsutveckling. Om denna utveckling inte uppfylls
ar saljarna skyldiga att hembjuda upp till 70% av de
aktieriNorden Estates som dessa fick som betalning
for aktierna i Zustainment. Antalet aktier som méaste
hembjudas beror p& avvikelsens storlek och priset
for de hembjudna aktierna har satts till kvotvardet.

Det finns en risk att Zustainment inte utvecklas en-
ligt den lagda prognosen och att Zustainments sal-
jare maste hembjuda delar av sitt innehav av aktier
i Norden Estates. Eftersom de aktier saljarna erhdll
inte ar pantsatta som séakerhet fér 6verenskommel-
sen finns en risk att ndgon séljare har sdlt sina aktier
i Norden Estates och inte kan fullgéra sitt hembuds-
dttagande och heller inte har ekonomiska mojlighe-
ter utge annan ersattning fér den uppkomna bristen.

Styrelsen anser att sannolikheten for att risken in-
traffar som medel. Bolaget bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medelinverkan pa Bolaget.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Regulatoriska och tillstandsrelaterade risker
Fastighetsutveckling och byggnation omfattas av en
rad krav, bland annat plan-och bygglagen (PBL), milj6-
balken samt lokala foreskrifter kring buller, utslapp
och markanvandning. Hogre krav pa energieffekti-
vitet och klimatneutralitet kan innebara strangare
regelverk och tillsyn av myndigheter (t.ex. Boverket)
eller risk for sanktioner om projekten inte uppfyller
reglerade standarder. Foérsenade eller avslagna
bygglov, miljétillstdnd eller andra myndighetsbeslut
kan fordrdja eller férhindra projekt.

Bolaget bedomer sannolikheten for att denna risk in-
traffar som liten, och att om den forverkligas, skulle
ha en stor inverkan p& Bolaget.

Bolagsrattsliga och noteringsrelaterade risker
Som noterad pd exempelvis Spotlight &r Bolaget fore-
mal for regelverk kring informationsgivning, insider-
hantering och bolagsstyrningskoder (i féorekomman-
de fall). Overtradelse av EU:s Marknadsmissbruks-
forordning (MAR) eller motsvarande nationella regler
kan leda till omfattande sanktioner, skadestand el-
ler anseendeskador. Vid kapitalanskaffningar, utdel-
ningar eller storre foretagsaffarer kan felaktig eller
bristfallig information i prospekt och rapporter leda
till juridiskt ansvar.




Bolaget har interna rutiner for insiderloggbdcker,
pressmeddelanden samt kontinuerlig rapportering
till marknaden. Vidare finns faststallda riktlinjer for
bolagsstyrning dar styrelsen ansvarar for att saker-
stallaefterlevnadavtillampligaregler(Spotlight-regel-
verk, MAR i relevanta delar etc.). | samband med
emissioner eller stérre omstruktureringar anlitas
ofta finansiella rddgivare och jurister specialiserade
pd aktiemarknadsratt. Bolaget beddmer darfor att
sannolikheten for att denna risk intraffar som liten,
och att om den forverkligas, skulle ha en stor inverkan
pé Bolaget.

Avtalsmassiga och skadestandsrisker

Vid komplexa byggprojekt eller Al-/energitekniska
I6sningar kan oklarheter kring ansvarsférdelning
leda till tvister, skadestdndsansprak eller férsening-
ar. Missnojda kunder kan havda fel i leverans (t.ex.
lagre energibesparing an utlovat) och krdva kompen-
sation. Zustainment AB och moderbolaget &r expo-
nerade for rattsliga krav om underentreprendrer inte
lever upp till kvalitets- och sékerhetskrav.

Norden Estates har standardiserade avtalsmallar
for entreprenad, leverantorer och kunder, framtagna
i samrad med juridiska experter. Avtalen innehéller
ansvars- och garantiklausuler med klara formule-
ringar om hur ansvar for fel, férseningar eller brister
ska foérdelas, inklusive viten och férsakringsldsning-
ar. Bolaget beddémer sannolikheten for att denna risk
intraffar som liten, och att om den forverkligas, skul-
le ha en medel inverkan pé Bolaget.

Immaterialrattsliga risker

BIMvista AB:s digitala plattform och Bolagets Al-16s-
ningar kan utsattas for intrdng av konkurrenter eller
tvartom riskera att Bolaget av misstag inkréktar pé
andras rattigheter. Personal eller externa samarbets-
partners med insyn i féretagshemligheter kan sprida
konfidentiell information till konkurrenter.

Bolaget bedomer sannolikheten for att denna risk in-
traffar som liten, och att om den forverkligas, skulle
ha en stor inverkan p& Bolaget.

Tvister och rattsprocesser

Dispyter kan uppstd med kunder, leverantdrer, sam-
arbetspartners eller hyresgaster, vilket kan leda till
forlikningar eller ldngdragna réattsprocesser. Om an-
stallda eller underentreprendrer havdar felaktig upp-
sagning, diskriminering eller liknande kan Bolaget
dras in i kostsamma processer. Vid misstankta dver-
tradelser av miljélagstiftning kan myndigheter initiera
utredningar eller utdéma boter.

Bolaget bedomer sannolikheten for att denna risk in-
traffar som liten, och att om den forverkligas, skulle
ha en medel inverkan pé Bolaget.

Noteringsmemorandum Norden Estates

Dataskydd och sekretess (GDPR m.m.)

Bolaget och framfér allt BIM Vista AB kan hantera
personuppgifter (t.ex. hyresgaster, anvdndardata i
digitala plattformar). Bristande regelefterlevnad mot
EU:s dataskyddsforordning (GDPR) riskerar boter eller
skadestand. Vid internationella projekt eller moln-
tjdnster kan det finnas risk for otilldtna persondatad-
verféringar utanfor EU/EES.

Norden Estates har interna riktlinjer for hur person-
uppgifter ska lagras, anvandas och skyddas. Bolaget
genomfor regelbundna uppdateringar baserade pa
nya tolkningar av GDPR. Bolaget beddmer sannolik-
heten for att denna risk intraffar som liten, och att
om den forverkligas, skulle ha en stor inverkan pa
Bolaget.

Forsakrings- och ansvarsfragor

Om Bolaget eller dess dotterbolag saknar relevanta
forsakringar (ansvars-, egendoms- eller projektfor-
sakringar) kan oférutsedda kostnader uppsté vid
olyckor, skador eller rattsprocesser. Enskilda styrel-
seledaméter och chefer kan utsattas for personligt
ansvar vid felaktiga beslut eller bristfallig regelefter-
levnad.

Norden Estates ser regelbundet 6ver sina forsak-
ringsprogram och férhandlar om villkor for att séker-
stalla tillracklig omfattning. Styrelseledaméoter och
ledande befattningshavare tacks ofta av Directors
& Officers-forsakring for att minska personligt eko-
nomiskt ansvar. Bolaget bedémer sannolikheten for
att denna risk intraffar som liten, och att om den for-
verkligas, skulle ha en medel inverkan pa Bolaget.

FINANSIELLA RISKER

Likviditetsrisk

Bolaget ar exponerat mot ranteférandringar, kre-
ditrisk samt likviditetsrisk. Vid stérre projekt ar fi-
nansiering genom 1an eller nyemissioner ofta nod-
vandigt. En férsdmrad marknadssituation, stigande
rantor eller lagre intresse fran investerare kan paver-
ka Bolagets mojligheter att finansiera padgdende och
planerade projekt. Dartill kan begransad likviditet i
handeln pa Spotlight ge kraftiga kursrorelser, vilket i
sin tur kan paverka Bolagets formaga att genomféra
kapitalanskaffningar till attraktiva villkor.

Norden Estates undviker hég skuldsattning fér att
mildra rdntekénsligheten och goér |6pande kassaflo-
desprognoser for att minska risken. Bolaget bedémer
sannolikheten fér att denna risk intraffar som liten,
och att om den forverkligas, skulle ha en stor inver-
kan pa Bolaget.

Intjdningsférmaga och framtida kapitalbehov

| affarsverksamhet finns alltid en mgjlighet att till-
vaxten inte utvecklas exakt som planerat, vilket kan
paverka féretagets framtida intjaningsférmaga och




utvecklingsmojligheter. Detta ar dock inte nodvan-
digtvis férknippat med betydande I6nsamhetspro-
blem, utan kan snarare leda till en justering av till-
vaxtplaner och strategier.

Framtida kapitalanskaffningsatgéarder kan resultera
i utspadning av agandet i Bolaget for de aktiedgare
som véljer att inte delta i eventuella kommande ny-
emissioner. Det finns en risk att Bolaget da inte kom-
mer att kunna erhalla n6dvandig finansiering eller att
sddan finansiering inte kan erhdllas pé férdelaktiga
villkor for befintliga aktieagare. Om ytterligare finan-
siering inte skulle erhéllas vid ratt tidpunkt, kan det
innebara att Bolaget maste skjuta upp, justera, eller
omprioritera vissa verksamheter. Detta kan potenti-
ellt ha en viss inverkan pad Bolagets utvecklingsmagj-
ligheter och intjaningsférmaga.

Bolaget beddmer sannolikheten fér att denna risk in-
traffar som liten, och att om den férverkligas, skulle
ha en stor inverkan pa Bolaget.

Valutarisker

Bolagets verksamhet kan medféra valutakanslighet,
framsti samband med inkdp av material och teknisk
utrustning fran leverantérer utanfér Sverige samt vid
planerad internationell expansion. Transaktioner i ut-
l&ndsk valuta (framf6rallt euro och amerikanska dol-
lar) kan medféra risker om valutakursen férandras
ogynnsamt gentemot svenska kronan. Valutaférand-
ringar kan leda till 6kade kostnader och darmed pé-
verka Bolagets marginaler, resultat och kassaflédden
negativt.

Bolaget arbetar aktivt med valutahantering genom
noggrann ekonomisk planering, [6pande valutarisk-
beddmning samt valutasakring vid stérre inkdp och
internationella affarer. Norden Estates uppréattar och
foljer interna policys och rutiner for valutariskhante-
ring for att minska exponeringen.

Bolaget beddémer sannolikheten for att valutarisken
far en betydande negativ pdverkan som liten, men
att en eventuell negativ kursutveckling vid transak-
tioner i utlandsk valuta skulle kunna f& en medel in-
verkan pa bolagets resultat och ekonomiska stéllning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER

Likviditeten i Bolagets aktier

Fore den planerade noteringen pa& Spotlight Stock
Market har det inte forekommit ndgon organiserad
handel med Norden Estates aktier. Bolaget kan inte
forutse investerares intresse for Bolaget och det
finns darmed en risk for att en aktiv och likvid handel
inte utvecklas eller, om den utvecklas, att den inte
kan bibehéllas. Infér noteringen har stdrre aktiedgare
tecknat lock-up avtal. Totalt omfattas cirka 39 procent
av aktierna och résterna. Ingdngna lock up-avtal kan
ha en negativ inverkan p& Bolagets aktiers likviditet
och kan resultera i l1agre handelsvolym. Utover lock
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up-férbindelse foreligger inga inskrdnkningar i ratten
att fritt Gverlata aktien.

Bolaget beddmer sannolikheten for att risken intraf-
far som medel. Bolaget bedomer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en stor inverkan pa Bolaget.

Utspadning genom framtida emissioner

eller aktierelaterade instrument

Norden Estates kan framtiden behdva anskaffa yt-
terligare kapital genom utgivande av aktierelaterade
vardepapper sdsom aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler. En emission av ytterligare vardepapper
kan leda till att aktiekursen gar ner och leda till en ut-
spadningav befintliga aktiedgares ekonomiska rattig-
heteroch réstratt. Om emission genomférs med fore-
tradesratt for befintliga aktiedgare kan aktiedgarna
forsvara sig mot utspadning genom att teckna ytter-
ligare vardepapper, vilket forutsatter en ytterligare in-
vestering i Bolaget. En sddan emission kan ockséa go-
ras utan foretrade for befintliga aktiedgare, i vilket fall
aktiedgaren inte har ndgon mojlighet att skydda sig
mot utspadning. Om Bolaget i framtiden behdver an-
skaffa ytterligare kapital genom emission av aktie-
relateradevardepapperskulledettakunnahaennega-
tivinverkan pé Bolagets aktiekurs, vilket i sin tur dven
inverkar negativt pa befintliga aktiedgare.

Bolaget bedémer sannolikheten for att risken intraffar
som medel. Bolaget beddmer att risken, om den for-
verkligas, skulle ha en liten inverkan pé Bolaget.

Utdelningar

Aktiedgare kommer att vara berattigade till framtida
utdelningarsom beslutas efternoteringen. Storleken pa
framtida utdelningar beror pé faktorer som bolagets
resultat, finansiella stéllning, kassafléden, rérelse-
kapitalbehov, efterlevnad av lanevillkor, samt legala
och finansiella restriktioner. Hittills har ingen utdelning
gjorts till aktiedgarna under den historiska period
som presenteras i Memorandumet. Det finns en risk
att Bolaget i framtiden saknar utdelningsbara medel
eller att aktiedgarna beslutar att inte ge utdelning.

Bolaget bedémer sannolikheten for att risken intraf-
far som medel. Bolaget beddmer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en liten inverkan pé Bolaget.




Norden Estates AB grundades 2020 med en tydlig
vision om att forena hégkvalitativ fastighetsutveck-
ling med innovativa energieffektiva |6sningar. Bolaget
har sedan grundandet haft en stark tillvaxt, driven av
Okande regulatoriska krav, stigande energipriser och
ett véxande intresse hos fastighetsagare for hallbar-
het och kostnadsbesparingar.

Genom att erbjuda integrerade bygg- och energilds-
ningar har Norden Estates snabbt positionerat sig
som en innovativ aktér inom en annars traditionell
bransch.

Styrelsen i Norden Estates beslutade under hdsten
2024 att inleda processen mot notering pa Spotlight
Stock Market. Memorandumet har utarbetats i sam-
band med denna noteringsprocess, och preliminar
forsta handelsdag ar planerad till torsdagen den 25
september 2025, férutsatt godkand ansdkan.

En notering pd Spotlight &r ett viktigt steg for Norden
Estates, dels som en kvalitetsstdmpel for Bolaget,
dels for att sakerstalla fortsatt tillgang till kapital och
darmed underlatta expansionen. Det 6ppnar aven
mojligheten for fler investerare att delta i deras fortsatta
tillvéxtresa inom green tech och héllbar fastighets-
utveckling. Genom att folja Spotlight Stock Markets
regelverk sakerstalles dessutom transparens, tydlig-
het och god bolagsstyrning - faktorer som ytterligare
starker investerarnas trygghet.

Styrelsens ansvars férsakran

Styrelsen ansvarar for detta dokument och har vid-
tagit alla rimliga atgérder for att sakerstélla att den
information som [dmnas &r korrekt, fullstdndig och
att ingenting uteldmnats som kan paverka beddém-
ningen av Bolaget.

Sosdala den 17 september 2025

Norden Estates AB

Andreas Gibrand
Styrelseledamot

Jonathan Karlsson
Styrelseordférande

Hilding Larsson
Styrelseledamot

Mikael Modig
Styrelseledamot
och VD




VD har ordet
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Norden Estates AB
leder viagen mot hallbart

byggande.

Kéra aktiedgare och investerare,

Vi stdr nu i ett avgérande skede i Norden Estates
resa.Frén att ha burit en vision om att féréndra bygg-
och energimarknaden har vi pa kort tid bevisat att
var modell fungerari praktiken. Vi har byggt, levererat
och skapat resultat som ar méatbara, upprepbara och
skalbara.

Vara system ger 6ver 80% lagre energianvandning for
uppvarmning och 50 % lagre total energianvandning
i byggnaden - jamfért med bade traditionella 16s-
ningar och Boverkets byggregler. Samtidigt minskar
COz-utslappen med mer &n 90%. Det ar inte bara siffror
pa papper, utan fakta fran drift i verkliga fastigheter.
I Skurup, dér vi agerade energipartner, har dessa varden
redan uppnatts. | Horby fardigstallde vi 2024 en indu-
stribyggnad p& 3 000 m2 i egen regi, och nu bygger
vi vidare i Ystad. Detta &r inte langre en idé - det ar
bevisad verklighet.

Under andra kvartalet tog vi viktiga steg in i kommer-
siell etablering. Vi tecknade ett nytt byggavtal for en
hall i Ystad, med planerade tillaggsprojekt for ytter-
ligare tva hallar - den ena planerad att starta under
slutet av Q4 2025 och den andra under Q2 2026. Till-
sammans representerar detta samarbete en poten-
tiell ordervolym pa dver 42 MSEK. Intresset har dkat
snabbt: vi har under férsta halvaret haft fler kvalifice-
rade kunddialoger an under hela 2024, vilket bekraf-
tar att vart erbjudande méter ett verkligt behov.

Tvd omraden ser vi som framtida tillvdxtmotorer:

W Retrofit: den stora volymen befintliga fastigheter
som maste energieffektiviseras for att klara EU:s
skérpta krav och fér att kunna erhalla gréna Ian
och certifieringar. Har kan vi halvera energianvand-
ningen och frigdra stort fastighetsvarde.

B Kyla: en snabbt vdxande marknad dar vara system
kan leverera bade varme och kyla i samma 1&sning
- en avgorande konkurrensfordel i internationell
expansion.

Samtidigt ar vart fokus under 2025 och 2026 tydligt:
vi bygger foretaget héllbart genom nybyggnation.
Genom projekt som Hoérby och Ystad etablerar vi

var modell, bygger referenser och sékrar Idnsamhet.
Retrofit och kyla &r ndsta steg - men nybyggnation
ar grunden.

Det som gor Norden Estates unikt ar var helhetssyn.
Vi férenar byggande, energisystem och digital styrning
i ett och samma koncept. Dar konkurrenter optimerar
delar, bygger vi helheten. Var moduléra modell gor
att vi kan vara totalentreprendr i Norden, och energi-
partner pa internationella marknader. Med var digitala
plattform BIMvista foljer vi dessutom med fastig-
heteniheladesslivscykel-enaterkommandeintékts-
kalla som starker IGnsamheten over tid.

Emissionen vi nu genomfért &r ett steg for att accele-
rera expansionen. Kapitalet anvands for att starta fler
projekt, forstarka var leveranskapacitet och etablera
oss i Sverige, Norden och internationellt. Vi bygger
med en kapitaleffektiv modell som kombinerar 1aga
kapitalbehov per projekt med goda marginaler. Vart
mal &r att nd Idnsamhet redan 2026 och darefter dela
vinsten 30% med vara aktiedgare.

Jag ar stolt 6ver vart team och de framsteg vi gjort
hittills - frdn Horby till Ystad, frdn Skurup till nya inter-
nationella dialoger. Men &@nnu viktigare ar den resa vi
har framfor oss. Norden Estates &r mer an ett bygg-
eller energibolag. Vi ar en katalysator for en ny stan-
dard i fastighetssektorn - en standard dar klimatnytta,
kostnadsbesparing och vardeskapande garhand i hand.

Till er som redan ar aktiedgare vill jag rikta ett varmt

tack for ert fortroende. For er som foljer var resa vill

jag understryka: vi har tekniken, teamet, marknaden

och tajmingen pa var sida. Med fokus pé hallbar ny-

byggnation 2025-2026, en kapitaleffektiv modell och

malsattning om Idnsamhet redan 2026, bygger vi ett
bolag som skapar langsiktiga
varden - fér bade aktiedgare och
samhalle.

Med vanliga halsningar

Mikael Modig
Styrelseledamot och VD




Fastighetsbranschen utgér en mangmiljardmarknad
med ett standigt dkande behov av innovativa och
integrerade tekniklosningar. Efterfrdgan péd energi-
effektiva system, hallbara byggnader och avancerade
dataanalysverktyg vaxer snabbt i takt med bran-
schens fokus pa klimatneutralitet, energibesparing-
ar och mer datadrivna beslutsprocesser. Trots att
tekniska I6sningar och produkter finns tillgangliga
kvarstér ett betydande behov av skraddarsydda hel-
hetskoncept som ar ekonomiskt attraktiva och kan
anpassas till olika typer av fastighetsprojekt.

Denglobalafastighetssektornarintebarakonkurrens-
intensiv, utan dven dynamisk och i standig utveckling,
vilket speglas av en stadig tillvdxt under senare ar.
Den europeiska fastighetsmarknaden hade 2023 ett
totalt investeringsvarde om cirka 133 miljarder euro'
Det innebar en viss minskning jamfort med tidigare
ar, huvudsakligen pé grund av 6kade lanekostnader
och minskad efterfrdgan, framfér allt inom kontors-
segmentet. Trots detta visar sektorer som detaljhan-
del och logistik tydliga tecken pé adterhdmtning, del-
vis drivet av hyresékningar kopplade till bristen pa
energieffektiva byggnader.

Teknikens betydelse inom fastighetsbranschen har
aldrig varit storre, séarskilt for att mota kraven pé
kostnadseffektivitet, hallbarhet och kundanpassning,
Losningar som dataanalys, artificiell intelligens (Al)
och maskininlarning méjliggér férbattrad fastighets-
forvaltning, exaktare fastighetsvarderingar och bety-
dande energieffektivisering. Har finns stora majlig-
heter for Norden Estates, som genom dotterbolaget
BIMvista AB erbjuder avancerade digitala system for
styrning och &évervakning, vilket gor det magjligt att
optimera energianvandningen och sénka driftskost-
naderna markant.

Norden Estates befinner sig i en stark position for att
ta marknadsandelar genom en unik kombination av
effektivt och héllbart byggande via Zustainment AB,
avancerade energilésningar, och digital optimering
av fastighetsdriften. Genom att integrera dessa delar
kan energiférbrukningen reduceras med mer &n 80%
jamfért med traditionella I6sningar. Detta ar sarskilt
viktigt nar fastighetsagare i hela Europa méter allt
hogre krav pa energiprestanda och miljémaéssig hall-
barhet, inte minst till féljd av 6kande regleringar och
klimatmal.

Den europeiska marknaden fér integrerade energi-
system och hallbar byggteknik uppgar redan idag
till ett mycket betydande véarde och férvéntas vaxa
kraftigt de ndrmaste dren. Norden Estates &r val po-
sitionerat for att ta tillvara denna mdjlighet, sarskilt
med tanke pa bolagets flexibla och modulara affars-
modell som méter marknadens behov pé ett unikt
satt - oavsett om kunden behoéver hela kedjan av
byggnation, energildsningar och digital férvaltning,
eller enstaka moduler separat.

'Statista. (2023). European Market for Sustainable Buildings
and Energy Systems.

https://www.statista.com/topics/3763/the-real-estate-market-
in-europe/




Europeiska unionen fortsatter att skérpa regelverken
for bygg- och fastighetssektorn, bland annat genom
direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD -
Energy Performance of Buildings Directive)2. Detta
innebéar 6kade krav pé energieffektivisering och koldi-
oxidreduktion foér bade nya och befintliga fastigheter.
Direktivet ar en central drivkraft som accelererar in-
vesteringar i energieffektiv teknik, hallbara material-
val och smarta digitala [6sningar2.

For Norden Estates innebar detta en dkad efterfragan
pa bolagets integrerade 16sningar for hallbart byggan-
deochenergistyrning.Bolagets erbjudande-somom-
fattar allt fran klimateffektivt byggande via Zustain-
ment AB, innovativa energisystem, till digital driftop-
timering med hjalp av BIMvista - matchar val dessa
EU-krav och positionerar foretaget strategiskt for
framtida tillvaxt.

Den pagdende implementeringen av EU:s taxonomi
for hallbara investeringar stérker ytterligare incita-
mentet for investerare att rikta kapital mot héllbara
foretag som Norden Estates, vilket potentiellt kan
forbattra bolagets tillgadng till finansiering och sénka
kapitalkostnaderna*.

Sammanfattningsvis fungerar EU-direktiven som
starka katalysatorer fér Norden Estates framtida af-
farsmojligheter och skapar gynnsamma férutsatt-
ningar for bolagets langsiktiga expansion och mark-
nadspositionering.

2 European Commission. (2024). Energy Performance of Buildings
Directive (EPBD). Himtad fran https://energy.ec.europa.eu

3 European Parliament. (2023). Revised Directive on the Energy
Performance of Buildings. Himtad fran https://www.europarl.
europa.eu

4European Commission. (2022). EU Taxonomy for Sustainable
Activities. Hdmtad fran https://finance.ec.europa.eu

Norden Estates

Norden Estates bygger kostnadseffektiva fastigheter
med energi- och miljéfrdgor som central fokuspunkt.
Bolaget startade sin resa med att utveckla bostader
och logistikkomplex, svarandes pa den 6kande efter-
frdgan pd effektivaoch hallbarabyggnader.Grundarna
bakom Norden Estates har en gedigen erfarenhet av
projekt inom industrifastigheter, skolor och kontors-
komplex, dar de har uppnatt framgéangsrika resultat.

Med en tydlig inriktning pa nollenergibyggnader och
hallbara fastighetsldsningar har Bolaget utvecklat en
unik position pd marknaden. Norden Estates arbetar
aktivt for att skapa en framtid dar fastigheter inte bara
ar energieffektiva utan ocksa producerar mer energi
&n de férbrukar. Genom innovation och en stark ESG-
profil, det vill sdga miljo, socialt ansvar och bolags-
styrning, driver Bolaget utvecklingen av hallbar fast-
ighetsutveckling i Norden.

Norden Estates haren diversifierad affarsmodell som
kombinerar intékter frdn byggnation, energieffektivi-
seringstjanster fastighetsforvaltning. Denna modell
skapar stabilitet och ger ldngsiktigt kassafldde.

Bolagets affdrsmodell &r modulér, vilket innebér att
de bade kan ansvara fér hela byggprocessen - fran
design till fardig fastighet - eller erbjuda sina inno-
vativa energisystem separat, beroende pd kundens
behov och énskemal. Detta gor att de mdter mark-
nadens efterfrdgan pa flexibla och skraddarsydda
|6sningar.

Bolaget beddmer att Norden Estates ligger flera ar
fore konkurrenterna i utvecklingen, tack vare sina av-
ancerade energilésningar och héllbara byggkoncept.
Eftersom Bolaget redan har lanserat sina l6sningar
pd marknaden, samtidigt som manga konkurrenter
fortfarande befinner sig i utvecklingsfasen, har Norden
Estates ett betydande férsprang. Den tid det tar for




andra aktorer att implementera liknande teknologier
gor att Norden Estates behéller sin ledande position
inom sektorn.

Genom innovativa system som minskar driftkostnader
och energiférbrukning har Norden Estates skapat en
plattform for att ligga i framkant av branschutveck-
lingen. Mélsattningen ar att uppné &tminstone 90 %
COz-reduktion och 80 % energibesparing i de projekt
Bolaget driver.

Med en stabil orderbok och ett véaxande antal energi-
effektiviseringsprojekt ar Norden Estates positio-
nerad for l&ngsiktig tillvdxt. Den planerade expan-
sionen till internationella marknader fr&n och med
2026 ger ytterligare mojlighet till framtida intékter i
en bransch som blir alltmer framtidsorienterad och
teknikdriven.

Tekniken som Norden Estates anvénder bygger pa
beprévade metoder och omfattande praktisk erfa-
renhet av hur fastigheter kan fungera som energi-
lager. Genom att kombinera byggnadens grundpre-
standa med innovativa systemldsningar har Bolaget
utvecklat en modell som mojliggdér hog energieffek-
tivitet och minskade driftkostnader.

Tekniken som Norden Estates anvander ar val bepro-
vad och har sitt ursprung i avancerad forskning>®
om hur fastigheter kan fungera som energi lager, i
kombination med byggnadens grundprestanda och
innovativa systemldsningar.

Norden Estates designade och levererade material
for uppférandet av en 25 000 m? logistikhall i Skurup
med ett avancerat energisystem. Efter ett ars drift
har Norden Estates sdnkt den specifika energian-
vandningen med 83% och COz-utslappen med 93%.
Energianvandningen ligger i och med det 55% under
de riktvarden som framgar av Boverkets nuvarande

% Jonathan Karlsson, Possibilities of using thermal mass in buildings
to save energy, cut power consumption peaks and increase the
thermal comfort (2012).
https://lucris.lub.lu.se/ws/portalfiles/portal/4194797/2518433.pdf

® Henrik Karlsson, Thermal Modelling of Water-Based Floor Heating
Systems (2010).
https://publications.lib.chalmers.se/records/fulltext/111900.pdf
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byggregler. | ett ndsta steg kommer byggnaden med
hjalp av férnybar energi att producera minst lika
mycket energi som den férbrukar.

Norden Estates har tre dotterbolag, Norden Estates
Sésdala AB (100%), BIMvista AB (95,42%) och Zustain-
ment AB (100%).

Norden Estates S6sdala AB

Norden Estates S6sdala AB har pd Farm- och Spar-
gatan i S6sdala, strax séder om Hassleholm, uppfort
fem koncepthus i tva plan for att konkret visa de sto-
ra energibesparingar som uppnés med Norden Esta-
tes innovativa byggteknik och energilésningar.

Projektet omfattar totalt 14 moderna och attraktiva
hyreslédgenheter, férdelade pa ett respektive tre rum
och kok, alla med hég invandig standard och effekti-
va planlésningar. Ladgenheterna ar fullt uthyrda och
erbjuder, férutom bostadsytorna, tillhérande kallfér-
rad samt en trevlig gemensam innergdrd med gron-
ytor, planteringar, cykelstall och parkering.

Bostdderna i Sosdala genererar en energiférbrukning
nara noll, vilket ar cirka 50 procent under dagens na-
tionella energikrav. Darmed utgor projektet ett konkret
och mycket vardefullt exempel - ett referensobjekt -
pa hur hallbara fastigheter som &r byggda med Norden
Estates teknik kan erbjuda bade 14g miljopéverkan
och l4ga driftskostnader.

Med Norden Estates Sdsdala har Bolaget pa ett konkret
satt visat att hallbart, klimatsmart och ekonomiskt
attraktivt byggande inte bara ar mojligt, utan ocksa
Idnsamt och attraktivt for hyresgaster och fastighets-
agare.

BlMvista AB

BIMvista AB har utvecklat en plattformm med anvandning
av 3D motor, bland annat Unreal Engine - BIMvista -
som mojliggor visualisering, kartldggning och styrning
avfastighetersdriftochférvaltning.Genomattskapaen
digital tvilling av fastigheten, uppkopplad mot energi-
systemen far fastighetségare och forvaltare en unik
insikt i byggnadens energianvandning och prestanda
i realtid.

Norden Estates AB

Norden Estates
Sosdala AB

100% 95,4%

BlMvista AB

Zustainment AB

100%




BIMvista-plattformenanvandersensorerféormétdata-
verifiering som idag sker manuellt och haller pd att
utvecklas med hjalp av Al for att effektivt dvervaka
och optimera byggnadens driftsekonomi. Med hjalp
av tydliga visualiseringaroch simuleringar kan fastig-
hetsagare enkelt identifiera maojligheter till energi-
besparing och kostnadsreduktion, vilket bidrar till ett
Okat fastighetsvarde over tid.

Plattformen méjliggdr ocksd maojligheten med kon-
vertering till COz2-utslépp, vilket underlattar hallbar-
hetsrapportering och ger fastighetsdgare mojlighet
att aktivt minska sin miljépaverkan. Genom BIMvista
kan byggnader proaktivt hantera effekttoppar och
justera energifldden for optimal anvandning och ytter-
ligare kostnadsbesparingar.

BIMvista AB erbjuder med sin I6sning inte bara effek-
tivare fastighetsforvaltning, utan ocksa ett kraftfullt
verktyg for fastighetsadgare och utvecklare som vill
ligga i framkant vad géller hallbarhet, energiprestan-
da och ett helikopterperspektiv av sina bestand. BIM-
vista &r med andra ord en nyckel till bAdde ekonomisk
och miljdmassig framgang.

Zustainment AB

Zustainment AB &r specialiserat p projektering, de-
sign och byggnation av héllbara, energieffektiva och
klimatsmarta fastigheter. Bolaget grundades med
malsattningen attvaraen ledande aktérinom klimat-
neutralt byggande och erbjuder kunder innovativa
|6sningar som moter framtidens héllbarhetskrav.

Bolagets styrka ligger i dess formaga att hantera
hela byggprocessen - fran idé och projektering till
fardigstalld byggnad. Genom att integrera avancerade
energilésningar frdn moderbolaget Norden Estates ti-
digt i byggfasen sakerstaller Zustainment att fastig-
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heterna inte bara uppfyller, utan kraftigt évertraffar
géllande och kommande krav p& energiprestanda
och koldioxidutslapp. Bolagets byggnader ar ofta
néra nollenergibyggnader och kan &ven vara energi-
positiva, vilket innebar att de producerar lika mycket
eller mer energi an de forbrukar.

Med en tydlig hallbarhetsprofil och dokumenterat
goda resultat vaxer intresset fran marknaden konti-
nuerligt, vilket redan resulterat i flera nya bekréaftade
byggprojekt infér 2025 och 2026. Zustainment &r val
positionerat for fortsatt tillvaxt och expansion inom
segment sdsom logistik, industri, bostader och kom-
mersiella fastigheter, bdde nationellt och internationellt.

Sammanfattningsvis kombinerar Zustainment tek-
nisk expertis med ett starkt hallbarhetsfokus, vilket
skapar tydligt mervarde for kunder och investerare
genom lagre driftkostnader, minskad miljépéverkan
och langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Funktionen och Tekniken

Traditionellavarme-och kylsystem i fastigheterinklu-
derar ofta radiatorer, vdrmepumpar, gaspannor, flakt-
konvektorer och traditionell golvvarme. Syftet ar att
sakerstélla god komfort i byggnaden. Problemet ar
dock att projekteringen och byggnadsprocessen ofta
blir valdigt traditionell, vilket innebar att man forlitar
sig starkt pd leverantérernas matdata for enskilda
produkter. Detta tillvdgagdngssatt ar inte fel men om
man istéllet ser p& byggnadens totala behov och ar-
betar med mer synkroniserade system frén projekte-
ring till installation, kan man avsevart minska kost-
nader, energiférbrukning och CO2-utslapp.

Skillnaden beror pa att byggnaden &r utrustad med
ettenergisystem som fungerar som ett termiskt batteri.
Systemet anvander finjusterade varmepumpar som

Diagram 1, Visar energi -och effektskillnaden mellan ett konventionellt uppvarmningssystem och en Norden Estates integrerad systeml6sning.
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ar optimerade for att drivas vid de mest effektiva
temperaturerna. Dessutom finns styrfunktioner som
synkroniserar varmetillforseln frdn varmekallan, vil-
ket gor att varmepumparna kan arbeta vid optimala
tider for badsta mojliga energidistribution.

Enligt diagram 1leder detta till betydande besparingar,
6ver 100 000 dollar per ari detta fall, vilket ger en ater-
betalningstid péa cirka 4 &r och skyddar mot prisfluk-
tuationer pa energimarknaden. Energianvdndningen
minskar med totalt éver 80 %, vilket motsvarar en
COz-besparing p& 90 % jamfoért med gas.

De ovanstdende resultaten ar baserade pé praktiskt
uppmatta data i jamforelse med liknande byggnader
utan Al-teknik. Detta utgdr grunden for ett effektivt
och hallbart energisystem. BIMvistas nésta steg innebar
en integrering av Al-tekniken avseende energipris-
modeller och vaderprognoser med byggnadens ter-
miska energilagring, vilket gor det mojligt att optimera
fastighetsdriften och uppnd plusenergiprestanda,
dvs klimatmalet 2050.

Internationell expansion

Norden Estates har etablerat en position pa den
svenska marknaden, vilket bekréftas av véara fram-
gangsrika referensprojekt och en stabilt véxande for-
séljning. Bolagets teknik och affadrsmodell ar skalbar
och internationellt gdngbar, eftersom véra I6sningar
bygger pa valkdnda och beprdvade principer som &ar
universellt efterfrdgade. Var teknologi kombinerar
hallbart byggande, innovativa energisystem, termisk
lagring och avancerad styrning for optimal energief-
fektivitet. Detta koncept ar relevant for fastighetsa-
gare globalt och mojliggdr en effektiv internationell
expansion.

Den internationella expansionen kommer att ske
stegvis, med initialt fokus pa Tyskland och déarefter
den amerikanska marknaden. Tyskland, Europas
storsta ekonomi, utgor ett strategiskt expansions-
mal med en omfattande och utvecklad logistiksek-
tor. Landet stér infor betydande utmaningar med
hoga energipriser och en stark efterfrdgan pa héllbara
fastighetslosningar. Den tyska marknaden, med dess
strategiska placering och tydliga klimatmal, erbjuder
betydande affarsmajligheter fér Norden Estates energi-
I6sningar. Nederlanderna och Frankrike &r ytterligare
intressanta marknader inom Europa, med véxande
efterfrdgan pa hallbarhet och energieffektivitet.

Nordamerikarepresenterarenavvarldens stérstaoch
mest dynamiska marknader for logistik- och indus-
trifastigheter. Tillvaxten inom e-handeln samt 6kade
krav pa& héllbara och energieffektiva logistiklésning-
ar goér denna marknad mycket attraktiv for Bolaget.
Regionen kdnnetecknas av héga energipriser i vissa
delstater samt en 6kande efterfrdgan fran institu-
tionella investerare och fastighetsadgare pa energi-
effektiva och ESG-certifierade |6sningar.

For att sdkerstélla en lyckad etablering internationellt
kommer Norden Estates att genomféra djupgdende
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marknadsanalyser for att identifiera strategiskt att-
raktiva regioner och kundsegment. Dessutom kommer
Bolaget att etablera samarbeten med lokala aktérer
for att starka marknadsnarvaron och snabbt fa tillgdng
till lokala affarsnatverk och expertis.

Finansieringen av expansionen planeras ske genom
grona obligationer, hallbarhetslan och andra ESG-an-
passade finansieringslosningar, vilket ligger helt i linje
med Norden Estates hallbarhetsprofil och vardegrund.

Genom en strategisk och vélplanerad expansion, i
kombination med véra innovativa energilésningar
och starka partnerskap, ar Norden Estates val posi-
tionerat for langsiktig tillvaxt pa séval den europeiska
som den amerikanska marknaden.




| detta avsnitt presenteras Bolagets historiska finan-
siella information fér rékenskapséaren 2023 och 2024
samt for férsta halvaret 2025. Den historiska finan-
siella informationen for rdkenskapsaren 2023 och
2024 ar hamtad frdn Bolagets reviderade arsredovis-
ningar for respektive ar och den finansiella informa-
tionen for forsta halvaret 2025 frédn Bolagets kvartals-
rapporter som har genomgatt en oversiktlig gransk-
ning av Bolagets revisor. Bolaget tillampar den natio-
nella redovisningsstandarden K3 vid uppréttande av
bokslut. Avseende redovisnings och varderingsprinciper
i vrigt hanvisas till ndmnda arsredovisningar och kvar-
talsrapporter. Den presenterade historiska finansiella
informationen ska lasas tillsammans med Bolagets
arsredovisningar och kvartalsrapporter med tillho-
rande noter. Samtliga arsredovisningar har reviderats
utan anmarkning. Utéver vad som uttryckligen anges
har ingen information i Noteringsmemorandumet
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Nyckeltal

| tabellen nedan anges nyckeltal for Norden Estates AB
och Norden Estates koncernen. Under 2025 har Zus-
tainment AB forvarvats genom en apportemission.
Zustainments effekt p& koncernens nyckeltal be-
gransar sig till den tid Zustainment formellt ingatt i
densamma, det vill séga frdn den 5 mars till den 30
juni 2025. D4 forvarvet av Zustainment kommer att
ha en substantiell ekonomisk paverkan har det i detta
dokument uppréttats en pro forma redovisning som
beskriver hur koncernen hade sett ut om Zustainment
hade ingatt i koncernen sedan detta féretag startades.
Pro forma redovisningen aterfinns i ett separat av-
snitt nedan.

Nyckeltalen i tabellen har definierats som féljer:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintéakter, fakturerade kostnader, sido-
intdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men
fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutningen.

Antal anstallda
Medelantal anstéllda under rékenskapsaret.

Resultat per aktie:
Rakenskapsarets resultat dividerat med genom-
snittligt antal aktier

Nyckeltalen, sdsom Norden Estates har definierat
dessa, bor inte jdmféras med andra bolags nyckeltal
som har samma bendmning dé definitionerna kan
skilja sig at.

Alla nyckeltal redovisas i SEK om inget annat anges.




Koncernen

2025-04-01

2025-06-30

2025-01-01
2025-03-31
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2025-01-01
2025-06-30

2024-01-01
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Antal anstéllda
Resultat per aktie*
Genomsnittligt antal aktier*

Moderbolaget

4315102
-1220 489
38690 186

47%

4

-0,03

40 399 935

2025-04-01-
-2025-06-30

3129 586
-1279 212
39 320 042
42%

4

-0,06
21592 834

2025-01-01-
-2025-03-31

7444 688
-2 499 701
38690186
47%

4

-0,08

30 996 384

2025-01-01-
-2025-06-30

1849740
-7 470 548
26 412 418

30%

2

-0,39
19132 233

2024-01-01-
-2024-12-31

2649 504
-6 992 484
33900 883
26%

2

-0,37

18 750 000

2023-01-01-
-2023-12-31

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Antal anstallda
Resultat per aktie*
Genomsnittligt antal aktier®

155 974
-621939
32102 712
50%

2

-0,02

40 399 935

1023 368
-1104 795
30 360 625
45%

2

-0,05
21592 834

1179 342
-1726 734
32102 712

50%

2

-0,06

30 996 384

601853

-7 332 960
21522 248
22%

2

-0,38
19132 233

1750 31
-7798 767
27 313 509
17%

2

-0,42

18 750 000

* Genomsnittligt antal akter och resultat per aktie har omraknats sé att siffrorna i de historiska
jamforelsetalen tar hansyn till den split 3:1 som genomférdes efter beslutet pa den extra bolags-

stdmman den 5 mars, 2025.
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Finansiell information
Norden Estates koncernen

Nedan resultat- och balansrakningar avspeglar Norden Estates koncernen. Som tidigare namnts, férvarvades
Zustainment AB forst i mars 2025 vilket innebar att resultat- och balansrékningar for detta foretag bara delvis
kommits att beaktats i siffrorna. For att forstd Zustainments paverkan hénvisas till avsnittet Pro-forma redovis-
ning nedan.

2025 ar det forsta &r Norden Estates uppréttar kvartalsbokslut. Eftersom inga kvartalsbokslut uppréattades under
2023 och 2024 och de periodiseringar och dispositioner som Bolaget darfor beslutade om kom att beaktas forst
i samband med &rsbokslutet, ger kvartalsrdkenskaperna under dessa ar ingen meningsfull jamférelse med det
kvartal som nu redovisas. Bolaget har darfér beslutat att inte presentera kvartalsjamforelsesiffror fran 2024.

Siffrorna for 2023 och 2024 &r hdmtade frdn Bolagets reviderade &rsredovisningar och siffrorna fér det forsta
halvaret 2025 ar hdmtade frén Bolagets kvartalsrapporter som &r éversiktligt granskad av Bolagets revisor.

RESULTATRAKNING KONCERNEN

2025-04-01 2025-01-01 2025-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2025-06-30 2025-03-31 2025-06-30 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 4 315102 3129 586 7444 688 1849 740 2 649 504
Ovriga rorelseintakter 1940 38324 40 264 10 695 20 039
4 317 042 3167910 7484952 1860 435 2 669 543
Rorelsens kostnader
Handelsvaror -4107 715 -2745813 -6853528 -595 419 -1 627 382
Ovriga externa kostnader -725 951 -1274 874 -2 000 825 -1212 393 -837167
Personalkostnader -131420 0 -131420 -636 856 -599715
Avskrivning och nedskrivning
av materiella och immateriella
anléggningstillgéngar -383 099 -218 552 -601651 -5 888785 -5665 063
-5348184 -4239239 -9587423 | -8333453 -8729 327
Rorelseresultat -1031142 -1071 329 -2 102 471 -6473 018 -6059784
Resultat fran finansiella poster
Ovr. rénteint. och liknande
resultatposter 28 253 281 2793 1122
Rantekostn. och liknande
resultatposter -189 375 -208 136 -397 51 -1000 323 -933 822
-189 347 -207 883 -397 230 -997 530 -932 700
Resultat fore skatt -1220 489 -1279 212 -2 499 701 -7 470 548 -6992 484
Periodens skattekostnad 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 0 -1 036 471 1036 471
Periodens resultat -1220 489 -1279 212 -2 499 701 -8 507019 -5956 013
Hanforligt till moderféretagets
aktiedgare -1218 760 -1278 636 -2 497 396 -8 503 695 -5 955 942
Hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande -1729 -576 -2 305 -3324 71




BALANSRAKNING KONCERNEN

Tillgangar (SEK)
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2025-06-30

2024-12-31

2023-12-31

Anlaggningstillgangar
Tecknat men ej inbetalt kapital
Tecknat men ej inbetalt kapital

Immateriella anldggningstillgadngar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande

Goodwill

Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och Mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Varulager m.m.
Forskott till leverantdrer

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

1008 000
1008 000

3599 654
7152 051
10751705

21727 503
197 850
21925 353

33 685 058

3350
3 350

3479 850
47 649
342 279
32 835
3902 613

1099 166

5005129

38 690 186

3599654
0
3 599 654

21999 999
53028
22 053 027

O O

25 652 681

3350
3350

37 396
14 146
116 146
23193
190 881

565 506

759737

26 412 418

2 885 007
0]
2 885 007

27 579 028
0]
27 579 028

1036 471
1036 471

31500 506

3350
3 350

18 656
14146
819 842
21855
874 499

1522 528

2 400 377

33 900 883




BALANSRAKNING KONCERNEN

Eget kapital och skulder (SEK)
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2025-06-30

2024-12-31

2023-12-31

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive periodens resultat

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Innehav utan bestdmmande inflytande
Eget kapital hanforligt till minoritetsintressen

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdérsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Fakturerad men ej upparbetad intakt
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1444782
5637
36162 543
-19 538 068
18 074 894

100 594
100 594

18175 488

10 340 000
10 340 000

3620000
1792 762
0

1579 855
2773 860
408 221
10174 698

38 690 186

711763
960

24 087 408
-17 040 670
7759 461

102 898
102 898

7 862 359

10 450 000
10 450 000

5220000
1579 519
1140
947163

0

352 237
8100 059

26 412 418

666 667

0]

16 647 264
-8 536 974
8776 957

106 222
106 222

8883179

10 670 000
10 670 000

5220 000
2161390
2280

6 586 217
0]

377 817

14 347 704

33900 883




FORANDRING EGET KAPITAL KONCERNEN

Ovrigt

tillskjutet
kapital

Annat
eget
kapital
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Eget
kapital
moder-
bolaget

Innehav
utan be-
stammande
inflytande

Ingdende eget kapital
2023-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital
2023-12-31

Pagdende nyemission
Nyemission

Kostnader hanforliga till
emission

Arets resultat

Utgaende eget kapital
2024-12-31

Nyemission
Emissionskostnader
Pagdende nyemission
Periodens resultat
Utgaende eget kapital
2025-06-30

666 667

666 667

960

45 096

712723

732 058

5637

1450 418

16 647 264

16 647 264

215040
7 564794

-339 690

24 087 408

11828 938
-1022 003
1268 200

36162 543

-2 581032

-5 955 942

-8 536 974

-8 503 696

-17 040 670

-2 497 396
-19 538 066

14732 899

-5 955 942

8776 957

216 000
7609 890

-339 690
-8 503 696

7 759 461

12 560 996
-1022 003

1273 837
-2 497 396

18 074 895

106 293

71

106 222

-3 324

102 898

-2 305
100 593

14 839192

-5 956 013

8 883179

216 000
7609 890

-339 690
-8 507 020

7 862 359

12 560 996
-1022 003

1273 837
-2 499 701

18 175 488




KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

2025-04-01

2025-06-30

2025-01-01
2025-03-31
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2025-01-01
2025-06-30

2024-01-01
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1031142
Justeringar fér poster som inte

ingar i kassaflédet 383099
Erhéllen réanta 28
Betald rénta -189 375
Aktuell skatt -48 926
Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fore férandring av
rorelsekapital -886 316

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av varulager

och pagdende arbeten. 29 604
Forandring kundfordringar -3456 694
Forandring av kortfristiga fordringar ~ -295 913
Foérandring leverantdrsskulder -1961184
Forandring av kortfristiga skulder 200 547
Kassafléde fran den I6pande

verksamheten -6 369 956
Investeringsverksamheten

Investering i immateriella tillgdngar 0
Investering i materiella tillgdngar 0
Forvarv av dotterbolag 0
Kassafléde fran investerings-

verksamheten 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 2 017 553
Upptagna lan 0
Amortering av 1an -655 000
Kassafléde fran finansierings-

verksamheten 1362 553
Periodens kassaflode -5007 403
Likvida medel vid ingdngen

av perioden 6106 569
Likvida medel vid perioden utgang 1099 166

-1071 329

218 552
253
-208 136
-22 164

-1082 824

-29 604

3 301901
662 098
278168
-2 166 228

963 51

0]

0
3845273

3 845 273

1787 279

0
-1055 000

732 279

S 541063

565 506
6106 569

-2 102 471

601651

281
-397 51
-71090

-1969 140

0]

-154 793
366 185
-1683 016
-1 965 681

-5 406 445

0]

0
3845273

3 845 273

3804 832

0
-1710 000

2 094 832

533 660

565 506
1099 166

-6 473 018

5888785
2793
-1000 323
-1140

-1582 903

0

-18 740
702 358
-581 871
-5664 634

-7145790

-714 647

-362 784
0

-1077 431

7486199

0
-220 000

7 266 199

-957 022

1522 528
565 506

-6 059784

5665063
1122

-933 822
0]

-1327 421

546 650
-18 656
-788 830
-1178 761
6 804 005

4 036 987

-2 885 007

-12 061204
0

-14 946 211

0]

11839 025
-110 000

11729 025

819 801

702727
1522 528




Finansiell information om
moderbolaget Norden Estates AB

Foljande reviderade siffror speglar resultat- och balansrédkning féor moderforetaget Norden Estates AB.

Noteringsmemorandum Norden Estates

Siffrorna fér 2023 och 2024 &r hamtade fran Bolagets reviderade arsredovisningar och siffrorna for det forsta
halvéaret 2025 ar hamtade fran Bolagets kvartalsrapporter som ar dversiktligt granskad av Bolagets revisor.

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

2025-04-01

2025-06-30

2025-01-01
2025-03-31

2025-01-01
2025-06-30

2024-01-01
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Rorelsens intakter

Nettoomséttning 155 974
155 974

Rérelsens kostnader

Handelsvaror -165 043

Ovriga externa kostnader -475 303

Personalkostnader -131420
-771766

Rorelseresultat -615792

Resultat fran finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernféretag 0

Ovriga ranteintékter och liknande

resultatposter 183 300

Rantekostnader och liknande

resultatposter -189 447

-6 147

Resultat fore skatt -621939

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat -621939

1023 368
1023 368

-1050 501
-1045 521
0

-2 096 022

-1072 654

175 918

-208 059

-32 141

-1104 795
0]

-1104 795

1179 342
1179 342

-1215 544
-1520 824
-131420

-2 867788

-1688 446

359 218

-397 506
-38 288

-1726 734

-1726 734

601853
601853

-595 419
-665 607
-636 856
-1897 882

-1296 029

-6 000 000

963 392

-1000 323

-6 036 931

-7 332 960
0

-7 332 960

1750 31
1750 31

-1627 382
-382 410
-599715

-2 609 507

-859 196

-7 000 000

994 213

-933784

-6 939 571

-7798 767
0]

-7 798 767




BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Tillgangar (SEK)
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2025-06-30

2024-12-31

2023-12-31

Anlaggningstillgangar
Tecknat men ej inbetalt kapital
Tecknat men ej inbetalt kapital

Materiella anlaggningstilligdngar
Byggnader och Mark

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Summa anléggningstillgangar

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

1008 000
1008 000

1133780
1133 780

8 050 000
8 050 000

10191780

21101092

334797

17 082

21452 971

457 961

21910 932

32102 712

1133 780
1133780

50 000
50 000

1183 780

19 854 110
14 881

13 226

19 982 217
356 251

20 338 468

21522 248

1133780
1133 780

50 000
50 000

1183780

25420 055

4771

13 464

25 475 290

654 439

26129729

27 313 509




BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Eget kapital och skulder (SEK)
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2025-06-30

2024-12-31

2023-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Ej registrerat aktiekapital

Fritt eget kapital

Fri 6verkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Periodens resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1444782
5637
1450 419

33 873612
-17 681 821
-1726 734
14 465 057

15 915 476

10 340 000
10 340 000

3620000
1078 353
0

556 534
592 349

5 847 236

32102 712

71763
960
712723

21798 477
-10 348 861
-7 332 960

4116 656

4 829 379

10 450 000
10 450 000

5220000
142 068
1140

694 032
185 629

6 242 869

21522 248

666 667
0]
666 667

14 358 333
-2 550 094

-7798 767
4 009 472

4 676139

10 670 000
10 670 000

5220000
1557
2280

6 535092
208 441
11967 370

27 313 509




Aktie-

kapital

Fri
overkurs-
fond
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Balanserat Arets
resultat resultat

Ingdende eget kapital
2023-01-01

Omforing av foregdende ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital
2023-12-31

Pagdende nyemission

Nyemission

Kostnader hanforliga till emission
Omfoing av foregdende ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital
2024-12-31

Disposition féregdende ars resultat
Nyemission

Emissionskostnader

Pagaende nyemission

Periodens resultat

Utgaende eget kapital
2025-06-30

666 667

666 667

960
45 096

712723

732 058

5637

1450 418

14 358 334

14 358 334

215040
7 564794
-339 690

21798 478

11828 938
-1022 003
1268 200

33 873 612

-1224 488 -1325606 12474 907

-1325 606 1325 606 0
-7 798 767 -7798 767

-2550094 -7798767 4 676 140

216 000

7609 890

-339 690

-7798 767 7798 767 0
-7 332 960 -7 332 960

-10 348 861 -7332960 4829 380

-7 332 960 7332 960 0
12 560 996

-1 022 003

1273 837

1726734 -1726 734

-17 681 821 -1726 734 15 915 475




KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

2025-04-01

2025-06-30

2025-01-01
2025-03-31

Noteringsmemorandum Norden Estates

2025-01-01
2025-06-30

2024-01-01
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Erhéllen réanta

Betald rénta

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fére fordndring av

rorelsekapital

-615793
183 300
-189 447

0

-621940

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Féréandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantérsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Amortering av 1an

Kassaflode fran finansierings-
verksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid ingdngen

av perioden

Likvida medel vid perioden utgang

-1653 317
152 514
-159 039

-2 281782

2 017 553

0
-655 000

1362 552

-919 230

1377191
457 961

-1072 654
175 918
-208 059
-1140

-1105 935

182 563
783 771
428 262

288 661

1787 279

0]
-1055 000

732 279

1020 940

356 251
1377191

-1688 447
359 218
-397 506
-1140

-1727 875

-1470754
936 285
269 223

-1993 121

3804 832

0]
-1710 000

2 094 831

101710

356 251
457 961

-1296 028
963 392
-1000 323
0

-1332 959

-506 928
140 51
-5 865012

-7 564 388

7486199

0
-220 000

7 266 200

-298 188

654 439
356 251

-859 196
994 213
-933784
0]

-798 767

-17 099 156
-296 409
6 659 629

-11 534 703

0]

11839 025
-110 000

11729 025

194 322

460 117
654 439




Rakenskapsaret 2024

Intékter

Moderbolagets intakter uppgick till 0,6 MSEK som av-
ser materaiférséaljning till Zustainment AB. | moderbo-
laget fanns dven rénteintakter avseende utlaning till
koncernféretag om 1 MSEK. Koncernens omséttning
uppgick till 1,8 MSEK och innefattade ovanstdende in-
takter samt 11 MSEK avseende hyresintdkter fran
fastighetsinnehavet.

Kostnader

Moderbolaget kostnadsmassa bestod av rorelsekost-
nader om 1,9 MSEK nedskrivningar av andelar i kon-
cernforetag om 6 MSEK samt rantekostnader om 1
MSEK. Nedskrivningen ar hanforlig till lamnade aktie-
agartillskott i syfta att téacka forlust.

Koncernens roérelsekostnader uppgick till 8,3 MSEK
varav nedskrivningarom 5,1 MSEK avseende fastighets-
innehavet. Darutéver hade koncernen rdntekostnader
om 1 MSEK.

Rorelseresultat

Moderbolagets rorelseresultat uppgick till -1,3 MSEK
och koncernens rorelseresultat uppgick till -6,4 MSK.
Den stora skillnaden mellan moderbolaget och kon-
cernen beror pa att nedskrivningarna redovisas un-
der resultat fran finansiella poster i moderbolaget.

Likviditet och finansiering

Likviditeten &r pdverkad av koncernens negativa re-
sultat. Kassaflddet frdn den 16pande verksamheten ar
begrédnsat och finansieringen byggeri hdg grad pa ny-
emissioner och externa krediter. Koncernens tillgang-
ar utgors till stor del av fastighetsinnehav och balan-
serade utvecklingskostnader som till stor del har
finansierats med egna medel och bundit upp bola-
gets kapital.

Soliditet

Moderbolagets soliditet uppgick till 22% (17% forega-
ende ar) och koncernens soliditet uppgick till 30%
(26% foregdende ar). Den stérkta soliditeten forklaras
av genomforda nyemissioner under rdkenskapsaret.

Redogorelse for Eget kapital och skuldsattning
Per den 31 december 2024 uppgick koncernens totala
skulder till knappt 18,6 MSEK. Av dessa var knappt 16,2
MSEK finansiella skulder till kreditinstitut och aktiea-
gare. Vid samma tidpunkt uppgick det egna kapitalet
till 79 MSEK.

| moderforetaget uppgick de totala skulderna per
samma datum till 16,7 MSEK. Samtliga koncernens
rantebarande skulder var per den 31 december 2024
upptagna av moderforetaget. Det egna kapitalet i mo-
derforetaget uppgick per den 31 december 2024 till
drygt 4,8 MSEK.

Koncernens nettoskuld, definierad som rantebarande
skulder minskat med kassa och rantebarande till-
gangar, uppgick per den 31 december 2024 till cirka
15,6 MSEK.

Investeringar

Under perioden har endast begransade investeringar
genomforts, d& fokus har legat pa att optimera befint-
liga tillgdngar och forbattra [Ibnsamheten i fastighets-
innehavet. Efter balansdagen har ovanstéende for-
varv skett av Zustainment AB via apportemission.
Innan ytterligare storre investeringar planeras, priori-
teras en stabilisering av den finansiella situationen
for att sakerstalla en hallbar tillvéxt och effektiv kapital-
anvandning.

Vasentliga héandelser under rapportperioden
Under rakenskapséret har Bolaget tillforts 76 MSEK
genom nyemissioner och ytterligare en nyemission ar
pagick per balansdagen.




En extern vardering har skett av koncernens fastig-
hetsinnehav vilken utvisar ett marknadsvarde om 22
MSEK. Av forsiktighetsskal har styrelsen valt att ge-
nomfdra nedskrivningar for att anpassa bokfort varde
till genomford vardering,

Principer for aktivering och avskrivningar

Bolaget redovisar internt upparbetade immateriella
anlaggningstillgdngar enligt aktiveringsmodellen. Det
innebar att samtliga utgifter som avser framtagandet
av en internt upparbetad immateriell anlaggningstill-
gang aktiveras och skrivs av under tillgdngens berak-
nade nyttjandeperiod, under forutsattningarna att
kriterierna i BFNAR 2012:1 ar uppfyllda. Om de balanse-
rade utgifterna for utvecklingsarbeten och liknande
arbeten inte ar fardigstallda per balansdagen har ing-
en avskrivning paborjats.

Immateriella och materiella anlaggningstillgdngar re-
dovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumu-
lerade avskrivningar enligt plan och eventuella ned-
skrivningar. Avskrivning sker linjart over den
forvantade nyttjandeperioden med hansyn till va-
sentligt restvarde dar byggnader skrivs av p& 20-100
aroch inventarier, verktyg och installationer p4 5 ar.

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa
komponenter ndr komponenterna ar betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandepe-
rioder. Nar en komponent i en anldggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens an-
skaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande repa-
rationer och underhall redovisas som kostnader.

Andra kvartalet 2025, 2025-04-01 - 2025-06-30

Intdkter

Nettoomsattningen for det andra kvartalet uppgick
till 4,3 MSEK, vilket motsvarar 58 % av omséattningen
for forsta halvéret. Intdkterna genererades framst
genom slutférandet av bolagets forsta storre bygg-
projekt i Hérby samt initiala arbeten kopplade till nya
kundprojekt.

Resultat

Rorelseresultatet for kvartalet uppgick till -1,03 MSEK
och resultatet efter finansiella poster till -1,22 MSEK.
Resultatet belastas av strategiska investeringar i
leveranskapacitet, o6kade inkdpskostnader samt
kostnadsavvikelser frdn underentreprenéreri projektet
i Horby.

Investeringar

Inga materiella investeringar genomférdes under
kvartalet, men verksamheten belastades av fortsatt
utvecklingsarbete, emissionskostnader samt forbe-
redelser infor bérsnotering.

Noteringsmemorandum Norden Estates

Forsta halvaret 2025, 2025-01-01 - 2025-06-30

Intékter

Den totala nettoomsattningen fér férsta halvéaret
uppgick till 74 MSEK. P& proforma-nivd  (inklusive
Zustainment AB frén &rets borjan) uppgick omséatt-
ningen till 11,7 MSEK. Intédktsokningen jamfoért med
foregdende &r visar att bolaget har lyckats ta viktiga
steg i sin kommersialisering.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till -2,5
MSEK foér koncernen, varav -3,1 MSEK pd proforma-ni-
va. Det negativa resultatet speglar framst investe-
ringar i bolagets struktur, personal och systemut-
veckling samt borsnoteringsarbetet.

Investeringar

Under forsta kvartalet forvarvades Zustainment AB
via en apportemission motsvarande cirka 8,0 MSEK.
Ovriga investeringar avsag framst rekrytering, ut-
veckling av systemintegration till energisystem och
byggprestanda samt emissions- och noteringskost-
nader. Inga nya materiella investeringar i byggnader
elleranlaggningar genomfordes under perioden.

Orderbok

Orderboken perden 30 juni uppgick till cirka 14 MSEK.
Under kvartalet tog vi viktiga steg mot kommersiell
etablering, bland annat genom tecknandet av vart
forsta externa byggavtal - en hall i Ystad. | forlang-
ningen forvantas detta samarbete kunna omfatta
ytterligare tre hallar under aret, med en total potenti-
ell ordervolym pé dver 45 MSEK. Projektering av det
forsta projektet ar inledd.

Vasentliga hdndelser under perioden

Férvarvet av Zustainment AB slutférdes under det
forsta kvartalet, vilket gav Norden Estates kontroll
dver hela vardekedjan - fran projektering och energi-
design till fardig anlaggning. Férvarvet starker bola-
gets formaga att genomfoéra stdrre projekt med hog
kvalitet och effektivitet.

Det forsta projektet efter forvarvet, en industri- och
lagerbyggnad i Horby, har fardigstallts under perio-
den. Fastigheten ar utrustad med Norden Estates en-
ergisystem. Projektet gav bolaget viktig erfarenhet,
dven om l6nsamheten paverkades negativt av 6kade
materialkostnader, bristande kostnadskontroll fran
underentreprendrer samt strategiska investeringar i
framtida kapacitet. Erfarenheterna har lett till forbatt-
rade rutiner for uppfoljning, kostnadsstyrning och
kvalitetskontroll i kommande projekt.

Under perioden tecknades ett forsta byggavtal med
ett ordervarde om cirka 14 MSEK. Projektering av detta
projekt har paborjats. Dartill pdgar dialoger kring tva
ytterligare projekt, vilket sammantaget ger en pro-
jektpipeline om cirka 42 MSEK. Ur teknisk synvinkel
markerar detta en milstolpe for bolaget, sarskilt vad
géller forenkling och skalbarhet i hallbyggnationer.
Bolaget har under perioden etablerat nya samarbeten




inom styrsystem, automation samt produkt- och sys-
temintegration. Dessa initiativ syftar till att bygga re-
surseffektiva anldggningar med 1agt klimatavtryck
och minimerade driftkostnader. De tekniska framste-
gen forstarker ytterligare den redan dokumenterade
kombinationen av 18g klimatpaverkan och hég kund-
nytta.

Foérvantad framtida utveckling

| och med férvarvet av Zustainment férvéntas kon-
cernens omsattning att ta fart och mojliggora att
koncernen kan utvecklas stabilt. Parallellt fortsatter
utvecklingen av fastighetsportféljen med malet att
generera hogre intakter och forsaljning av nyckelpro-
dukter for att ldngsiktigt 6ka koncernens vérde.

Framatblick

Bolaget raknar med fortsatt forlust heldret 2025, ef-
tersom kostnaderna fér expansion och notering
kulminerar under aret. Malet ar positivt EBITDA och
kassaflode f rdn 2026, drivet av leverans av befintlig
orderbok och férbattrade marginaler.

Likviditet

Likvida medel uppgick till 1, MSEK per den 30 juni 2025.
Periodens kassaflode var negativt med -5,0 MSEK, dar
den I6pande verksamheten stod fér merparten av ut-
flodet. Likviditeten starktes efter kvartalets slut ge-
nom ytterligare emissionsinsatser. Kassan bedéms
tillracklig for att tacka kortfristiga &taganden.

Eget kapital och skuldséattning

Perden 30 juni 2025 uppgick koncernens totala skul-
der till drygt 20,5 MSEK. Av dessa var knappt 14,0
MSEK finansiella skulder till kreditinstitut. Vid sam-
ma tidpunkt uppgick det egna kapitalet till knappt
18,2 MSEK. Under det férsta halvaret har emissioner
genomférts om sammanlagt 11,8 MSEK varav 8,0
MSEK avser apportemission for férvarv av Zustain-
ment AB.

| moderféretaget uppgick de totala skulderna per
samma datum till knappt 16,2 MSEK. Samtliga kon-
cernens rantebérande skulder var per den 30 juni
2025 upptagna av moderforetaget. Lanet har efter
detta datum flyttats till dotterbolaget Norden Esta-
tes SOsdala AB da det ligger som grund fér finansie-
ringen av fastigheten i S6sdala. Det egna kapitalet |
moderforetaget uppgick per den 30 juni 2025 till cirka
15,9 MSEK.

Koncernens nettoskuld, definierad som rantebaran-
de skulder minskat med kassa och rantebarande till-
gangar, uppgick per den 30 juni 2025 till knappt 12,9
MSEK.

Langfristiga 1an

Koncernen har vid upprattande av detta memoran-
dum ett Iangfristigt bankldn uppgdende till 13,6
MSEK. D& lanet avser finansiering av fastigheten i
Sdésdala ar l&net numera upptaget av dotterféretaget
Norden Estates SOsdala AB. Lanet I6per med rorlig
ranta pd marknadsmassiga villkor och amorteras
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kvartalsvis med ett belopp uppgéende till sammanlagt
550 KSEK per ar. Lanet 16per i 24 mé&nader och forfaller
till omférhandling den 30 september 2027. Som sker-
het for Idnet har utgetts pantbrev i fastigheten samt
en borgen frdn moderféretaget.

Redogorelse for rorelsekapital

Styrelsen bedémer att Bolagets drift &r finansierad for
de kommande 12 ménaderna frdn dateringen av den
prelimindra forsta handelsdagen pad Spotlight Stock
Market.




Beskrivning av forvarvet:
Forvarvet av andelarna i Zustainment AB skedde
genom en apportemission i bérjan av mars 2025.

Bakgrund och syfte:

Proforma-avsnittet har uppréttats for att ge en tydli-
gare oOverblick av Norden Estates p& koncernniva.
Syftet med proforman &r att illustrera hur det hade
sett ut om férvarvet av Zustainment AB hade skett
vid ett tidigare tillfalle darav erbjuda en transparent
redovisning av koncernen.

Proforman baseras pé de bolag som ingick i koncer-
nen per 2025-06-30 bestdende av Norden Estates AB,
Norden Estates Sdsdala AB, BIMvista AB samt
Zustainment AB.

Proformaredovisningen ar till sin natur avsedd att
beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes
inte till att beskriva Bolagets faktiska finansiella
stélining eller resultat. En oberoende revisor fran For-
vis Mazars AB har granskat och ldmnat en bestyrk-
anderapport avseende sammanstallningen av den
finansiella proformainformationen. Rapporten ater-
finns efter proformaredovisningen.

Grunder for proformaredovisningen:
Proformaredovisningen ar upprattad som om Zustain-
ment AB hade ingatt i koncernen fr.o.m. 2024-01-01.

Proformaredovisningen ar upprattad i enlighet med
samma redovisningsprinciper som framgar av halv-
arsrapporten fér perioden 2025-01-01—-2025-06-30.

Antaganden:

Forvarvet av Zustainment AB ar berdknat pd samma
grunder som vid det faktiska forvarvet. Avskrivningar
pd Goodwill har berdknats utifrdn en kvarvarande
ekonomisk nyttjandeperiod om 8 &r.

Proforma justeringar:

1) Justeringarna i resulatrékningen for 2024 avser
emimineringar av koncernintern férsaljning och
tillkommande avskrivning avseende goodwill.

2)Justeringarna i balansrédkningen for 2024 avser
goodwill avseende Zustainment AB och inbokning
av apportemissionen.

3)Justeringarna i resultatrakningen avser eliminering
av koncernintern forsaljning och justering avseende
den period som Zustainment ingér i koncernen sé
dessa belopp inte blir redovisade tvd ganger. Av-
skrivning avseende goodwill har tillkommit.

4) Justeringarna i balansrakningen avser goodwill
avseende Zustainment AB och justering av Zustain-
ments balansrakning sa dessa belopp inte blir redo-
visade tva ganger.

Férvarvsanalys:

Proformaredovisningen har uppréttats som utifrén
samma forvarvsanalys som den faktiska forvarvsa-
nalysen. Syftet med apportemissionen var att tillféra
bolaget strategisk kompetens inom hallbyggnationer
och projektledning, 6kad skalbarhet i affarsmodellen
samt ett sdkrare och mer kvalitativt utbud till slut-
kund i linje med den energi- och bygginnovation som
Norden Estates har utvecklat. S&ledes var merparten
av de tillgdngar som tillférdes bolaget inte varden som
redovisas i balansrékningen vilket resulterade i redo-
visad Goodwill.

Faktisk férvarvsanalys (SEK):

Kopeskilling 8 000 000
Nettotillgdngar 536 989
Goodwill 7 463 011




PROFORMARESULTATRAKNING 2024 HELAR

Belopp i SEK

Jan-dec 2024

Norden Estates AB

Roérelsens intakter
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter
Summa intakter

Rorelsens kostnader
Ravaror och fornédenheter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

"Avskrivning och nedskrivning
av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar”

Ovriga rérelsekostnader
Summa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintékter och liknande
resultatposter

Rantekostnader och liknande
resultatposter

Resultat fore skatt

Bokslutsdispositioner och skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

koncernen

1849740
10 695
1860 435

-595 419
-1212 393
-636 856

-5 888785
0
-8 333453

-6 473 018

2793

-1000 323

-7 470 548

0
-1036 471

-8 507 019

-8 503 695

-3 324
-8 507 019

Jan-dec 2024

Zustainment AB

25 946 260
0
25 946 260

-23 814124
-851018
0

-12 075
-9 408
-24 686 625

1259 635

1259 636

-259 613

1000 023

1000 023
0
1000 023

Justeringar

-601852
0]
-601852

601852
0]
0]

-925 209
0
-323 357

-925 209

-925 209

-925 209

-925 209
0
-925 209

Se proforma-
justeringar?
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Jan-dec 2024

Proforma

27194148
10 695
27 204 843

-23 807 691
-2 063 41
-636 856

-6 826 069
-9408
-33 343 435

-6 138 592

2794

-1000 323

-7 136 1211

-259 613
-1036 471

-8 432 205

-8 428 881

-3 324
-8 432 205




PROFORMABALANSRAKNING 2024-12-31

Belopp i SEK Jan-dec 2024

Norden Estates AB
koncernen

Tillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 3599654

Goodwill 0

Summa immateriella anl.tiligangar 3 599 654

Byggnader och mark 21999 999

Inventarier, verktyg och installationer 53028

Summa materiella anl.tiligdngar 22 053 027

Varulager

Forskott till leverantérer 3350

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 37 396

Aktuella skattefordringar 14146

Ovriga fordringar 116 146
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 23193
Kassa och bank 565 506
Summa omsaéttningstillgangar 759737
Summa tillgangar 26 412 418
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 711763
Ej registrerat aktiekapital 960
Ovrigt tillskjutet kapital 24 087 408
Annat eget kapital inklusive

periodens resultat -17 040 670
Eget kapital moderbolagets aktiedgare 7 759 461
Innehav utan bestdmmande inflytande 102 898
Summa eget kapital 7 862 359
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 450 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5220000
Leverantorsskulder 1579 519
Skatteskulder 1140
Ovriga kortfristiga skulder 947163
Fakturerad men ej upparbetad intakt 0]
Upplupna kostnader och forutbet intakter 352 237
Summa skulder 18 550 059
Summa eget kapital och skulder 26 412 418

Jan-dec 2024

Zustainment AB

o

0]
0

0
169 054

169 054

0
0
0
43 636

6 632 537

6 676173
6 845 227

25000
0
0

1000 023
1025 023

0
1025 023

0

3627 304
156 613

417 434
1513 740
105 113
5820204
6 845 227

Justeringar

0]
6 537 802
6 537 802

0]
0]

0

O O OO

0
6 537 802

686 763
0]
7288 237

-1437198
6 537 802
0]

6 537 802

O O OO O0OO0oOOo

6 537 802

Se proforma-
justeringar?
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Jan-dec 2024

Proforma

3599 654
6 537 802
10 137 456

21999 999
222 082

22 222 081

3350

37 396

14146
116 146
66 829

7198 043

7 435 910
39795 447

1423 526
960
31375645

-17 477 845
15 322 286

102 898
15 425184

10 450 000

5220000
5206 823
157753
1364 597
1513 740
457 350

24 370 263
39795 447
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PROFORMARESULTATRAKNING 2025-01-01 - 2025-06-30

Belopp i SEK Jan-jun 2025 Jan-jun 2025 Jan-jun 2025
Norden Estates AB

koncernen Zustainment AB Justeringar Proforma
Roérelsens intdkter mm
Nettoomsattning 7444 688 11004143 -6 772 867 11675 964
Ovriga rorelseintakter 40 264 0 0 40 264
Summa intakter 7 484 952 11004 143 -6 772 867 11716 228
Rérelsens kostnader
Ravaror och férnédenheter -5793 957 -11403 926 6 817 325 -10 380 558
Handelsvaror -1059 570 0 0 -1059 570
Ovriga externa kostnader -2 000 825 -179 997 53325 -2 127 497
Personalkostnader -131420 0 0 -131420
Avskrivning av immateriella anl. tillg. -310 960 0 -155 482 -466 442
Avskrivning av materiella anl. tillg. -290 691 -18 114 12 078 -296 727
Summa kostnader -9 587 423 -11 602 037 6 727 245 -14 462 214
Rérelseresultat -2102 471 -597 893 -45 622 -2 745986
Resultat fran finansiella investeringar
Ovr. rdnteint. och liknande resultatposter 281 22 -22 281
Rantekostn. och liknande resultatposter -397 511 =5 5 -397 511
Resultat fore skatt -2 499 701 -597 876 -45 639 -3143 216
Bokslutsdispositioner och skatt
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 0 0
Periodens resultat -2 499 701 -597 876 -45 639 -3143 216
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -2 497 396 -597 876 -45639 -3 140 911
Innehav utan bestdmmande inflytande -2 305 0 0 -2 305
Periodens resultat -2 499701 -597 876 -45 639 -3143 216

Se proforma-
justeringar®




PROFORMABALANSRAKNING 2025-06-30

Belopp i SEK

Tillgangar
Tecknat men ej inbetalt kapital

Balanserade utvecklingsutgifter
Goodwill
Summa immateriella anl.tiligangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anl.tiligangar

Varulager mm
Forskott till leverantdrer

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

2025-06-30

Norden Estates AB

koncernen

1008 000

3599654
7152 051
10 751705

21727 503
197 850
21925 353

3350

3479 850
47 649
342 279

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 32 835

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Fond for utvecklingsutgifter
Overkursfond

Balanserat resultat
Periodens resultat

Eget kapital moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Fakt. men ej upparbetad intakt

Uppl. kostnader och férutbet intakter
Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

1099 166

5005129
38 690 186

1444782
5637
3434784
36162 543
-20 475 455
-2 497 396
18 074 894
100 594

18 175 488

10 340 000

3620000
1792 762

0]

1579 855
2773 860
408 221

20 514 698
38 690 186

2025-06-30

Zustainment AB

o O O o o

150 940
150 940

3700138
32 217

2

378 601

532 360

4643 318
4794 258

25000

0

0

0

1000 023
-597 876
427147
0
427147

0

793 459

0

769792
2773 860
30000

4 367 1M
4794 258

Justeringar

(0}

0]
-1080 689
-1080 689

0]
-150 940
-150 940

-3700138
-32 217

-2

-378 602

-532 360

-4 643 319
-5 874 948

-25 000

0]

0]

0]
-1437198
-45 639
-1507 837
0]

-1507 837

0]

-793 459

0]

-769 792
-2773 860
-30 000

-4 367 1M
-5 874 948

Se proforma-
justeringar ¥
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2025-06-30

Proforma

1008 000

3599654
6 071362
9 671016

21727 503
197 850
21925 353

3350

3479 850
47 649
342 279
32834

1099 166

5005128
37 609 497

1444782
5637
3434784
36162 543
-20 912 630
-3 140 9N
16 994 205
100 594

17 094 799

10 340 000

3620000
1792 762

0]

1579 855
2773 860
408 221

20 514 698
37 609 497
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Oberoende revisors
bestyrkanderapport om
sammanstallning av finansiell
proformainformation

Till styrelsen i Norden Estates AB, org.nr (559276-3857)

Rapport om sammanstéllning av

finansiell proformainformation

Vi har slutfért mitt vart bestyrkandeuppdrag att rap-
portera om styrelsens sammanstéallning av finansiell
proformainformation fér Norden Estates AB ("bolaget”).
Den finansiella proformainformationen bestar av pro-
formabalansrakningarna per 2024-12-310ch 2025-06-30,
proformaresultatrakningarna for perioderna 2024-01-01
— 2024-12-31 samt 2025-01 01 — 2025-06-30 och till-
hérande noter som aterfinns pa sidorna 32-36 i det
prospekt som ar utfardat av bolaget. De tillampliga
kriterierna som &r grunden utifrdn vilken styrelsen
har sammanstallt den finansiella proformainforma-
tionen ar angivna i den delegerade férordningen (EU)
2019/980 och beskrivs pa sidan 32.

Den finansiella proformainformationen har samman-
stéllts av styrelsen i Norden Estates AB for att illustre-
ra effekten av Norden Estates AB férvérv av andelarna
i Zustainment AB hade 8gt rum den 2024-01-01. Som
del av processen har information om féretagets fi-
nansiella stallning och, finansiella resultat hdmtats
av styrelsen i Norden Estates AB fran féretagets finan-
siella rapporter.

Styrelsens ansvar foér den finansiella
proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den
finansiella proformainformationen i enlighet med
kraven i den delegerade forordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har foljt krav p4 oberoende och andra yrkesetiska
krav i Sverige, som bygger pa grundldggande princi-
per om hederlighet, objektivitet, professionell kom-
petens och vederbdrlig omsorg, sekretess och pro-
fessionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner av-
seende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om huruvida den finan-
siella proformainformationen, i alla vasentliga avse-
enden, har ssmmanstallts korrekt av styrelsen i enlig-
het med den delegerade férordningen (EU) 2019/980,
pa de angivna grunderna samt att dessa grunder dver-
ensstdmmer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfoért uppdraget enligt International Standard
on Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkande-
uppdrag att rapportera om sammanstéllining av fi-
nansiell proformainformation i ett prospekt, som har
utfardats av International Auditing and Assurance
Standards Board. Standarden kréver att revisorn pla-
nerar och utfér atgarder i syfte att skaffa sig rimlig
sakerhet om huruvida styrelsen har sammanstallt, i
alla vasentliga avseenden, den finansiella profor-
mainformationen i enlighet med den delegerade for-
ordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att
uppdatera eller pd nytt ldmna rapporter eller I&mna
uttalanden om nagon historisk information som har
anvants vid sammanstéallningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under upp-
dragets gang utfért ndgon revision eller dversiktlig
granskning av den finansiella information som har
anvants vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i prospek-
tet arenbart att illustrera effekten av en betydelsefull
handelse eller transaktion pa bolagets ojusterade
finansiella information som om handelsen hade in-
traffat eller transaktionen hade genomforts vid en
tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte.
Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet
for handelsen eller transaktionen per 2024-01-01—
2024-12-31 respektive 2025-01-01-2025-06-30 hade
blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med
rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finan-
siella proformainformationen har sammanstallts, i
alla vasentliga avseenden, med grund i de tillampliga




kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att be-
déoma om de tillampliga kriterier som anvands av
styrelsen i sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen ger en rimlig grund for att
presentera de betydande effekter som ar direkt han-
forliga till handelsen eller transaktionen, samt att
inhdmta tillrackliga och &ndamalsenliga revisions-
bevis for att:

B Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt
pd de angivna grunderna.

H Den finansiella proformainformationen avspeglar
den korrekta tillampningen av dessa justeringar pé
den ojusterade finansiella informationen.

M De angivna grunderna éverensstdmmer med bola-
gets redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning,
med beaktande av hans eller hennes férstéelse av
karaktéren pa bolaget, hdndelsen eller transaktionen
for vilken den finansiella proformainformationen har
sammanstallts, och andra relevanta uppdragsfor-
hallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvardera den dvergri-
pande presentationen av den finansiella proformain-
formationen.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proforma-
informationen sammanstallts, i alla vasentliga avse-
enden, enligt de grunder som anges pa sidan 32 och
dessa grunder éverensstammer med de redovisnings-
principer som tillampas av bolaget.

Helsingborg
Forvis Mazars AB

Markus Ahlberg
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse bestd av 1dgst tre och hdgst tio styrelseledaméter med hogst fem
styrelsesuppleanter. Bolagets styrelse bestar for ndrvarande av fyra ledaméter, inklusive styrelseordféranden.
Styrelsen har sitt sate i S6sdala, Hassleholms kommun. Styrelsens ordférande har varit styrelseledamot sedan
starten 2020. Ovriga ledaméter valdes in under en extra bolagsstdmma den 5 mars, 2025 och omvaldes déaref-
ter pd &rsstdmman den 11 juni 2025. Andreas Gibrand och Hilding Larsson &ger inga aktier i Bolaget och &r inte
anstallda i Norden Estates eller ndgot av dess dotterbolag varfér de anses oberoende.

Jonathan Karlsson
Medgrundare och
Styrelseordférande
Ledamot sedan start 2020

Fédd: 1985

Utbildning: Master i fysik och Teknisk Licentiat fran
Universitetet och Hogskolan i Lund.

Erfarenhet: Har innehaft flera ledande befattningar,
sarskilt inom bygg-, energi-, forsknings- och utbild-
ningsbranschen. Efter forskningsstudierna blev han
teknikansvarig for Karlsson Climate AB, specialiserat
pa skraddarsydda energisystem och utbildning inom
universitet och yrkeshoégskolor. Har erhallit tva patent
och hjalpt teknikbolag som konsult via Kamojo Invest
AB. Sedan CTO i Urban Systems Urbs AB, med fokus
pé att utveckla finansiella modeller for teknikintegre-
ring, sarskilt for internationella projekt. Grundare och
numera CTO for Norden Estates AB med visionen att
bygga kapitaleffektiva och héllbara fastigheter.

Innehav: 5 086 130 aktier via Kamojo Invest AB som
ags tillsammans med Monika Karlsson (se sid 40).

Andra pagaende uppdrag

Bolag | Position

Kamojo Invest AB | Styrelseledamot

Norden Estates AB | CTO och Styrelseordférande
BIMvista AB | Styrelseledamot

Norden Estates Sosdala AB | Styrelseledamot
Zustainment AB | Styrelseordférande

Avslutade uppdrag (senaste fem aren)

Bolag | Position

Urban Systems Urbs AB | CTO

Nuvarande och historiskt innehav (senaste fem

aren) uppgaende till minst tio procents dgaran-
del

Bolag | Agande | Réstetal | Aktualitet

Kamojo Invest AB | 50% | 50% | Pagdende

Norden Estates AB (via Kamojo Invest) | 10% | 10% |
Padgdende

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

Ingen tidigare erfarenhet av noterade bolag.




Andreas Gibrand

Styrelseledamot
Ledamot sedan 2025

Fodd: 1989
Utbildning: Ingenjor i byggteknik fran LTH.

Erfarenhet: Har sedan 2012 arbetat inom bygg- och
fastighetsbranschen pé Skanska, Inter IKEA samt
Panattoni. Har varit ansvarig fér stora och komplexa
industriprojekt i Kina, Litauen, Polen och Sverige. Ar
for narvarande Head of Construction pd Panatto-
ni Sweden Development samt styrelseledamot och
radgivare inom industri- och logistikfastigheter for
Norden Estates.

Innehav: Ager inga aktier i Bolaget.

Andra pagaende uppdrag
Bolag | Position
Panattoni Sweden Development AB | Head of

Construction

Avslutade uppdrag (senaste fem aren)
Inga.

Nuvarande och historiskt innehav (senaste

fem aren) uppgéaende till minst tio procents
agarandel

Bolag | Agande | Réstetal | Aktualitet

Inga.

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

Ingen tidigare erfarenhet av noterade bolag.
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Hilding Larsson
Styrelseledamot
Ledamot sedan 2025

Fédd: 1984

Utbildning: Civilekonom i finansiell ekonomi fran
Handelshdgskolan i Karlstad samt en tredrig utbild-
ning i neuropsykologi och filosofi fran Hogskolan i
Skovde.

Erfarenhet: Har arbetat i flera olika befattningar
inom varden fore, under och efter utbildningen. Gjort
egna investeringar sedan 2013.

Innehav: Ager inga aktier i Bolaget.

Andra pagaende uppdrag

Bolag | Position

Inga.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren)
Inga.

Nuvarande och historiskt innehav (senaste

fem aren) uppgaende till minst tio procents
agarandel

Bolag | Agande | Rostetal | Aktualitet

Inga.

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

Ingen tidigare erfarenhet av noterade bolag.

Utdelning av hedersomnamnande fér Stadsbyggnadspriset 2023 avseende kvarteret Templaren i Hassleholms kommun.
Forsta byggprojekt som idag férvaltas och ags av Norden Estates. Fran vanster: Jonathan Karlsson, Adam Ekholm och Monika Karlsson




Mikael Modig
Styrelseledamot och
Verkstallande Direktor,
Norden Estates AB
Ledamot sedan 2025

Fédd: 1968

Erfarenhet: Mikael Modig har éver 25 &rs erfarenhet
av ledarskap, affarsutveckling och férséljning inom
energi, fastigheter och digitala |6sningar. Han har haft
ledande befattningar pa bade nationell och internatio-
nell nivad, med fokus pa strategisk planering, resurs-
effektivisering och féretagsutveckling. Han har erfa-
renhet av att driva férandringsarbete, leda stora
team och utveckla affarsmodeller som framjar hall-
bar tillvaxt. Sedan 2021 har han arbetat med energi-
system och héllbara affarsmodeller, dar han fokuse-
rat pa energieffektivisering och tekniska ldsningar
for fastighetsbranschen. Hans breda kompetens om-
fattar dven digital transformation, marknadsanalys
och optimering av verksamheter genom strategiska
initiativ.

Innehav: Ager indirekt 5 006 472 aktier i Norden
Estates AB (>10%) via MILOLIMA Holding AB.

Nuvarande Styrelseuppdrag och

Ledande Positioner

Bolag | Position

Braveflix AB | Styrelseledamot, Agare
MILOLIMA Holding AB | Styrelseledamot, Agare
Norden Estates AB | Verkstéllande direktor
Sanimo Film Handelsbolag | Bolagsman

Zustainment AB | Styrelseledamot,
Verkstéallande direktor

AFF Drift AB | Styrelseledamot, Ordférande
Angelholms Fotbollsférening | Ordférande
Nuvarande och historiskt innehav

(senaste fem aren, 210%)

Bolag | Agande | Rostetal | Aktualitet

Braveflix AB | 100,0% | 100,0% | Pagdende
Energisyn AB (via Braveflix) 110% | 17.5% | PAgdende
Norden Estates AB (via MILOLIMA Holding AB) | 10% |
Pagaende

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

Ingen tidigare erfarenhet av noterade bolag.
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Monika Karlsson
Styrelsesuppleant
Ledamot under 2024

Foédd: 1987

Utbildning: Masterexamen inom Marketing & Com-
munication ifran Bata Universitetet i Zlin, Tjeckien.

Erfarenhet: Hardver15 arserfarenhetinom strategisk
kommunikation, marknadsfoéring och varumarkes-
byggande. Har arbetat i bade start-ups och stérre bo-
lag som Continental. Expert pd marknadsstrategier,
kampanjer och trendanalys. Har en masterexamen
i marknadskommunikation och utbildning i foretags-
ekonomi.

Innehav: 5 086 130 aktier via Kamojo Invest AB som
ags tillsammans med Jonathan Karlsson (se sid 38).

Andra pagaende uppdrag

Bolag | Position

Kamojo Invest AB - Styrelsesuppleant

BIMvista AB - Styrelsesuppleant

Norden Estates Sosdala AB - Styrelsesuppleant

Avslutade uppdrag (senaste fem aren)
Bolag | Position

Inga

Nuvarande och historiskt innehav
(senaste fem aren, 210%)

Bolag | Agande | Rostetal | Aktualitet
Kamojo Invest AB | 50% | 50% | Pagaende
Energisyn AB (via Kamojo Invest) | 10% 117,5% |
Padgdende

Norden Estates AB (via Kamojo Invest) | 10% | 10% |
Pégdende

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

Ingen tidigare erfarenhet av noterade bolag.




Mats Persson

Suppleant i styrelsen
sedan juli 2024

F6dd: 1961

Utbildning: Byggnadsingenjor, 4-arig teknisk linje
pa Tekniskt gymnasium i Karlstad.

Erfarenhet: Har innehaft flera ledande befattningar
inom [T-branschen i féretag som Esselte Office, CMA
Personal Systems AB, CAD Quality AB och Symetri AB.

Innehav: Ager inga aktier i Bolaget.
Andra pagaende uppdrag:

Tribia AB | Director of Business Development &
Partnerships

Avslutade uppdrag (senaste fem aren):
Inget att rapportera.

Nuvarande och historiskt innehav
(senaste fem aren, 210%)
Nometus AB | 100,0% | 100,0% | Pagaende

Kompetens och erfarenhet av arbete
i noterade bolag

Har haft ledande befattningari bolag 4gda av Addnode
Group AB, noterat pa Stockholmsbérsen / Nasdaq
Stockholm.

Noteringsmemorandum Norden Estates

Ledande befattningshavare och organisation

Mikael Modig - Chief Executive Officer, CEO
Se tidigare beskrivning under styrelseinformation.

Jonathan Karlsson - Chief Technical Officer, CTO.
Se tidigare beskrivning under styrelseinformation.

Monika Karlsson - Marketing and communications
officer, MCO, Se tidigare beskrivning under styrelse-
information.

Fredrik Herslow
CFO

Erfarenhet: Har innehaft ett flertal ledande befatt-
ningar inom olika branscher och féretag. Var bland
anat finanschef for KABI och CFO foér KABI Biopharma,
bolag som senare gick ihop med Pharmacia och numera
aren del av Pfizer, finanschef for SAAB Automobile, VD
for Nova Medical Calab, ett foretag som férvarvade
och drev kliniska laboratorier och senare blev grunden
till Unilab, VD férwilh.Sonesson nardetta foretag ater-
introducerades pa Stockholmsbérsen 1999, VD for
Hamlet Pharma vid noteringen pa Spotlight Stock
Market 2015 och VD fér Selectimmune Pharma nar
foretaget noterades pd samma marknadsplats 2019.

Innehav: 1273 493 aktier, privat och via bolag.
Andra pagaende uppdrag:

Great Deals in Sweden AB | Styrelseordférande
Herslow & Partners AB | Styrelseledamot och VD
Herslow & Partners Corp. Fin. AB | Styrelseledamot
Gallebjer AB | Styrelseledamot

Arcticlron AB | Styrelseledamot

Avslutade uppdrag (senaste fem aren):
Biomedica Norden AB | Styrelseordférande
Selectimmune Pharma AB | Extern VD.
Nuvarande och historiskt innehav

(senaste fem aren, =10%)

Gallebjer AB | 100% | 100% | Pagdende

Herslow & Partners AB | 100% | 100% | Pagaende
Herslow & Partners Corp. Fin. AB | 100% | 100% |
Padgdende

Arcticlron AB | 100% | 100% | Pagdende

Great Deals in Sweden AB*) | 50% | 50% | Pagaende
Biomedica Norden AB | 40% | 40% | Avslutat

*) Via kapitalférsakring

Kompetens och erfarenhet av arbete

i noterade bolag

VD i Selectimmune Pharma AB, Hamlet Pharma AB
samt i Wilh. Sonesson AB. Styrelseledamot i Exini
Diagnostics AB. Arbetat som finansiell rddgivare i
noteringsprocesser och i emissioner i ett stort antal
noterade foretag.




Markus Ahlberg
Revisor

Revisor

Sedan 2022 har den auktoriserade revisorn Markus
Ahlberg varit vald revisor i Bolaget. Markus ar verksam
pd Forvis Mazars AB i Helsingborg och har flerarig
erfarenhet av revisioner av foretag inom bygg och
anlaggning, fastighetsbolag, konsultbolag, utveck-
lingsbolag samt listade bolag. P& en extra bolags-
stdmma den 5 mars 2025 valdes Forvis Mazars AB
som Bolagets revisor med avsikten att Markus Ahlberg
ar huvudansvarig revisor. Revisorn omvaldes pa ars-
stamman den 11 juni 2025. Forvis Mazars AB har sitt
kontor pd Terminalgatan 1,252 78 Helsingborg.

Ersattning till styrelse och ledande
befattningshavare

Styrelsens ordférande, Jonathan Karlsson, erhéller i
sin roll som CTO i Norden Estates en fast manads-
16n. M&nadslénen uppgér foér ndrvarande till 50 000
SEK per manad. Bolagets verkstallande direktor, Mi-
kael Modig erhéller en fast manadslon uppgéaende till
50 000 SEK per méanad. Ovriga styrelseledamoter er-
haller ett arligt arvode uppgéende till O SEK for aret
2025. Ersattning till revisor sker mot godkand rékning.

Framtida styrelsearvoden beslutas av drsstdmman.

Ovriga upplysningar om styrelse
och ledande befattningshavare

Jonathan Karlsson som ar styrelseordférande ar gift
med Monika Karlsson som &ranstélld somm MCO i Nor-
den Estates. Monika och Jonathan &ger vardera 50%
av Kamojo Invest AB. | dvrigt finns inga familjeband
mellan styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare. Ingen av styrelseledamoterna har intressen
som kan komma i konflikt med Bolagets intressen.
Det foreligger sdledes ingen intressekonflikt mellan
nagon enskild styrelseledamots engagemang i Norden
Estates och dennes andra engagemang. Samtliga
styrelseledamédter och ledande befattningshavare
kan nds via Bolagets kontori Sdsdala. Ingen av styrel-
sens ledamoter eller ledande befattningshavare har
domts i bedragerirelaterade mél under de senaste fem
aren och har heller inte haft naringsférbud under de se-
naste fem aren. Det finns inga anklagelser eller sank-
tioner frdn bemyndigade myndigheter (dé&ribland
godkanda yrkessammanslutningar) mot dessa per-
soner och inga av dessa personer har under de se-
naste fem &ren av domstol férbjudits att ingd i for-
valtnings-, lednings- eller kontrollorgan eller frdn att
ha ledande eller évergripande funktioner i foretag.
Ingen av styrelseledamdterna har under de senaste
fem aren varit inblandad i konkurs, forsatts i tvangs-
likvidation eller satts under konkursforvaltning.

Noteringsmemorandum Norden Estates




Allmén information

Norden Estates ar ett publikt avstdmningsbolag och
Bolagets aktier ar kontoférda i avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Registret
fors av Euroclear Sweden AB, Box 191,101 23 Stockholm.
Av denna anledning utfardas inga fysiska aktiebrev,
eftersom kontoféring och registrering av aktierna
sker av Euroclear pé elektronisk vag genom banker
och vardepappersférvaltare. Aktiedgare som ar inford
i aktieboken och antecknad i avstémningsregistret
ar berattigad till samtliga aktierelaterade rattig-
heter. Aktierna har kortnamn NORDEN, ISIN-kod
SE0025158678, FISN-kod NORDENEST/SH och CFl-kod
ESVUFR. Bolaget innehar LEl-kod med nummer
9845008058DEC146B65.

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet upp-
g4 till 1agst 1400 000 SEK och hogst 5 600 000 SEK
fordelat pa lagst 40 000 000 aktier och hégst 160 000
000 aktier. Vid datumet for Memorandumets upprat-
tande uppgéar Bolagets aktiekapital till cirka 1464 911
SEK fordelat pa 41 200 591 aktier. Samtliga aktier ar
av serie A. Varje aktie har ett kvotvarde om cirka
0,035556 SEK. Aktierna i Bolaget ar denominerade i
SEK. Aktierna &r fullt betalda och fritt éverlatbara.
Aktierna i Norden Estates har emitterats i enlighet
med aktiebolagslagen (2005:551). Rattigheter som &r
forenade med aktierna emitterade av Bolaget, inklu-
sive de rattigheter som foljer av Norden Estates bo-
lagsordning, kan endast justeras i enlighet med for-
faranden som anges i namnda lag. Varje aktie
berattigar innehavaren till en (1) rést vid bolagsstam-
ma. Varje rostberéattigad aktie far vid bolagsstdmma
rosta for det fulla antalet av denne &gda och foéretrad-
da aktier. Samtliga aktier ger lika ratt till del av Bola-
gets tillgdngar och vinster. Det féreligger inga restrik-

tioner betraffande dverlatelse av aktierna. Aktierna i
Erbjudandet &r inte féremal for erbjudande som |am-
nas till f6ljd av budplikt, inl6senréatt eller 16snings-
skyldighet. De har inte férekommit nagra offentliga
uppkopserbjudande avseende Bolagets aktier. Aktie-
agare har som huvudregel foretradesratt att teckna
nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla skulde-
brev i enlighet med aktiebolagslagen savida inte bo-
lagsstdmman eller styrelsen enligt bemyndigande
fran eller godkdnnande av bolagsstdmman, beslutar
om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Bolags-
ordningen innehéller inga sarskilda bestdmmelser
om inldsen eller konvertering,.

Teckningsoptioner, aktierelaterade incitaments-
program och konvertibler

Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konver-
tibla skuldebrev eller andra aktierelaterade incitaments-
program.




Aktiekapitalet och dess utveckling
I nedanstdende tabell redovisas den historiska utvecklingen av Bolagets aktiekapital.

Noteringsmemorandum Norden Estates

Ar Handelse Totalt Férandring Kvotvirde
Férandring Totalt antal aktiekapital Totalt aktie- kapital
antal aktier aktier (SEK) (SEK) (SEK)

2020 Bolagsbildning = 250 25000 25000 100,00

2021  Split 10 000:1) 2499750 2 500 000 = 25000 0,01

2021  Nyemission' 625 000 3125 000 6250 31250 0,01

2021 Nyemission? 1562 500 4687 500 15 625 46 875 0,01

2022 Okning av aktiekapitalet® 0 4687 500 437 500 500 000 0,106667

2022 Nyemission* 1562 500 6250 000 166 667 666 667 0,106667

2024 Nyemission® 422772 6672772 45 096 71763 0,106667

2025 Apportemission® 6672772 13 345 544 71763 1423 526 0,106667

2025 Nyemission’ 87 687 13 433 231 9353 1432 879 0,106667

2025 Split (3:1)® 26 866 462 40299693 0 1432 879 0,035556

2025 Nyemission® 334768 40 634 461 11903 1444782 0,035556

2025 Nyemission™ 199125 40 833 586 7 080 1451862 0,035556

2025 Nyemission" 462 255 41 295 841 16 436 1468 298 0,035556

! Emission om 3 MSEK till kurs 4,8 SEK per aktie.

2 Emission om 6 MSEK till kurs 3,84 SEK per aktie.

8 Aktiekapitalet 6kades till 500 000 SEK

4 Emission om 6 MSEK till kurs 3,84 SEK per aktie.

° Emission om 7,8 MSEK till kurs 18 SEK per aktie.

€ Apportemission i samband med férvarv av Zustainment AB.

Storre aktieagare

7 Emission om 1,6 MSEK till kurs 24 SEK per aktie.

& aktiesplit 31

® Nyemission, kvittning och kontant, om 2,7 MSEK till kurs.
"©pelregistrerad (nyemission om 1,6 MSEK till kurs 8 SEK per aktie).
'slutférd men &nnu ej registrerad emission om 3,7 MSEK till kurs

8 SEK per aktie.

Aktiedgare Totalt antal aktier Agarandel
1 EM Holding AB 6 097983 14,77%
2  Kamojo Invest AB 5086130 12,32%
3  Milolima Holding AB 5006 472 12,12%
4 Lars Palsson 2 064 000 5,00%
5  Alandsbanken ABP (Finland), svensk, filial 1698 477 4%
6 AC Hassleholm AB 1687 500 4,09%
7 EJENDAL Ventures AB 1500 000 3,63%
8  Andersson, Peter 1324 828 3.21%
9  Fredrik Herslow, privat och via bolag 1273 493 3,08%
10  Borgeby Kids Friends AB 937 500 2,27%

Ovriga aktiedgare 14 619 458 35,40%
Totalt antal aktier 41295 841 100,00%

Ratt till utdelning, andel av Bolagets vinst

och behallning vid likvidation

Ratt till utdelning tillfaller den som pa av bolagstdmman
faststalld avstdmningsdag ar inford i aktieboken och
ar antecknad i avstamningsregistret. Detta register
fors av Euroclear.

Utdelning utbetalas normalt som ett kontantbelopp
per aktie genom Euroclears férsorg, men kan aven
utbetalas i annan form. Om en aktiedgare inte kan
nas kvarstar dennes fordran avseende utbetalnings-
beloppet pa Bolaget i tio ar. Vid utgdngen av tioars-
perioden tillfaller utdelningen Bolaget. Det foreligger

ingen fastlagd utdelningspolicy. Beslut om utdelning
fattas av arsstdmman. Utdelning far endast ldmnas
med ett sddant belopp att det efter utdelning finns
full tdckning for Bolagets bundna egna kapital och
endast om utdelningen framstar som férsvarlig mot
bakgrund av kapitalbehovet i Bolaget. Som huvud-
regel far aktiedgare inte besluta om utdelning till ett
hogre belopp é@n vad som foreslagit av styrelsen.

Det foreligger inga restriktioner for utdelning for ak-
tiedgare bosatta utanfér Sverige, med undantag for
eventuella begransningar som féljer av bank- och
clearingsystem. Betalning av utdelning till utlands-




bosatta aktiedgare genomfoérs pd samma satt som
for aktiedgare med hemvist i Sverige. For aktiedgare
som inte har hemvist i Sverige utgar normalt svensk
kupongskatt. Bolaget ar emellertid inte forpliktigat
att betala sddan skatt.

Alla aktier har lika ratt till utdelning. Den som pa fast-
stalld avstamningsdag ar inford i aktieboken ska
anses behdrig att motta utdelning. | det fall ndgon
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden
AB (eller motsvarande) kvarstadr dennes fordran pa
utdelningsbeloppet och begréansas endast genom
regler om preskription. Vid preskription tillfaller ut-
delningsbeloppet Bolaget.

Samtliga aktier ger lika ratt till del av Bolagets till-
gangar och vinster. | handelse av likvidation av Bo-
laget har aktiedgare ratt till andel av dverskottet |
proportion till det antal aktier som innehas av aktie-
agaren.

Bemyndigande

Under drsstdmman den 11 juni, 2025 fattade stémman
beslut om att ge styrelsen fér Norden Estates be-
myndigande att, inom ramen fér bolagsordningen
och langst intill ndstkommande &rsstdmma, besluta
om nyemission av aktier. Bemyndigandet omfattar
en ratt att besluta om avvikelse fran aktiedgarnas f6-
retradesratt. Bemyndigandet skall inom ovan angiv-
na ramar kunna utnyttjas vid ett eller flera tillfallen.

Styrelsen har givits ratt att besluta om betalning for
de emitterade aktierna skall erlaggas kontant, genom
kvittning, genom apport eller eljest pa villkor enligt
aktiebolagslagen.

Skalen till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt
ar att kunna anvénda aktier som betalning vid fére-
tagsforvarv samt tillgodose bolagets behov av kapi-
talférstarkning och att inbjuda investerare som l&ng-
siktigt kan bidra till bolagets utveckling.

Grunden for emissionskursen skall vara en beddém-
ning av aktiernas marknadsvarde.

Offentliga uppkoépserbjudanden

och tvangsinlésen

Under forutsattning att Bolagets aktier tas upp till
handel p& Spotlight kommer Bolagets aktier omfat-
tas av de regler om offentliga uppképserbjudanden
som utfardats av Aktiemarknadens sjélvreglerings-
kommitté. Ett offentligt uppképserbjudande kan
gélla alla eller en del av aktierna i ett bolag, och kan
antingen vara frivilligt eller obligatoriskt (s& kallad
budplikt). Budplikt uppstar nér en aktiedgare, ensam
eller tillsammans med narstdende, uppnar ett inne-
hav som representerar minst tre tiondelar av rosteta-
let for samtliga aktier i ett bolag.

Ett bolag far endast efter beslut av bolagsstdmman
vidta atgarder som ar dgnade att férsdmra forutsatt-
ningarna for ett erbjudandes Iamnande eller genom-
forande, om styrelsen eller verkstallande direktdren
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i Bolaget har grundad anledning att anta att ett s&-
dant erbjudande ar néra foérestdende, eller om ett sa-
dant erbjudande har [Amnats.

Vid ett offentligt uppképserbjudande ska en aktie-
agare under acceptfristen ta stallning till erbjudan-
det. En aktiedgare har ratt att antingen acceptera
eller forkasta erbjudandet. En aktiedgare som har
accepterat ett offentligt uppkdpserbjudande adr som
utgadngspunkt bunden av sin accept. En aktiedgare
kan dock under vissa omstandigheter aterkalla sin
accept, till exempel om [d&mnad accept har varit vill-
korad av uppfyllandet av vissa villkor. Om en aktie-
agare valjer att forkasta, eller inte besvarar, ett offent-
ligt uppkdpserbjudande kan aktiedgarens aktier bli
foremal for tvadngsinldsen for det fall den som Idmnat
erbjudandet uppnar ett innehav som representerar
mer an nio tiondelar av aktierna i aktiebolaget genom
erbjudandet.

Tvangsinlésen innebar att en majoritetsaktiedgare
som innehar mer &n nio tiondelar av aktierna i ett
bolag, oavsett aktiernas réstvarde, har en lagstad-
gad rattighet att I16sa in aterstdende aktier som inte
redan innehas av majoritetsaktiedgaren. P4 motsva-
rande satt har den vars aktier kan l6sas in ratt att
fa sina aktier inlésta av majoritetsaktiedgaren. Pri-
set pa aktier som inldses genom tvangsinlésen kan
faststallas pa tva satt. Om majoritetsaktiedgaren har
ldmnat ett offentligt uppkdpserbjudande till andra
aktiedgare vilket accepterats av minst nio tionde-
lar av aktiedgarna, ska |6senbeloppet motsvara det
erbjudna vederlaget for aktierna, om inte sarskilda
skal motiverar annat. | 6vriga fall ska lI6senbeloppet
for aktierna motsvara det pris som kan pardknas
vid en férsaljning av aktierna under normala férhal-
landen. Denna process for bestammande av skalig
ersattning for aktier som inléses genom tvangsin-
|6sen utgdr en del i det aktiebolagsrattsliga minori-
tetsskyddet, vilket har till syfte att skapa en rattvis
behandling av samtliga aktiedgare. Eventuella tvister
om inlésen ska prévas av skiljeman.

Norden Estates aktier &r inte foremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller
I6sningsskyldighet. Det har inte férekommit ndgra
offentliga uppkopserbjudanden betraffande Norden
Estates aktier under det innevarande eller foregden-
de rakenskapsaret.




Vasentliga avtal

Norden Estates dotterbolag, BIMvista AB har ett avtal
med Arvika Software Services AB avseende konsult-
hjalp inom mjukvaruutveckling och implementering
rorande BIMvista-plattformen. Avtalet ar viktigt for att
kunna vidareutveckla plattformen. | dvrigt har inga
vasentliga leverantodrsavtal som ligger utanfér ramen
for Bolagets normala verksamhet ingatts av Bolaget
underdesenastetolvmanadernaféredagenférMemo-
randumets upprattande.

For nérvarande &r Norden Estates AB och dess dot-
terbolag i viss utstrdckning beroende av ett fatal
storre kunder, sarskilt i uppdragen rérande uppféran-
det av de kommande industrilokalerna som kommer
frdn samma kund, som stér fér 62,5% av koncernens
totala omsattning. Detta innebar ett visst beroende
pa kort sikt, dar forandringar i samarbetet med den-
na kund kan paverka omsattningen avsevart. Aven
HMM Horby och Energisyn AB bidrar med betydande
andelar av omséattningen, vilket gér dem relevanta
for den kortsiktiga stabiliteten i koncernens intakts-
strommar.

Aven avtalet rorande forvarvet av Zustainment AB, be-
skrivet nedan, ar att betrakta som ett vasentligt avtal.

Lock-up-avtal

Styrelseordférande Jonathan Karlsson, VD Mikael Modig
samtden storre aktiedgaren Erik Malm som samman-
lagt &ger 16 190 585 aktier motsvarande cirka 39% av
Bolagets utestéende aktier, har forbundit sig att inte
avyttrameré&ni10procentavsittdgandeunderentids-
period om 12 ménader frdn och med férsta handels-
dagen pé Spotlight Stock Market.

Utover lock-up forbindelsen foreligger inga inskrank-
ningar i ratten att fritt dverlata aktier.

Myndighetsforfaranden, rattsliga férfaranden,
skiljeférfaranden och andra férfaranden

Bolaget &r inte part i ndgra myndighetsforfaranden,
rattsliga férfaranden, eller skiljeférfaranden (inbegripet
forfaranden som annu inte éravgjorda eller som enligt
Bolagets kdnnedom riskerar att bli inledda) under de
senaste tolv ménaderna, vilka kan 4, eller under den
senaste tolvméanadersperioden haft, betydande effek-
ter pd Bolagets finansiella stalining eller Idnsamhet.
Det pagar inga konkurs-, likvidations- eller liknande
férfaranden gentemot Bolaget; inte heller 4r Bolaget
medvetet om nagra sddana férestdende eller hotande
forfaranden. Bolaget har inte varit part i ndgra sddana
forfaranden under de senaste tolv manaderna som
kan komma att ha, eller har haft, en betydande inverkan
pad Bolagets finansiella stélining eller resultat.

Tvister och rattsliga forfaranden

Bolaget har tidigare anlitat en extern kapitalanskaffare
for emission av aktier. Det kan finnas olika tolkningar
av avtalet avseende provision och exklusivitet. Norden
Estates beddmer att bolaget har agerat i enlighet
med avtalet, och att eventuella oenigheter bedéms
ha hogst begransad finansiell paverkan samt inte
paverka den genomférda emissionen eller bolagets
fortsatta verksamhet. Bolaget ar per dagen for detta
memorandum i dvrigt inte involverat i ndgra pdgaende
eller kommande tvister, skiljedrenden, administrativa
arenden med mera som paverkar eller kan komma
att paverka Bolaget.

Férsakringar
Styrelsen bedémer att Bolaget har tillfredsstéllande
forsakringsskydd for verksamheten.

Skattefragor i samband med investeringar

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och
Sverige kan paverka de inkomster som erhélls fran
vardepapper. Beskattning av utdelningar, kapitalvin-
ster och regler for kapitalforluster vid forsaljning av




vardepapper beror pa varje investerares specifika si-
tuation. Sarskilda skatteregler galler for vissa skatt-
skyldiga, sdsom investmentbolag och férsékrings-
bolag, samt fér olika typer av investeringsformer.
Investerare bor darfér konsultera en skatterddgivare
for att forstd de sarskilda skattekonsekvenserna, in-
klusive hur utlandska skatteregler och skatteavtal
kan pédverka dem.

Foérvarvet av Zustainment AB

Den 2 oktober 2024 kom Norden Estates och de fyra
deldgarna i Zustainment AB &verens om ett sam-
gdende. Samgéendet skulle ske genom att Norden
Estates forvarvade Zustainment mot betalning med
aktier i Norden Estates. Styrelserna beddmde att
vardet av de bagge féretagen som likvardigt.

Genom att kombinera bolagens resurser, kompeten-
seroch marknadspositioner forvantas betydande sy-
nergier uppsta, sarskilt inom energieffektiva fastig-
hetslésningar och héllbara byggprojekt, vilket ligger
i linje med b&da bolagens langsiktiga strategi. Sam-
gdendet syftade ocksa till att starka den finansiella
stallningen och ©ka bolagens attraktionskraft for
investerare genom en bredare kundbas och utdkade
affarsmaojligheter.

Den 24 februari 2025 beslutade styrelsen i Norden
Estates att inom ramen for det bemyndigande som
givits under en extra bolagsstdmma den 2 augusti
2024 utge 6 667 772 nya aktier, det vill sga ett lika
stort antal som Norden Estates hade utestdende per
detta datum. Emissionen riktades till de fyra aktiea-
garna i Zustainment mot erldggande av sina aktier
i detta foretag, en sé kallad apportemission. For att
minska framtida goodwillavskrivningar &sattes de
bagge bolagen ett varde om 8 MSEK vardera i trans-
aktionen. Sedan emissionen genomforts &r Zustain-
ment ett helédgt dotterbolag till Norden Estates.

Efter dverenskommelsen som gjordes 2024 har Zus-
tainments VD, Mikael Modig, anlitats som VD for Nor-
den Estates. Mikael 8gde 24,8% av Zustainment. Vid

2025-04-01
2025-06-30

2025-01-01
2025-06-30

Narstdendetrans-

aktioner exkl. moms
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tidpunkten for emissionsbeslutet var Mikael emel-
lertid inte styrelsemedlem i Norden Estates och har
darmed inte varit delaktig i detta beslut.

Forvarvsavtalet innehaller en klausul rérande bristande
maluppfyllnad. Saljarna gjorde infoér dverlatelsen en
prognos Over hur Zustainments verksamhet skall ut-
vecklas fram till &r 2030 avseende omséattningstill-
vaxt och bruttovinst. Om denna prognos inte realise-
ras ar saljarna skyldiga att hembjuda hoégst 70% av
sina aktier i Norden Estates till dvriga aktieagare till
ett varde motsvarande kvotvardet. Andelen aktier
som skall hembjudas beror pa avvikelsens storlek.

Transaktioner med narstaende

Norden Estates AB har narstéenderelationer till foljande
bolag:

- Kamojo Invest AB,

- S&E Konstruktionsteknik Skdne AB (Sekon AB),

- Salshogs Gard AB, Braveflix AB och
Moravia Horizon s.r.o.

Samtliga dessa bolag &gs helt eller delvis av huvud-
agarna i Norden Estates AB och/eller har gemensamma
styrelseledaméter. Bolagen bedriver verksamhet inom
teknik, produktion, projektledning och materialférsérj-
ning for fastighetsprojekt och ar néra integrerade i
leveranskedjan for Norden Estates AB:s projektportfol.

Sélshoégs Gard, som utgér den stdrsta leverantéren,
har sedan tidigare ingétt flera affarsavtal med externa
underentreprendrer, vilket har méjliggjort kostnads-
effektiva I6sningar som kommer Norden Estates till
godo. Bolaget bedriver dessutom egen betongtill-
verkning av prefabricerade byggelement, vilket ytter-
ligare starker konkurrenskraften och effektiviserar
byggprocesserna inom ramen for Norden Estates
projekt.

Sélshogs Gard har konsekvent agerat pad marknads-
maéssiga villkor och till konkurrenskraftiga priser, vilket
har medfért ekonomiska fordelar fér Norden Estates
utan att avvika fran sedvanliga affarsmassiga principer.

Kommentarer

Moravia Horizon s.r.o. 0 0 593 226 0 Material till Norden Estates AB

Kamojo Invest AB 0 0 0 1626105 Material till Norden Estates AB

Kamojo Invest AB 37500 108753 300 000 0 Material och tjanst till Zustainment AB

Kamojo Invest AB 0 37500 63057 124 451 Material och tjanst till Norden Estates
Sésdala AB

Sekon AB 15455 230910 1066 176 0 Inhyrd projektledare till Zustainment AB

Séalshogs Gard AB 605043 2498 640 9704 548 0 Konstruktionslésningar samt sandwichelement

Sélshogs Gard AB 0 0 724 527 909 384 Byggtjanst och material till Norden Estates
Sosdala AB

Braveflix AB 132 600 198 900 472 913 0 Tjanst till Zustainment AB

Lan fran narstaende 2025-06-30 2025-03-31 2024-12-31 2023-12-31

Sélshogs Gard AB 701599 1405658 1406 658 500000




Agare av respektive bolag:

S&E Konstruktionsteknik Skane AB, ags till 100% av
EM Holding AB som i sin tur ags av Erik Malm (storre
agare)

Kamojo Invest AB ags till vardera 50% av Jonathan och
Monika Karlsson (styrelseordférande resp. styrelse-
suppleant)

Moravia Horizon s.ro ags till 100% av Kamojo Invest
AB (se ovan)

Sélshégs Gard AB till 100% av EM Holding AB som i sin
tur 4gs av Erik Malm

BraveflixABagstill100% Mikael Modig (VD och styrelse-
ledamot)

Nedanstdende transaktioner har skett under 2024
och 2023 mellan ovan ndmnda narstdende bolag och
Norden Estates AB, eller dess dotterbolag.

Samtliga transaktioner har skett till marknadsmas-
siga villkor och har dokumenterats enligt god redo-
visningssed. Bolaget har inte upptagit nagra 1an frén,
eller beviljat 1an till, ovan ndmnda nérstaende bolag.

Som en del av Norden Estates interna kontroll attes-
teras samtliga transaktioner med nérstdende bolag
av annan styrelsemedlem som inte utgoér den néar-
stdende parten.

Strategisk betydelse

De narstdende bolagen spelar en viktig roll i Norden
Estates AB:s projektgenomférande, sarskilt inom ra-
men for Zustainment-konceptet. Deras bidrag skapar
inte enbart prismassiga konkurrensférdelar, utan
aven teknisk och funktionell innovationshdjd i bola-
gets fastighetsprojekt. Genom en nara och kontrolle-
rad samverkan med dessa leverantérer sdkerstéller
Norden Estates hog kvalitet, god kontroll éver tids-
plan och kostnadseffektivitet i sina leveranser.

Intressen och intressekonflikter

Utdver vad som framgar av Memorandumet, forelig-
ger inga andra intressekonflikter mellan de skyldig-
heter som styrelseledaméterna eller den verkstéallan-
de direktdren och 6vriga ledande befattningshavare
har gentemot Bolaget och deras privata intressen
och/eller andra uppdrag. Flera styrelseledaméter och
ledande befattningshavare har dock vissa finansiella
intressen i Bolaget till foljd av deras direkta eller in-
direkta innehav av aktier och teckningsoptioneri Bo-
laget. Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna har valts eller utsetts till féljd av
en sarskild dverenskommelse med storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter.

Dokument tillgangliga for granskning

Bolagetsbolagsordning,dettaMemorandum,arsredo-
visningarna for rdkenskapsaren 2022, 2023 och 2024
kvartalsrapporter for forsta och andra kvartalen 2025
och annan av Norden Estates offentliggjord information
som hanvisas till i detta Memorandum finns att tillga
ielektronisk formpéBolagetswebbplats,www.norden.
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estate Kopior av ovanstdende handlingar kan ocks4
granskas pa& Bolagets kontor. Adressen aterfinns i
slutet av Memorandumet. Stiftelseurkund kan efter
begéran erhallas frdn Bolagsverket tillsammans med
aktuellt registreringsbevis.

Bransch- och marknadsinformation
Memorandumet innehaller information fran tred-
je part i form av bransch- och marknadsinforma-
tion samt statistik och berdkningar hdmtade fran
branschrapporter och studier, marknadsundersok-
ningar, offentligt tillganglig information samt kom-
mersiella publikationer och i vissa fall historisk infor-
mation. Viss information om marknadsandelar och
andra uttalanden i Memorandumet avseende den
bransch inom vilken Bolagets verksamhet bedrivs
samt Bolagets stéllning i forhallande till dess kon-
kurrenter ar inte baserad pa publicerad statistik eller
information fran oberoende tredje part. Sddan infor-
mation och sddana uttalanden aterspeglar snarare
Bolagets bésta uppskattningar med utgdngspunkt i
information som erhallits frdn bransch- och affarsor-
ganisationer och andra kontakter inom den bransch
dar Bolaget konkurrerar samt information som har
publicerats av dess konkurrenter. Bolaget anser att
sédan information ar anvandbar foér investerares for-
stéelse for den bransch i vilken Bolaget ar verksamt
och Bolagets stallning inom branschen. Bolaget har
emellertid inte tillgdng till de fakta och antaganden
som ligger bakom siffrorna, marknadsinformationen
och annan information som hadmtats fran offentligt
tillgangliga kallor. Bolaget har inte heller gjort ndgra
oberoende verifieringar av den information om mark-
naden som har tillhandahallits genom tredje part,
branschen eller allmanna publikationer. Bolaget har
atergivit information fran tredje part exakt, savitt
Bolaget kan kanna till och férsakra genom jamforel-
se med annan information som offentligg jorts av be-
rord tredje man. Inga uppgifter har uteldamnats som
skulle kunna géra den &tergivna informationen felak-
tig eller missvisande. Aven om Bolaget &r av uppfatt-
ningen att dess interna analyser ar tillforlitliga, har
dessa inte verifierats av ndgon oberoende kélla och
Bolaget kan inte garantera dess riktighet.

Radgivare

Herslow & Partners var finansiell rddgivare till Bolaget
i samband med listningen pa Spotlight Stock Market.
Herslow & Partners tillhandahéller ddrmed, och kan
aven i framtiden komma att tillhandahalla, finansiell
radgivning och andra tjénster till Norden Estates for
vilka de har erhallit respektive kan kommma att erhélla
ersattning.

Herslow & Partners arbetar dven med traditionell
konsultverksamhet. Bolaget har slutit ett avtal om
att anlita Fredrik Herslow som CFO pa konsultbasis.
Omfattningen berédknas éver tiden uppga till ca 20% av
en heltidstjanst och kostnaden uppgar till 1 350 SEK
per nedlagd timme.



http://www.norden.estate
http://www.norden.estate

Lagstiftning och bolagsordning

Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag och regle-
ras av svensk lagstiftning, framst aktiebolagslagen
(2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554). Till
foljd av Bolagets férestdende notering av Bolagets
aktier pd Spotlight Stock Market kommer Bolaget
aven att tillampa regelverket for Spotlight Stock Mar-
ket samt omfattas av EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning (MAR). Utéver det foérstnamnda ar det Bola-
gets bolagsordning och dess interna riktlinjer for
bolagsstyrning som ligger till grund for Bolagets
bolagsstyrning. Bolagsordningen anger bland annat
styrelsens séate, verksamhetens inriktning, gran-
serna for aktiekapitalet och antal aktier samt forut-
sattningarna for deltagande vid bolagsstdmma. Den
senaste antagna och registrerade bolagsordningen
antogs vid en extra bolagsstdmma den 5 mars 2025.
Bolagets bolagsordning ingar i sin helhet i detta Me-
morandum - se avsnittet "Bolagsordning” nedan.

Svensk kod for bolagsstyrning

Det utgor god sed pé aktiemarknaden for bolag vars
aktier eller depébevis handlas pé en reglerad mark-
nad i Sverige att tilldmpa Svensk kod fér bolagsstyr-
ning ("Koden”). Koden utgor en del av naringslivets
sjalvreglering och kompletterar lagstiftning och an-
dra regler genom att ange en norm for god bolags-
styrning pd en hoégre ambitionsnivd &n vad som
kravs enligt lag. Koden &r inte bindande fér bolag vars
aktier handlas pa Spotlight Stock Market och Svensk
kod for bolagsstyrning ar darfor inte bindande for Bo-
laget. Bolaget kommer emellertid, efter noteringen
pé Spotlight Stock Market och pa frivillig basis, att
tilldmpa Koden i de delar som styrelsen anser vara
relevanta for Bolaget och dess aktiedgare.

Bolagsstdamma

Aktiedgarnas inflytande i Bolaget utdvas vid bolags-
stdmman som, i enlighet med aktiebolagslagen, ar

Bolagets hogsta beslutande organ. | egenskap av
Bolagets hogsta beslutande organ ar bolagsstam-
man behdrig att avgdra varje frdga i Bolaget som inte
utgor ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens.
Bolagsstdmman har séledes en uttalad éverordnad
stallning i férhallande till Bolagets styrelse och verk-
stallande direktor.

Vid arsstdmman, som enligt aktiebolagslagen ska
hallas inom sex manader frdn utgangen av varje ra-
kenskapsar, ska beslut fattas om faststéllande av
resultatrékning och balansrakning, dispositioner
betraffande Bolagets vinst eller forlust, ansvarsfrihet
for styrelsen och verkstallande direktoren, val av sty-
relseledamoter och revisor samt om ersattning till
styrelsen och Bolagets revisor. Vid bolagsstamman
beslutar aktiedgarna om andra viktiga fragor for Bo-
laget sdsom &ndring av bolagsordningen, emission
av aktier och andra vardepapper. Om styrelsen an-
ser att det finns anledning att halla bolagsstdmma
fore ndsta drsstdmma, eller om revisor i Bolaget eller
agare till minst en tiondel av samtliga aktier i Bolaget
skriftligen begar det, maste styrelsen utfarda kallel-
se till extra bolagsstdmma.

Kallelsetill bolagsstdmma ska enligt Bolagets bolags-
ordning ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen hélls tillgédnglig pa
Bolagets webbplats och pressmeddelandet. Att kal-
lelse har skett ska annonseras i endera av Dagens
Nyheter, Svenska Dagbladet eller Dagens Industri.
Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma ska gora
anmalan till Bolaget senast den dag som anges i kal-
lelsen till bolagsstdmman. Sistndmnda dag far inte
vara séndag, annan allman helgdag, |6rdag, midsom-
marafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore bolagsstdmman. Ak-
tiedgare far vid bolagsstdmma medfora ett eller tva
bitrdden, dock endast om aktiedgaren har anmalt
detta enligt ovan.




Ratt att delta i bolagsstamma har den aktiedgare
som &r upptagen i Bolagets aktiebok, som férs av
Euroclear, per den dag da avstdmning infor bolags-
stamman sker. Vad som ar avstdmningsdag foljer av
aktiebolagslagen. Aktiedgare som har sina aktier for-
valtarregistrerade maste instruera férvaltaren att till-
falligt registrera aktierna i aktiedgarens namn for att
ha ratt att delta och rosta for sina aktier vid bolags-
stdmma (s.k. rostrattsregistrering). S&dan registrering
maste ha genomforts senast perdenaktuellaavstam-
ningsdagen och upphor att galla nar registreringsda-
tumet har passerat. Aktiedgare som har sina aktier
direktregistrerade pé ett konto i Euroclear-systemet
kommer automatiskt att finnas med i listan dver
aktiedgare. Kallelser och kommunikéer fran bolags-
stdmmor kommer hallas tillgdngliga pd Bolagets
hemsida.

Styrelse

Efter bolagsstdmman ar styrelsen Bolagets hdgsta
beslutande organ. Styrelsen &r ocksd Bolagets hog-
sta verkstéllande organ och Bolagets stallféretradare.
Vidare svarar styrelsen enligt aktiebolagslagen for
Bolagets organisation och forvaltning av Bolagets
angelagenheter.

Styrelseledamoter véljs arligen pa arsstdmman for
tiden fram till ndsta &rsstdmma. Det finns ingen
grans for hur lange en ledamot kan ingd i styrelsen.

Bland styrelsens uppgifter ingdr bland annat att
faststélla Bolagets Overgripande mal och strategier,
Overvaka storre investeringar, sdkerstalla att det
finns en tillfredstéllande kontroll av Bolagets efter-
levnad av lagar och andra regler som galler for Bo-
lagets verksamhet samt Bolagets efterlevnad av in-
terna riktlinjer. Bland styrelsens uppgifter ingar dven
att sékerstalla att Bolagets informationsgivning till
marknaden och investerare préglas av 6ppenhet
samt ar korrekt, relevant och tillforlitlig samt att till-
satta, utvardera och vid behov entlediga Bolagets
verkstallande direktér. Styrelsen har, i enlighet med
aktiebolagslagen, faststéllt en skriftlig arbetsordning
for sitt arbete, vilken ska utvarderas, uppdateras och
faststéllas pd nytt arligen. Styrelsen sammantrader
regelbundet efter ett i arbetsordningen faststallt
program som innehaller vissa fasta beslutspunkter
samt vissa beslutspunkter vid behov.

Verkstallande direktor

Verkstéllande direktéren ar ansvarig infor styrelsen
och ska operativt leda och utveckla Bolaget och dar-
vid verkstélla av styrelsen fattade beslut. Verkstal-
lande direktdren ska tillse att styrelsen far ett s& sak-
ligt, utforligt och relevant informationsmaterial som
erfordras s att styrelsen ska kunna fatta ett val un-
derbyggda beslut samt att styrelsen hélls informe-
rad om utvecklingen av Bolagets verksamhet mellan
styrelsens sammantrddanden. Den verkstéllande
direktdérens arbete och roll samt ansvarsférdelning-
en mellan & ena sidan styrelsen och & andra sidan
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den verkstéllande direktéren regleras av en skriftlig
VD-instruktion som antas av styrelsen.

Bolagets verkstallande direktor ar Mikael Modig. Nar-
mare information om den verkstallande direktéren
samt ovriga ledande befattningshavare, inklusive
om ersattning till den verkstallande direktér samt
till dvriga ledande befattningshavare, aterfinns ovan
under avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer”.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for Bo-
lagets organisation och férvaltningen av Bolagets
angeldgenheter och maste regelbundet bedéma
Bolagets finansiella stallning och se till att Bolagets
organisation &r utformad s8 att bokféringen, med-
elsférvaltningen och Bolagets ekonomiska férhallan-
den i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den
arbetsordning som styrelsen antagit for sitt arbete
innehaller anvisningar for intern finansiell rapportering.

Revision

Bolaget ar, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att
ha minst en revisor fér granskning av Bolagets &rsre-
dovisning och bokféring samt styrelsens och den
verkstallande direktérens férvaltning. Granskningen
ska vara sé ingdende och omfattande som god redo-
visningssed kraver. Bolagets revisorer valjs enligt ak-
tiebolagslagen av bolagsstdmman. En revisor i ett
svenskt aktiebolag har sdledes sitt uppdrag fran, och
rapporterar till, bolagsstdmman och far inte ata sig
styras av styrelsen eller ndgon ledande befattnings-
havare. Revisorns rapportering till bolagsstdmman
sker pad arsstdmman genom revisionsberéattelsen.
Revisionsberattelserna avseende rakenskapséaren
2022, 2023 och 2024 avvek inte fran standardformu-
leringarna och innehdll inte ndgra anmarkningar eller
motsvarande. Enligt Bolagets bolagsordning ska
Bolaget ha lagst en och hégst tva revisorer med eller
utan revisorssuppleanter. Vid arsstdmman den 1
juni 2025 omvaldes Forvis Mazars som revisor for
Bolaget med avsikten att Markus Ahlberg skall vara
huvudansvarig revisor.

Aktiemarknadsinformation och insiderregler
Som noterat bolag stélls krav pa att alla aktorer pa
aktiemarknaden far samtidig tillgang till insiderinfor-
mation om Bolaget och det finns insiderregler for att
forhindra marknadsmissbruk. Styrelsen har bland
annat antagit en informations- och insiderpolicy i syfte
att sékerstéllaen korrekt och god kvalitet pa Bolagets
information och hantering av insiderinformation saval
internt som externt. Bolagets regelverk ar uppréttat
enligt svensk lagstiftning, Spotlight Stock Market:s
regelverk samt EU:s marknadsmissbruksférordning
(MAR). Samtliga finansiella rapporter och pressmed-
delanden kommer att publiceras pa Bolagets hem-
sida i direkt anslutning till offentliggérandet.




1. Bolagets féretagsnamn
Bolagets firma skall vara Norden Estates AB.

2. Styrelsens sate
Styrelsen skall ha sitt sate i Hassleholms kommun.

3. Féremal for bolagets verksamhet

Bolagets verksamhet bestéar av att direkt och indirekt
aga och forvalta fast egendom, bedriva konsultativ
verksamhet kring fastighetsforvaltning, finansiering
och héllbarhet med fokus pa energisystem och mate-
rialval, idka handel med vardepapper samt att bedriva
dérmed forenlig verksamhet.

4. Aktiekapitalet

Aktiekapitalet skall utgdra lagst 1400 000 och hogst
5600 000 kronor.

5. Antal aktier

Antal aktier skall vara 14gst 40 000 000 st och hégst
160 000 000 st.

6. Antal styrelseledaméter m.m.
Bolagets styrelse skall bestd av lagst 3 och hogst 10
ledamoter med hogst 5 suppleanter.

7. Antal revisorer

P& arsstdmma skall en eller tva revisorer, med eller
utan revisorssuppleanter, eller ett registrerat revisors-
bolag, utses.

8. Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsér skall vara kalenderar.

9. Kallelse

Kallelse till bolagsstédmma skall ske genom kungorelse
i Post- och Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen
halls tillganglig pd bolagets hemsida pé Internet.

Samtidigt som kallelse sker skall bolaget genom
kungorelse i endera av Dagens Nyheter, Svenska Dag-
bladet eller Dagens Industri upplysa om att kallelse
har skett.

10. Féranmalan

Ratt att delta i bolagsstémman har aktiedgare som
upptagits i aktieboken p& satt som foéreskrives i 7
kap. 288 tredje stycket i aktiebolagslagen (2005:551).
For att fa deltaga pd bolagsstdmma ska aktiedgare
anmala sig samt antalet bitréden hos bolaget fore
klockan 16.00 senast den dag som anges i kallelsen
till stAmman. Denna dag far ej vara sondag, annan
allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte var-
dagen fore stdmman. Antalet bitrdden far hdgst vara
tva. Vid bolagsstdmman ma envar rostberattigad
rosta for hela antalet av denne dgda och féretradda
aktier utan begransning.

1. Fullmaktsinsamling samt postréstning
Styrelsen far samla in fullmakter pa bolagets bekost-
nad enligt det férfarande som anges i 7 kap. 48§ andra
stycket i aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen far infér en bolagsstdmma besluta att ak-
tiedgarna ska kunna utdva sin rostratt per post fére
bolagsstamman.

12. Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller férvaltare som pé avstdmnings-
dagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett av-
stdmningsregister enligt 4 kap. Lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument eller den som
ar antecknad p& avstamningskonto enligt 4 kap. 18 §
forsta stycket 6-8 ndmnda lag skall antas vara beho-
rig att utéva de rattigheter som féljer av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).
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