Redogorelse 6ver ndrstaendetransaktioner infor Krona Public Real Estate
AB:s arsstaimma den 2 april 2024

Styrelsen fér Krona Public Real Estate AB, org. nr 559298-1707 ("Bolaget"), har foreslagit att
arsstamman den 2 april 2024 godkadnner Bolagets forvarv av en fastighetsportfolj fran Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) till ett varde om 323,5 miljoner kronor ("Narstaendetransaktion I")
och en fastighetsportfélj fran dotterbolag till Sterner Stenhus Holding AB, som deldgs av Bolagets
styrelseordférande Tomas Georgiadis, fran dotterbolag till JSR Utveckling 1 AB samt fran det
noterade fastighetsbolaget Nischer Properties AB, som deldgs av bland annat av Sterner Stenhus
Holding AB, till ett varde om 534,5 miljoner kronor ("N&rstaendetransaktion I1").

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ar Bolagets storsta dgare och dger idag 28,88 procent av
aktierna i Bolaget. Bolagets styrelseordférande Tomas Georgiadis dr deldgare i Sterner Stenhus
Holding AB, som ar deldgare i Nischer Properties AB. Mot bakgrund av att transaktionerna utgér
narstaendetransaktioner ska Narstaendetransaktion | och Narstaendetransaktion Il, i enlighet med
Aktiemarknadsnamndens uttalande 2019:25, godkdnnas pa bolagsstamma i Bolaget. Dartill ska, i
forhallande till Narstaendetransaktion |, aktier som innehas av Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ) inte beaktas vid bolagsstammans beslut.

Mot bakgrund av att Sterner Stenhus Holding AB deldgs av, och far foretrddas av, styrelsens
ordférande Tomas Georgiadis (som ocksa ar styrelseledamot i Nischer Properties AB) och att
styrelseledamot Erik Borgblad ar styrelseordférande i Nischer Properties AB, har varken Tomas
Georgiadis eller Erik Borgblad varit involverade i upprattandet av denna redogorelse. Redogorelsen
har saledes upprattats och undertecknats av styrelseledaméterna Nils Magnus Nilsson och Christer
Sundin (de "Oberoende Styrelseledaméterna’).

Narstaendetransaktionerna

Bolaget ingick den 1 mars 2024 en avsiktsférklaring med séljarna av fastighetsportfoljerna inom
ramen for Narstaendetransaktion | och Narstaendetransaktion Il.

| enlighet med det pressmeddelande som offentliggjordes av Bolaget den 1 mars 2024 anser de
Oberoende Styrelseledamoterna att det ar nodvandigt att lagga om den nuvarande strategin for att
minska Bolagets belaningsgrad for att sdkra Bolagets finansiella stallning. Bolagets rapporterade
beldningsgrad per den 31 december 2023 uppgick till 74,2 procent. Bolagets styrelse anser harvid
att de planerade forvarven kommer att bidra positivt till att starka Bolagets finansiella stallning och
skapa foérutsattningar for fortsatt langsiktigt vardeskapande for aktiedgarna i Bolaget.

Fastighetsportféljerna som planeras att forvarvas har en uthyrbar area om totalt cirka 52 100
kvadratmeter och innefattar primart fastigheter inom segmenten industri, bostader,
vard/offentliga fastigheter och sillankops-/dagligvaruhandel. Fastigheterna berdknas tillfora
Bolaget arliga hyresintakter om cirka 77,6 MSEK samt ett arligt driftnetto om cirka 61,7 MSEK. Efter
de planerade forvarven berdknas Bolagets belaningsgrad preliminart att uppga till 63,4 procent. De
Oberoende Styrelseledamodterna ar av uppfattningen att de planerade forvarven kommer att starka
Bolagets kassaflode, bidra till 6kad riskdiversifiering i fastighetsportfoljen samt minska den
finansiella risken i Bolaget.

Fastighetsportfdljerna har pa uppdrag av séljarna varderats till 323,5 miljoner kronor respektive
534,5 miljoner kronor genom externa oberoende varderingar. Varderingsintygen har utfardats av
Newsec Advisory Sweden AB, Novier Property Advisors AB, Svefa AB, Croisette Valuation & Analysis
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Stockholm AB. Varderingsintygen omfattar samtliga fastigheter med vardetidpunkt mars 2024. Det
sammanlagda fastighetsvardet enligt de oberoende varderingarna uppgar till 858 miljoner kronor.

Kopeskillingarna, som ska utgbras av summan av de fastighetsdgande bolagens eget kapital per
tilltradesdagen, plus fastighetsvardet, minus fastigheternas bokférda varde per tilltrddesdagen,
avses betalas genom att Bolaget pa tilltrddesdagen for Narstdendetransaktion | och
Néarstaendetransaktion I, under det andra kvartalet 2024, emitterar nya aktier i Bolaget till sdljarna
i Narstaendetransaktion | och Narstaendetransaktion Il ("Vederlagsaktierna").

Vederlagsaktierna ska emitteras till en teckningskurs om 54,00 kronor per aktie. Teckningskursen
for Bolagets aktier innebar en rabatt om cirka 27,2 procent i forhallande till Bolagets langsiktiga
substansvarde per aktie (NRV) samt en premie i forhallande till stangningskursen pa Bolagets aktier
pa Spotlight per den 18 mars 2024 om cirka 35,7 procent.

De Oberoende Styrelseledamoéterna beddmer att villkoren for transaktionen, inklusive
kopeskillingen och utbytesforhallandet mellan Bolagets aktier och Vederlagsaktierna som betalning
for fastighetsportfoljerna, ar marknadsmassiga. Beddmda marknadsviarden vad avser
fastighetsportfoljerna stods av externa varderingsutlatanden. Ingen extern oberoende vardering
har inhdamtats avseende Vederlagsaktierna. De Oberoende Styrelseledamoéterna foreslar att
arsstdmman beslutar att godkanna Narstaendetransaktion | och Narstaendetransaktion Il i enlighet
med det till arsstamman framlagda forslaget till beslut.

Se bilagd presentation for ytterligare information om fastighetsportféljerna.
Nyemission i Bolaget

Vederlagsaktierna avses emitteras genom kvittningsemission eller apportemission med utnyttjande
av det bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier som styrelsen har foreslagit
att Bolagets arsstdmma den 2 april 2024 beslutar om. Emissionen av Vederlagsaktierna beraknas
innebdra en utspadning for Bolagets aktiedgare om 64,6 procent, forutsatt att samtliga
Vederlagsaktier emitteras. Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) berdknas att, efter genomford
emission, inneha 31,2 procent av aktierna och rosterna i Bolaget, med innebord att budplikt for
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) kan uppkomma. Under forutsattning att samtliga
transaktioner enligt avsiktsforklaringen genomfors ska befintliga aktiedgare i Bolaget, exklusive
Séljarna, ges mojlighet att teckna nyemitterade aktier i Bolaget till en teckningskurs som motsvarar
teckningskursen per aktie som Vederlagsaktierna emitteras till. Genom att delta i rattviseemission
kan aktiedagarna minska utspadningseffekten.

Férvantad tidplan

Under forutsattning att  arsstimman  godkdnner  Narstdendetransaktion |  och
Néarstaendetransaktion Il kommer Bolaget att genomfdra en undersokning (en s.k. due diligence)
innan Overlatelseavtal for Narstaendetransaktion | och Narstaendetransaktion |l ingas.

Overlatelseavtalen kommer att vara villkorade av att, bland annat, vederlagsaktierna har emitterats
och erforderlig finansiering for att refinansiera de bolag som férvirvas erhdlls. Overlatelseavtalen
forvantas ingas i april 2024 och tilltradesdagen ar planerad till andra kvartalet 2024.
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Stockholm i mars 2024
Krona Public Real Estate AB

De Oberoende Styrelseledamoterna



