TINGSVALVET

Inbjudan till teckning av
Units i Tingsvalvet Fastighets AB (publ) juni 2022

Notera att unitratterna kan ha ett ekonomiskt varde.

For att inte vardet av unitratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
(i) utnyttja de erhallna unitratterna och teckna Units senast den 21 juni 2022; eller
(i) senast den 16 juni 2022 sélja de erhallna unitratterna som inte avses nyttjas for teckning av Units.

Notera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar Units genom respektive forvaltare och att tidsfristen for teckning kan variera.
Det ar aven mojligt att anmala sig for teckning av Units utan stod av unitratter.

DISTRIBUTION AV DETTA PROSPEKT OCH TECKNING AV UNITS AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR | VISSA JURISDIKTIONER,
SE "VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE”
I enlighet med artikel 12.1i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/2019 I6per giltighetsperioden for detta prospekt till och med den 3 juni 2022,

forutsatt att prospektet kompletteras med vederbérliga tillagg enligt artikel 23 ndmnda férordning. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till ett prospekt
i fall av nya omsténdigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter upphor efter att giltighetstiden for prospektet har gatt ut.
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TINGSVALVET

VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Allmént

Detta EU-tillvaxtprospekt ("Prospektet”) har uppréttats av styrelsen for Tingsvalvet
Fastighets AB (publ), org.nr 559177-5290 ("Tingsvalvet” eller "Bolaget”) med
anledning av Tingsvalvets inbjudan till teckning av units bestaende av en (1)
preferensaktie och en (1) teckningsoptioner av serie TO1("Unit(s)") med féretrades-
ratt for befintliga aktiedgare i Tingsvalvet i enlighet med villkoren i Prospektet
("Erbjudandet” eller "Féretradesemissionen”). For definitioner av vissa ytterligare
begrepp som anvénds i detta Prospekt, se avsnittet "Vissa definitioner” nedan.

Prospektet har upprattats i enlighet med Europaparlamentets och radets
férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Prospektet har godkants
av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt Prospektforordningen.
Finansinspektionen har godkant detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller
de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektfor-
ordningen. Godkénnandet av Prospektet bor inte betraktas som nagot stod for
den emittent som avses i detta Prospekt eller for kvaliteten pa de vardepapper
som avses i Prospektet. Prospektet har upprattats som ett EU-tillvaxtprospekt
i enlighet med artikel 15 i Prospektférordningen. Godkénnande och registrering
innebér inte att Finansinspektionen garanterar att olika sakuppgifter i Prospektet
ar riktiga eller fullstandiga. Prospektet finns tillgangligt pa Arctics hemsida
(https://arctic.com/secse), Tingsvalvets hemsida (https://www.tingsvalvet.se/) och
Finansinspektionens hemsida (fi.se).

Avrundning har gjorts vid utrékningar i vissa delar av den finansiella informatio-
nen och procentsatserna som &r inkluderade i Prospektet. Som ett resultat av det-
ta utgdr de numeriska-vérden som visas som totalbelopp i vissa tabeller inte alltid
de exakta summeringarna av de egentliga vardena. Alla belopp anges i svenska
kronor ("SEK”) eller Euro ("EUR”) om inte annat anges. Med forkortningen "TSEK”
avses tusensvenska kronor. Med "MSEK” avses miljoner svenska kronor. Om inget
annat uttryckligen anges, har ingen finansiell information i Prospektet reviderats
eller granskats av Bolagets revisor.

Distribution av detta Prospekt och deltagande i Erbjudandet ar i vissa jurisdik-
tioner foremal for restriktioner i lag och andra regler. Tingsvalvet har inte vidtagit
och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillata ett erbjudande till allman-
heten i nagra andra jurisdiktioner an Sverige. Erbjudandet riktar sig inte, vare sig
direkt eller indirekt, till personer som befinner sig i eller har hemvist i USA, Kanada,
Japan, Australien, Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller
nagon annan jurisdiktion dér deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registrering eller andra atgéarder an vad som foljer av svensk ratt. Prospektet,
anmalningssedeln eller andra handlingar avseende Foretradesemissionen far
saledes inte distribueras i eller till ndmna lander eller nagon jurisdiktion dar
distribution eller Erbjudandet skulle férutsatta att nagra sadana atgarder foretas
eller annars skulle strida mot tillampliga lagar eller regleringar. Anmalan om teckning
av aktier i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer
som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och félja sadana
restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgdra brott mot tillimplig
vardepapperslagstiftning. Foljaktligen far teckningsratterna, betalda tecknade
Units ("BTU”), aktierna eller teckningsoptionerna inte, varken direkt eller indirekt,
utbjudas, forséljas, séljas vidare eller levereras i eller till Iander eller jurisdiktioner
dar atgard enligt ovan kravs eller till aktiedgare med hemvist enligt ovan. Varken
teckningsratterna, BTU eller nyemitterade aktier eller teckningsoptioner som
omfattas av Féretradesemissionen har registrerats eller kommer att registreras
enligt United States Securities Act fran 1933 enligt dess nuvarande lydelse, och
inte heller enligt ndgon motsvarande lag i nagon delstat i USA.

Riskfaktorer

En investering i vardepapper ar forenat med risker, se avsnittet "Riskfaktorer”.
Nér investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen be-
doémning av Bolaget enligt detta Prospekt, inklusive féreliggande sakforhallanden
och risker.

Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella
radgivare samt noga utvardera och 6vervaga investeringsbeslutet. Investerare far
endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt samt eventuella tillagg till detta
Prospekt. Ingen person har fatt tillstand att Idmna nagon annan information eller
gora nagra andra uttalanden an de som finns i detta Prospekt och, om sa anda
sker, ska sadan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkants av
Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets
aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord
som “avses”, "beddms”, "férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra
uttryck som innebar indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling
eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad
information. Framatriktad information ar till sin natur férenad med saval kanda
som okanda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida
héandelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte nagon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att
vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker
fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar, men ar inte begrénsade
till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktad information i detta
Prospekt géller endast per dagen for Prospektets offentliggérande. Bolaget lamnar
inga utfastelser om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framat-
riktad information till féljd av ny information, framtida héndelser eller liknande
omstandigheter annat an vad som fljer av tillamplig lagstiftning.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information fran tredje part samt statistik och berakningar
hamtade fran branschrapporter och studier, offentligt tillgénglig information
samt kommersiella publikationer, i vissa fall historisk information. Bolaget anser
att sadan information ar anvandbar for investerares forstaelse for den bransch

i vilken Bolaget &r verksamt och Bolagets stallning inom branschen. Bolaget har
emellertid inte tillgang till de fakta och antaganden som ligger bakom olika upp-
gifter, marknadsinformation och annan information som hamtats fran offentligt
tillgéngliga kallor. Bolaget har inte gjort nagra oberoende verifieringar av den
information om marknaden som har tillhandahallits genom tredje part, branschen
eller allménna publikationer. Aven om Bolaget &r av uppfattningen att dess interna
analyser &r tillforlitliga, har dessa inte verifierats av ndgon oberoende kalla och
Bolaget kan inte garantera deras riktighet. Bolaget bekraftar att den information
som tillhandahallits av tredje part har atergivits korrekt och savitt Bolaget kdnner
till och kan férsakra sig om genom jamférelse med annan information som
offentliggjorts av dessa kallor har inte nagra uppgifter uteldmnats pa ett satt

som skulle kunna goéra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Spotlight Stock Market

Bolagets aktier ar listade pa Spotlight Stock Market. Handeln i Bolagets aktier kan
foljas i realtid pa https://www.spotlightstockmarket.com/. En investerare bor ha i
dtanke att aktier som handlas pa Spolight Stock Market inte omfattas av samtliga
regelverk till skydd for aktiedgare i bérsnoterade bolag. Trots att Spotlight Stock
Market har genom sitt listningsavtal valt att tillampa majoriteten av dessa regelverk,
men investerare bor trots detta vara medvetna om att handel med dessa varde-
papper kan vara férenade med stérre risk. Handeln pa Spotlight Stock Market sker
genom investerares banker eller aktieméklare. Kursinformationen distribueras i
realtid pa Spotlight Stock Markets hemsida (https://www.spotlightstockmarket.
com/), samt hos de flesta borsmaklare, hemsidor med finansiell information och

i vissa tidningar.

MTF star for Multilateral Trading Facility sasom definierat i MiFID (Markets in
Financial Instruments Directive). P& Spotlight Stock Market ansvarar Spotlight
Group AB, en handelsplattform under Finansinspektionens tillsyn, for granskningen
av de listade bolagen och handeln i bolagens aktier.

Vissa definitioner

“Apportemissionen” avser den riktade apportemissionen av 3 400 000 Stamaktier
i Bolaget till aktiedgarna i RetailFast som vederlag fér samtliga aktier i RetailFast.
"Arctic Securities” avser Arctic Securities AS, filial Sverige, org. nr 516408-5366.
"Bolaget”, "Emittenten” eller "Tingsvalvet” avser Tingsvalvet Fastighets AB (publ),
org.nr 559177-5290.

"BTU” avser betald tecknad Unit.

“Erbjudandet” eller "Foéretradesemissionen” avser inbjudan till teckning av Units
med foretradesratt for befintliga aktiedgare i Bolaget i enlighet med villkoren i
Prospektet.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

“Garant” avser envar av garanterna som stallt ut garantiataganden enligt tabellen
pas. 42.

“Koncernen” eller "Koncernbolagen” avser Tingsvalvet och dess dotterbolag
Tingsvalvet Holding AB, org.nr 559201-9672, Tingsvalvet M14 AB, org.nr 556959-8831,
och Tingsvalvet M16 AB, org.nr 556795-5843.

"Preferensaktie” avser preferensaktie i Bolaget.

"Prospektet” avser detta EU-tillvaxtprospekt.

"Prospektforordningen” avser Europaparlamentets och radets férordning (EU)
2017/1129.

"RetailFast” avser RetailFast Holding AB, org.nr 559165-2473.
"RetailFast-Koncernen” avser RetailFast och dess dotterbolag Kjula Blacksta
Fastigheter AB, org.nr 559295-8697, Fastighetsbolaget i Askersund AB,

org.nr 556806-6616, SilkFlower Fastigheter AB, org.nr 559024-0080, Fagersta Farbo
fastigheter AB, org.nr 559068-9179, XOEL Skévde AB, org.nr 559228-6818, RetailFast
Kumla AB, org.nr 559201-4269, RetailFast Vanersborg AB, org.nr 556921-4272,
RetailFast Bratebacken AB, org.nr 556931-4767, RetailFast Karlstad AB,

org.nr 559153-7617, RetailFast Skara AB, org.nr 559185-8336, RetailFast Skovde AB,
org.nr 559119-2082, RetailFast Vasteras AB, org.nr 559228-6768, 3P Navaren AB,
org.nr 559248-4462.

“Stamaktie” avser stamaktie i Bolaget.

"TO1” avser teckningsoption av serie TO1i Bolaget.

“Unitratt” motsvarar en (1) unitratt for vardera pa avstamningsdagen innehavda
Stamaktie. Fyra (4) unitratter ger ratt att teckna en (1) Unit i Bolaget.

"Wistrand” avser Wistrand Advokatbyra KB.
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HANDLINGAR SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Foljande delar av nedanstaende finansiella rapporter ar inforlivade
genom hanvisning och utgdr en del av detta Prospekt och ska lasas
som en del hérav. De delar vilka e] inférlivas genom hénvisning
innehaller information som antingen aterfinns pa annat stélle i detta
Prospekt eller som inte beddms vara av relevans for investerarna.

Tingsvalvets arsredovisningar for rékenskapsaren 2020 och 2021
har reviderats av Bolagets revisor och revisionsberattelserna ar
fogade till rékenskaperna. Férutom Tingsvalvets reviderade ars-
redovisningar for rakenskapsaren 2020 och 2021 och proforma
balans-och resultatrédkningen pa s. 53 i Prospektet, har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisor.

Kopia av Prospektet samt handlingar inférlivade genom hanvisning
halls under Prospektets giltighetstid tillgdngliga i pappersformat
pa Tingsvalvets huvudkontor (c/o Arctic Securities AS, filial Sverige,
Regeringsgatan 38, SE-111 56 Stockholm) samt &r tillgangliga for
nedladdning pa féljande adress:
https://www.arctic.com/secse/en

Handlingar inforlivade via hanvisning

Tingsvalvet Fastighets ABs inforlivade handlingar
Tingsvalvets arsredovisning for 2020: resultatrékning (sidan 5),
balansrékning (sidorna 6-7), kassaflédesanalys (sidan 9), noter
(sidorna 15-35) och revisionsberattelse (sidorna 36-38).

Tingsvalvets arsredovisning for 2021: resultatrékning (sidan 5),
balansrékning (sidorna 6-7), kassaflodesanalys (sidan 9), noter
(sidorna 15-35) och revisionsberéttelse (sidorna 36-37).

Tingsvalvets delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2022:
resultatrakning (sidan 5), balansrakning (sidan 5) och kassaflodes-
analys (sidan 6).

RetailFast Holding ABs inférlivade handlingar

RetailFast Holding ABs arsredovisning for 2020: resultatrdkning
(sidan 3), balansrakning (sidorna 4-5), noter (sida 6) och revisions-
berattelse (sidorna 7-8).

RetailFast Holding ABs arsredovisning for 2021: resultatrakning
(sidan 3), balansrékning (sidorna 4-5), noter (sidorna 6-7) och
revisionsberéttelse (sidorna 8-9).
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TINGSVALVET

SAMMANFATTNING

INLEDNING

1.1 Vardepapperens namn och ISIN-kod

Vardepapperens namn och ISIN-kod:

Erbjudandet omfattar Units (varvid varje Unit bestar av en (1) Preferensaktie och en (1) teckningsoption
av serie TO1) i Tingsvalvet Fastighets AB (publ). Stamaktierna har ISIN-kod SE0012621811. Preferensaktierna
har ISIN-kod SE0018040727. Teckningsoptionerna av serie TO1 har ISIN-kod SE0018040800.

1.2 Identitet, LEI-kod och kontaktuppgifter

Identitet, LEI-kod:

Tingsvalvet Fastighets AB (publ), med LEI-kod: 549300ZR5SK02SUDZ692 och org.nr 5591775290,

Bolagets kontaktuppgifter:

Matt Johanssonsvag 50, 633 46 Eskilstuna +46 706 182 461 (VD, Hakan Karlsson).
https://www.tingsvalvet.se/

Mail: hakan.karlsson@tingsvalvet.se

1.3 Uppgifter om behorig myndighet som godkant Prospektet

Uppgifter om behorig myndighet
som godkant Prospektet:

Finansinspektionen

Besoksadress: Brunnsgatan 3
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
finansinspektionen@fi.se

08-408 980 00

www.fi.se
1.4 Datum for godkannande av prospektet
Datum for godkdnnande 3 juni 2022.

av Prospektet:

1.5 Varning

Varning:

Denna sammanfattning bor ldsas som en introduktion till EU-tillvaxtprospektet. Alla beslut om att investera i
vardepapperen bor grundas pa att investeraren studerar hela Prospektet. Investeraren kan forlora hela eller
delar av sitt investerade kapital. Om ett yrkande relaterat till information i ett EU-tillvéxtprospekt gors i
domstol kan den investerare som ar kdrande enligt nationell lagstiftning i medlemsstaterna bli tvungen
att betala kostnaden for att Gversatta EU-tillvaxtprospektet innan de réattsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de personer som har presenterat sammanfattningen, inklusive éver-
sattningar av denna, men enbart om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller inkonsekvent jamfort
med de andra delarna av EU-tillvéxtprospektet eller om den tillsammans med andra delar av EU-tillvaxt-
prospektet inte ger den nyckelinformation som investerare behover vid beslut om huruvida de ska investera
i de berérda vardepapperen.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

2.1 Information om Emittenten

Emittentens hemvist, juridiska form
och lagstiftning:

Tingsvalvet Fastighets AB (publ), org. nr 559177-5290 ("Emittenten”) &r ett publikt aktiebolag bildat i Sverige
och registrerat hos Bolagsverket den 30 oktober 2018. Styrelsen har sitt séte i Stockholms lan. Bolagets
verksamhet bedrivs enligt svensk ratt och Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets verkstallande direktor ar Hakan Karlsson.

Emittentens huvudsakliga
verksamhet:

Tingsvalvet ar ett fastighetsbolag som sedan 2019 fokuserat pa att dga och férvalta tva kontors- och handels-
fastigheter i Karlstad. Under inledningen av 2022 beslutade en extra bolagsstamma i Tingsvalvet om nyval
av samtliga styrelseledamoter. Bolaget arbetar dérefter enligt en ny strategi, inom samma verksamhets-
inriktning, med fokus pa forvarv, utveckling och forvaltning avkommersiella fastigheter med starka kassa-
floden och geografiskt koncentrerade till Mellansverige med fokus pa regionsstéder.

Kontrollerande aktiedgare:

Nedan visas Bolagets aktiedgare med innehav motsvarande dverstigande fem (5) procent av samtliga aktier
och roster per den 13 maj 2022. Per det datumet har Bolaget en dgarkrets bestaende av cirka 277 aktiedgare.
Samtliga aktier &r Stamaktier.

Aktiedgare Antal Stamaktier Andel roster (%)
Lodet AB 600 000 19,74%
P.E. Invest AB 319 245 10,50%
Skandinaviska Enskilda Banken AB 172 414 5,67%
Soderberg & Partners Wealth Management 169 255 5,57%
Karlsarvet Capital AB 158 770 5,22%
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2.3 Finansiell nyckelinformation om Emittenten

Finansiell redovisning:

Nedan presenteras utvald finansiell historik for Koncernen i sammandrag, hamtat fran Tingsvalvets
reviderade arsredovisningar for 2020 och 2021 samt Bolagets oreviderade deldrsrapport for perioden

1januari - 31 mars 2022.

1jan 2022- 1jan 2021- 1jan 2021- 1jan 2020-

31mar 2022 31 mar 2021 31dec 2021 31dec 2020
(belopp i TSEK, om inget annat anges) Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Intékter och I6nsamhet
Hyresintakter 10 659 11022 43748 43 764
Resultat fére orealiserade
vardeférandringar forvaltningsfastigheter 3575 4680 18 875 19 489
Arets/periodens resultat 362 3198 -2070 -13 300
Tillgangar och kapitalstruktur
Summa tillgangar 765 632 765 588 763 451 763 634
Summa eget kapital 296 233 316 340 295872 313142
Kassafloden
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 13944 -8 064 13176 15 826
Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 121 0 -42 496 -58 982
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 800 -3 040 6497 -9120
Arets/periodens kassaflode 23 -11104 -22.823 -52276
IFRS-nyckeltal
Resultat per aktie fore och efter utspadning, SEK 0,12 1,05 -0,68 -4,37
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 296 233 316 340 295872 313142
Forvaltningsfastigheter 732121 702 000 722 000 702 000
Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS
Fastighetsintakter 11514 11786 47 434 46 808
Driftnetto 7517 8356 34202 33538
Forvaltningsresultat 3575 4680 18 875 19 489
Arets/periodens resultat 362 3198 -2070 -13300
Balansomslutning 765 632 765 588 763 451 763 634
Soliditet, % 38,7 41,0 38,8 41,0
Réantetackningsgrad, % 215,0 255,7 252,3 259,1
Avkastning pa eget kapital, % 0,12 1,00 -0,68 -4,08
Belaningsgrad, % 60,2 59,8 61,1 59,8

Proformaredovisning i sammandrag
Syftet med proformaredovisningen

Proformaredovisningen har tagits fram i illustrativt syfte for att presentera en hypotetisk éversiktlig
illustration avseende hur Bolagets forvérv av RetailFast och dess dotterbolag skulle kunna ha paverkat
Tingsvalvets konsoliderade resultatrékning for perioden 1januari - 31 december 2021 och konsoliderade
balansrakning per den 31 december 2021 som om forvarvet av RetailFast-Koncernen hade genomforts per
den 1 januari 2021 for resultatrékningen och per den 31 december 2021 for balansrakningen. Proforma-
redovisningen &r till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till att
beskriva Tingsvalvets faktiska finansiella stéllning och resultat och bor lasas tillsammans med 6vrig information

i detta prospekt.
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Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU samt RFR 1 Kompletterande redovisningsregler, vilket &r samma redovisnings-

principer som tilldmpats i den senaste arsredovisningen fér Tingsvalvet.

Utvalda proformaresultatrakningsposter for perioden 1januari 2021 - 31 december 2021

Tingsvalvet RetailFast Tilltradda Proforma- Proforma
forvarv justeringar
Hyresintakter
och serviceintdkter 47 434 21839 -250 69 023
Driftnetto 34202 18170 -250 52122
Arets resultat -2 070 6617 46 546 51094
Utvalda proformabalansrakningsposter per den 31 december 2021
Tingsvalvet RetailFast Tilltradda Proforma- Proforma
forvarv justeringar
Summa tillgangar 763 451 495 268 187 251 48 525 1494 494
Summa eget kapital 295872 223381 6228 7231 597 793

23 Huvudsakliga risker som ar specifika fér Emittenten

Huvudsakliga risker som &r specifika
for Emittenten:

Huvudsakliga risker relaterade till Emittenten bestar av:

risker relaterade till makroekonomiska faktorer sasom tillvéxten i BNP (bruttonationalprodukt) eller
brist pa sadan, arbetsloshet, befolkningsstruktur, inflation och deflation, produktionstakt for nya
bostader och lokaler samt Koncernens och RetailFast-Koncernens mojlighet att erhalla finansiering;

risker relaterade till hyresintdkter. Koncernen och RetailFast-Koncernen ar i hog grad beroende av
hyresintakter for att kunna bedriva sin verksamhet. Det finns en risk att en eller flera av Koncernen
och RetailFast-Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nér de Ioper
ut, vilket pa kort sikt kan leda till minskade hyresintdkter och 6kade vakanser;

risker relaterade till Koncernen och RetailFast-Koncernens forvarv av fastigheter och fastighets-
dgande bolag;

risker relaterade till Koncernen och RetailFast-Koncernens avyttringar av fastigheter,

risker relaterade till fastighetsutvecklingen. Beslut baserade pa felaktiga antaganden under perioden
for investeringen och utvecklingen kan resultera i lagre &n férvéantad eller negativ avkastning samt
lagre intakter for Koncernen och RetailFast-Koncernen. Ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter
ar konstant utsatta for produktionsrisker och entreprendrer, leverantérer, material och tekniska
|6sningar som inte lever upp till forvantningarna, avtalsenliga krav eller bransch standarder kan fa
en negativ inverkan pa Koncernen och RetailFast-Koncernens byggnation och utveckling av fastigheter;

risker relaterade till vardeférandring av Koncernen och RetailFast-Koncernens fastighetsbestand;
risker relaterade till Koncernen och RetailFast-Koncernens likviditet och refinansiering; och

risker relaterade till Koncernen och RetailFast-Koncernens rantekostnader.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

3.1 Information om vardepapperen, réttigheter forenade med vardepapperen och utdelningspolicy

Vardepapprens typ, valuta, valor,
nominella varde, antal och |6ptid:

Tingsvalvet

Per dagen for Prospektet finns det ett registrerat aktieslag, Stamaktier, i Bolaget. Aktierna ar denominerade
i SEK och utgivna enligt svensk ratt. Antalet Stamaktier i Tingsvalvet uppgar, innan Erbjudandet och
Apportemissionen, till 3 040 000. Aktiekapitalet innan Erbjudandet och Apportemissionen uppgar till
3 040 000 SEK. Samtliga registrerade aktier &r emitterade och fullt betalda. Kvotvardet uppgar till 1 SEK.
Genom Erbjudandet som beslutades om pa arsstémman den 23 maj 2022 kommer maximalt 760 000
Preferensaktier och maximalt 9 660 000 teckningsoptioner av serie TO1att ges ut. Varje TO1kan under viss
angiven tid konverteras till en (1) Stamaktie i Bolaget. Genom Apportemissionen ges ytterligare hogst
3400 000 Stamaktier ut i Bolaget.
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Rattigheter ssmmanhangande Varje Stamaktie berattigar till en (1) rost och varje Preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost vid
med vardepapperen: bolagsstdmma och varje aktiedgare har ratt att rosta for sina samtliga aktier i Bolaget. Samtliga aktieslag
i Bolaget far emitteras till ett belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapitalet.

Beslutar bolagsstdmman om vinstutdelning ska Preferensaktierna medfora foretradesratt framfor
Stamaktierna till utdelning enligt nedan. Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor Stam-
aktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp om tjugofyra (24) SEK ("Preferensutdelning”).
Om Bolaget upploses ska Preferensaktier medfora foretradesratt framfor Stamaktier att ur bolagets till-
gangar erhalla ett belopp om 360 SEK per Preferensaktie, innan utskiftning sker till &gare av Stamaktier.
Preferensaktierna ska i ovrigt inte medféra nagon ratt till utdelning eller skiftesandel.

Réatt till vinstutdelning enligt ovan tillkommer den som pa av bolagsstdmman beslutad avstamningsdag
ar upptagen som innehavare av aktier i den av Euroclear forda aktieboken. Vinstutdelning ombesorjs av
Euroclear. Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier ska som
huvudregel en gammal aktie ge foretradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier innehavaren forut dger (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Beslutar bolaget att genom kontant-
eller kvittningsemission ge ut aktier av endast ett aktieslag, ska samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha
foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier som de forut ager. Minskning av aktie-
kapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlsen av ett visst antal eller samtliga Preferens-
aktier efter beslut av bolagsstdmman med enkel majoritet. Lésenbeloppet for varje inlost Preferensaktie
ska vara 390 SEK.

Rattigheterna avseende aktierna i Bolaget kan endast andras enligt de forfarande som anges i aktiebolags-
lagen (2005:551).

Aktiernas Overlatbarhet: Det foreligger inga inskréankningar i ratten att fritt 6verlata aktier i Bolaget.

Utdelningspolicy: Tingsvalvets Overgripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Bolaget har som mal att mer-
parten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska ldmnas i utdelning till Stam- och Preferensaktie-
dgarna. Vid bedémning av utdelningens storlek ska hansyn tas till att Bolagets investerings- och forvarvs-
planer kan fortskrida med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet. Utdelning betalas
ut efter beslut av bolagsstdamman. Det finns dock inga garantier for att det for ett visst ar kommer att
foreslas eller beslutas om utdelning i Bolaget.

3.2 Plats for handel med vardepapperen

Handelsplats: Stamaktierna i Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar upptagna till handel pa Spotlight Stock Market. Preferens-
aktierna och teckningsoptionerna av serie TO1 kommer att tas upp till handel pa Spotlight Stock Market.

33 Garantier som vardepapperen omfattas av

Garantier: Vardepapperen omfattas inte av garantier.

3.4 Huvudsakliga risker som ar specifika for vardepapperen

Huvudsakliga risker som &r specifika Huvudsakliga risker relaterade till vardepapperen bestar av:

for vardepapperen: - risken for att Bolagets vardepapper kan fluktuera i varde och likviditet. Vardet pa en investering i
Bolagets vardepapper kan 6ka eller minska och en begrénsad likviditet i Bolagets vardepapper kan
medfdra problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina vardepapper;

- risken att Koncernen och RetailFast-Koncernen kan komma att behéva ytterligare kapital for att
finansiera den I6pande verksamheten eller for att gora ytterligare investeringar eller fastighetsfor-
varv. Sadan finansiering kan komma att sékas genom nyemission, teckningsoptioner, andra aktie-
relaterade instrument eller konvertibla skuldebrev och det finns da en risk fér att Koncernen och
RetailFast-Koncernens aktiedgares agarandelar kan komma att spadas ut, vilket aven kan paverka
marknadspriset pa aktierna;

- risk att storre aktiedgare som kommer att kunna utéva ett vasentligt inflytande 6ver Bolaget har
intressen som kan skilja sig, eller konkurrera med Koncernens eller andra aktiedgares intressen.

- risken att Koncernen och RetailFast-Koncernens inte kan behalla, stélla eller férnya sakerhet i nagon
av dess nuvarande eller framtida tillgangar for att sakerstalla banklan eller andra liknande kredit-
arrangemang; och

- risken for att tidsbegransad handel av Unitratter och betalda tecknade Units ("BTU”) pa Spotlight
Stock Market kan medfora problem for innehavare att avyttra sina Unitratter och/eller BTU.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

4.1 Villkor och tidplan for att investera i vardepapperen

Villkor for Erbjudandet:

Erbjudandet omfattar hogst 760 000 Units med foretradesratt for befintliga aktiedgare i Bolaget. Varje
Unit bestar av en (1) Preferensaktie och en (1) teckningsoption av serie TO1. Aktiedgare i Bolaget erhaller
en (1) Unitratt for vardera pa avstamningsdagen innehavd Stamaktie. Fyra (4) Unitratter ger ratt att teckna
en (1) Unit i Bolaget. Aven allmanheten har méjlighet att anméla intresse. Priset per Unit uppgér till tre
hundra (300) SEK, vilket motsvarar tre hundra (300) SEK per Preferensaktie. Teckningsoptionerna emitteras
vederlagsfritt.

En (1) teckningsoption av serie TO1 berattigar till teckning av en (1) nyemitterad Stamaktie i Bolaget och
kan utnyttjas for teckning en gang per kvartal under de sista fjorton (14) kalenderdagarna av varje kvartal
under perioden fran och med juli 2022 till och med juni 2030. Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas samt
att vederlagsfria teckningsoptioner av serie TO1 nyttjas till fullo kommer aktiekapitalet att 6ka med ytter-
ligare 1520 000 SEK (totalt 10 420 000 SEK inklusive fullt nyttjande av samtliga TO1som ges ut som garanti-
ersattning). Teckningskursen per ny Stamaktie som tecknas genom utnyttjande av TO1 uppgar till 110 SEK.

Avstamningsdag: Den som pa avstamningsdagen den 3 juni 2022 ar registrerad som aktiedgare i
den av Euroclear for Tingsvalvets rakning forda aktieboken dger foretradesratt
att teckna Units i Foretradesemissionen i relation till tidigare innehav av aktier
i Bolaget. Sista dag for handel i Bolagets aktie inklusive ratt att teckna Units ar
den 1juni 2022. Forsta dag for handel i Bolagets aktie exklusive ratt att teckna
Units &r den 2 juni 2022.

Foretradesratt: Aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) Unitratt for vardera pa avstamningsdagen
innehavd stamaktie i Bolaget. Fyra (4) Unitratter ger ratt att teckna en (1) Unit
i Bolaget. Varje Unit bestar av en (1) Preferensaktie och en (1) teckningsoption av
serie TO1. Bolaget avser att ansdka om upptagande av handel av Preferensaktierna
och teckningsoptionerna av serie TO1 pa Spotlight Stock Market.

Teckningsperiod: 7 juni 2022 - 21juni 2022.
Handel med Unitratter: 7 juni 2022 - 16 juni 2022.

Teckningskurs: Tre hundra (300) SEK per Unit (motsvarande 300 SEK per Preferensaktie).
Teckningsoptionerna ges ut vederlagsfritt. Courtage utgar ej.

Tilldelningsprinciper:  Units som tecknats utan stod av Unitratter ska tilldelas av styrelsen i Bolaget,
i enlighet med foljande principer:

e j forsta hand till dem som tecknat Units med stdd av Unitratter, oavsett
om de var aktiedgare pa avstdmningsdagen eller inte, pro rata i forhallande
till det antal Unitratter som var och en nyttjat for teckning och, i den man
detta inte kan ske, genom lottning;

e i andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som tecknat Units utan stod av
Unitratter, och vid dverteckning, i férhallande till tecknat belopp och, i
den man detta inte kan ske, genom lottning; och

¢ i tredje hand ska tilldelning ske till de parter som garanterat Foretrades-
emissionen, pro rata i forhallande till stallda garantiutfastelser.

Utspadning: Vid fulltecknat Erbjudande och vid fullt utnyttjande av teckningsoptioner av
serie TO1 (inklusive det maximala antalet teckningsoptioner av serie TO1 som
ges ut som garantiersattning) kommer antalet Preferensaktier att 6ka med 760 000
och antalet Stamaktier 6ka med 9 660 000, motsvarande en utspadning om
cirka 77,4 procent av antalet aktier och cirka 76,2 procent av antalet roster
(exklusive Apportemissionen) och cirka 82,0 procent av antalet aktier och cirka
81,2 procent av antalet roster (inklusive Apportemissionen dar ytterligare hogst
3400 000 Stamaktier ges ut).

Kostnader: Vid fulltecknat Erbjudande uppgar emissionskostnaderna till cirka 8,6 MSEK,
exklusive garantiersattningen till Garanterna (vilken uppgar till max tio procent
av det garanterade beloppet). Inga direkta kostnader foreligger i forhallande till
investerare som deltar i Erbjudandet.
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4.2 Motiv for Erbjudandet och anvandning av emissionslikvid

Motiv for Erbjudandet:

| mars 2022 har en extra bolagsstémma i Tingsvalvet beslutat om nyval av samtliga styrelseledaméter.
Bolaget har darefter beslutat om en ny strategi, inom samma verksamhetsinriktning, med fokus pa forvarv,
utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter med starka kassafloden och geografiskt koncentrerade
till Mellansverige med fokus pa regionsstader.

Tingsvalvet har under april 2022 erhallit teckningsataganden avseende Apportemissionen fran samtliga
aktiedgare i RetailFast. Aktierna i RetailFast planeras tilltradas i juni 2022. RetailFast ar ett fastighetsbolag
som framforallt forvaltar fastigheter inom handel, lager och logistik och kontor med fokus pa starka kassa-
fidden i Mellansverige. Forvarvet ar i linje med Tingsvalvets nya strategi och ger Tingsvalvet en attraktiv
diversifiering av sitt nuvarande fastighetsbestand samt en portfoljstorlek som majliggér en langsiktigt
formanlig kapitalstruktur.

Mot bakgrund av Tingsvalvets hga ambitioner om stark framtida tillvéxt ar det styrelsens och &garnas
uppfattning att Preferensaktier ar ett val lampat finansieringsalternativ for savél den existerande fastig-
hetsportfoljen som for framtida forvarv. Bolaget dvervager forvarv I6pande och utvérderar for narvarande
ett antal olika forvarv. Styrelsen for Tingsvalvet gor vidare bedémningen att Erbjudandet medfér ett storre
finansiellt handlingsutrymme for fortsatt tillvéxt i enlighet med vad som angetts ovan, samtidigt som
bibehallen sund balans mellan eget kapital och skuld bibehalls.

Emissionslikvidens anvandning:

Tingsvalvet har som avsikt att anvanda emissionslikviden fran Erbjudandet om 228 MSEK fére avdrag for
emissionskostnader som forvantas uppga till 8,6 MSEK (exklusive garantiersattning till Garanterna) till
forvarv av ytterligare fastigheter i syfte att 6ka Bolagets fastighetsportfolj och darigenom dess kassaflode.

Teckningsforbindelser och
garantiataganden:

Sjutton (17) befintliga aktiedgare i Bolaget har lamnat teckningsférbindelser omfattandes totalt 194 488
Units, till ett sammanlagt belopp om cirka 58 MSEK, motsvarande cirka 26 procent av Erbjudandet. Ingen
ersattning utgar for de lamnade teckningsforbindelserna. Darutover har Bolaget fran tio (10) befintliga
aktiedgare i Bolaget (vilka samtliga dven lamnat teckningsataganden) erhallit emissionsgarantier till ett
sammanlagt belopp om cirka 170 MSEK, motsvarande cirka 74 procent av Erbjudandet. Darmed &r 100
procent av Erbjudandet tackt av tecknings- och garantidtaganden. Dessa tecknings- och garantidtaganden ar
dock ej sakerstallda (varmed avses att nagon sakerhet (sasom deposition) inte lamnats for dessa tecknings-
och garantiataganden).

Intressekonflikter:

Utover Garanternas intresse av att Erbjudandet kan genomféras framgangsrikt ar bedémningen att det
inte foreligger nagra véasentliga intressekonflikter rorande Erbjudandet.

Vem erbjuder vardepapperen:

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) erbjuder vardepapperen.
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ANSVARIGA PERSONER, INFORMATION FRAN TREDJE PART
OCH GODKANNANDE AV BEHORIG MYNDIGHET

Upprattande och registrering av Prospektet

Detta Prospekt har godkants av Finansinspektionen, som behérig
myndighet enligt Europaparlamentets och Radets forordning (EU)
2017/1129 ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkanner
detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa full-
standighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospekt-
forordningen. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot
stod for den emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som
avses i Prospektet. Investerare bor gora sin egen bedémning
av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.
Prospektet har upprattats som ett EU-tillvaxtprospekt i enlighet
med artikel 15 i Prospektforordningen.

Ansvariga personer

Styrelsen for Tingsvalvet ar ansvarig for innehallet i detta Prospekt.
Savitt styrelsen kanner till dverensstammer den information som
ges i Prospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats.
Styrelsen i Tingsvalvet bestar per dagen for detta Prospekt av
ordférande Nils Magnus Nilsson samt ledaméterna Nils Skold,
Sven Engwall och Juhani Nyman. Samtliga ledaméter presenteras
narmre under avsnittet "Féretagsstyrning”.

Stockholm den 3 juni 2022

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
Styrelsen

Information fran tredje part

Styrelsen forsakrar att information som inhdmtats fran tredje
part i Prospektet har atergivits korrekt och att, savitt styrelsen
kanner till och kan utréna av information som har offentliggjorts
av denna tredje part, inga sakforhallanden har uteldmnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Uttalanden i Prospektet grundar sig pa styrelsens och ledningens
beddmning om inga andra grunder anges.

Vanligen notera att information pa Bolagets webbplats eller 6vriga
webbplatser till vilka hdnvisning gors, ej ar en del av Prospektet
savida inte sadan information inférlivats i Prospektet genom
hédnvisning. Informationen pa Bolagets webbplats eller 6évriga
webbplatser till vilka hdnvisas i Prospektet, ar ej foremal for
Finansinspektionens granskning eller godkdnnande.

Kallforteckning
De tredjepartskallor som Tingsvalvet anvant sig av framgar nedan.
e SCB, Nationalrdkenskaper, kvartals- och arsberakningar
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/

nationalrakenskaper/nationalrakenskaper/nationalraken-
skaper-kvartals-och-arsberakningar)

SCB, Arbetskraftsundersokningarna
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/
arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskrafts-
undersokningarna-aku/)

Arbetsléshetsrapporten 2021, statistik om arbetsmarknaden
(https://arbetsloshetsrapporten.se/)

SCB, Kommentarer till BNP-berdkningarna
Tredje kvartalet 2020 (https://www.scb.se/publikation/39562)

SCB, Kommentarer till BNP-berakningarna
Fjarde kvartalet 2020 (https://www.scb.se/publikation/41849)

SCB, Arbetskraftsundersokningarna
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/
arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskrafts-
undersokningarna-aku/)

Riksbanken, Redogorelse for penningpolitiken 2021

(https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-
och-pressmeddelanden/nyheter/2022/redogorelse-for-
penningpolitiken-2021--stod-at-aterhamtningen-i-pandemin/)

Riksbanken, Redogérelse for penningpolitiken 2021

(https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-
och-pressmeddelanden/nyheter/2022/redogorelse-for-
penningpolitiken-2021--stod-at-aterhamtningen-i-pandemin/)

SCB, Nationalrakenskaper, kvartals- och arsberdkningar
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/
nationalrakenskaper/nationalrakenskaper/nationalraken-
skaper-kvartals-och-arsberakningar/)

SCB, BNP utveckling 2011-2021 - kalenderkorrigerat och
sasongsrensat (https://www.scb.se/publikation/44850)

Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2022
(https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/
ppr/svenska/2022/220210/penningpolitisk-rapport-februari-
2022.pdf)

Regeringskansliet, Potentiella ekonomiska konsekvenser
for Sverige med anledning av Rysslands invasion av Ukraina
(https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2022/02/
potentiella-ekonomiska-konsekvenser-for-sverige-med-an-
ledning-av-rysslands-invasion-av-ukraina/)

Riksbanken, Redogérelse for penningpolitiken 2021
(https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/
rpp/svenska/2022/redogorelse-for-penningpolitiken-2021.pdf)

Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2022
(https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-
rapport/2022/penningpolitisk-rapport-februari-2022/)
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Pangea, Property Outlook 2022 - Baserat pa affarer 6ver-
stigande 5 miljoner EUR (https://www.mynewsdesk.com/
no/pangea-property-partners/documents/pangea-property-
outlook-2022-nordics-dot-pdf-418916)

Riksbanken, Penningpolitisk rapport, april 2022
(https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penning-
politisk-rapport/2022/penningpolitisk-rapport-april-2022/)

Finansinspektionen, Den kommersiella fastighetssektorn
- nya sarbarheter kraver handling, 2021-05-06
(https://www.fi.se/contentassets/8ee2351d2a3c455bb15a-
76c99a035481/tal-fastighetsagarna-6-maj-2021.pdf)

Riksbanken, Reporantan - dagsnoteringar 1994
(https://www.riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--valuta-
kurser/reporanta-in--och-utlaningsranta/)

Pangea, Property Outlook 2022
(https://www.mynewsdesk.com/no/pangea-property-partners/
documents/pangea-property-outlook-2022-nordics-dot-
pdf-418916)

SCB, Folkméngden i Sveriges kommuner 1950-2021
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/
befolkning/befolkningens-sammansattning/befolknings-
statistik/)

Newsec, Property Outlook Host 2021
(https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-
property-outlook-host-2021/)

Newsec, Property Outlook Var 2022
(https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-
property-outlook-var-2022/)

Newsec, Property Outlook Var 2021
(https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-
property-outlook-var-2021/)

e SCB, Svenskt fastighetsprisindex
(https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/
boende-byggande-och-bebyggelse/fastighetspriser-och-
lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/tabell-och-
diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/)

Radgivares intressen

Arctic Securities ar finansiell radgivare, och agerar emissions-
institut, i samband med Erbjudandet och har bitratt Bolaget
i upprattandet av Prospektet. Arctic Securities (samt till Arctic
Securities narstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i fram-
tiden komma att tillhandahalla, olika finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjdnster at Bolaget for vilka Arctic Securities
erhallit, respektive kan komma att erhalla, erséttning. Arctic
erhaller en pa forhand avtalad ersattning for utforda tjanster i
samband med Erbjudandet. Wistrand advokatbyrd och Advokat-
firman Kane ar legala radgivare till Tingsvalvet i samband med
Erbjudandet. Wistrand och Advokatfirman Kane erhaller I6pande
ersattning for utférda tjanster. Da all information i Prospektet
har lamnats av Bolaget friskriver sig Arctic Securities, Wistrand
och Advokatfirman Kane fran ansvar i forhallande till investeringar
i Bolaget eller andra beslut grundade pa information eller avsaknaden
av information i Prospektet. Nils Skold som ar styrelseledamot i
Bolaget &r delagare i Advokatfirman Kane som pa uppdrag av Bolaget
agerar legal radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet
tillsammans med Wistrand. Nils Skdld deltar varken i Erbjudandet
eller innehar vardepapper i Bolaget, Bolagets dotterbolag eller
nagot bolag i RetailFast-Koncernen.

Utbver Garanternas intresse av att Erbjudandet kan genomfor-
as framgangsrikt ar bedémningen att det inte foreligger nagra
vasentliga intressekonflikter rérande Erbjudandet.
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MOTIV FOR FORETRADESEMISSIONEN

Tingsvalvet har sedan 2019 fokuserat pa att dga och forvalta tva
kontors- och handelsfastigheter i Karlstad. Byggnaden pa fastig-
heterna uppfordes for dver 100 ar sedan och de fyra storsta hyres-
gdsterna, SBAB, Nordea, O’Learys och H&M, star for 79,3 procent
av hyresintdkterna. Vid forvarv av fastigheterna i Karlstad 2019
uppgick fastighetsvardet till cirka 700 MSEK. Tingsvalvet hade
2021 ett driftnetto om cirka 34 MSEK och ett fastighetsvarde om
722 MSEK per den 31 december 2021.

Under inledningen av 2022 har en extra bolagsstdmma i Tingsvalvet
beslutat om nyval av samtliga styrelseledaméter. Bolaget arbetar
déarefter enligt en ny strategi, inom samma verksamhetsinriktning,
med fokus pa forvary, utveckling och férvaltning av kommersiella
fastigheter med starka kassafléden och geografiskt koncentrerade
till Mellansverige med fokus pa regionsstader.

Tingsvalvet har under april 2022 erhallit teckningsataganden av-
seende Apportemissionen fran samtliga aktiedgare i RetailFast.
Tingsvalvet beslutade pa bolagsstdmman den 23 maj 2022 att
forvarva aktierna i RetailFast Holding AB genom utgivande av nya
aktier. For att sdkerstalla finansiering av den nya koncernen och
dess fastsatta expansion beslutades da &ven om Unitemissionen.
Aktierna i RetailFast planeras tilltradas i juni 2022. RetailFast ar
ett fastighetsbolag som framfor allt forvaltar fastigheter inom
handel, lager och logistik och kontor med fokus pa starka kassa-
floden i Mellansverige. Forvérvet av RetailFast ger en attraktiv
diversifiering av Tingsvalvets nuvarande fastighetsbestand samt
en portfoljstorlek som mojliggdr utvecklingen av en langsiktigt
formanlig kapitalstruktur.

RetailFast-Koncernens fastighetsvarde uppgick till 681,5 MSEK
per senast utfort varderingsunderlag. Tingsvalvet kommer efter
att forvarvet av RetailFast har slutforts att besta av 16 fastigheter
inom segmenten handel, lager & logistik, industri och kontor.
Fastighetsbestandets uthyrbara area uppgar till Gver 69 000
kvadratmeter.

RetailFasts grundare och nuvarande styrelseledamoter, Hakan
Karlsson och Magnus Falt, har anstéllts av Tingsvalvet som VD
respektive vice VD. Hakan och Magnus har omfattande erfarenhet
av fastighetsmarknaden i Mellansverige, dels som grundare och
tidigare operativ ledning av MaxFastigheter i Sverige AB och dels
i sina nuvarande roller for RetailFast.

Tingsvalvet har upprattat proformarékenskaper for rékenskaps-
aret 2021 med anledning av forvérvet av RetailFast for att visa
ett hypotetiskt scenario for inverkan av férvarvet pa Tingsvalvet.

Enligt proformaredovisningen uppgar driftnettot till cirka 52,1 MSEK
under 2021 och fastighetsvérdet till 1404 MSEK per den 31december
2021.

Tingsvalvet avser att 2024 uppnd ett underliggande vdrde pa
fastighetsportfoljen uppgaende till minst fem miljarder SEK. Vidare
har Tingsvalvet definierat féljande tva operativa mal, en éver-
skottsgrad om minst 75 procent och en ekonomisk uthyrnings-
grad om lagst 92 procent.

De finansiella malen har bestamts till:

a) en arlig substansvardestillvéxt om 12 procent;

b) en arlig avkastning pa eget kapital om 12 procent;
c) en nettobeldningsgrad understigande 65 procent; och
d) enranteteckningsgrad uppgaende till minst 2 ganger.

Bolaget avser dven att framgent forhalla sig till att minst 70 procent
av fastigheterna ska vara beldgna i regionsstdder, med en
diversifiering av fastighetsportféljen med fokus pa fastighets-
kategorierna lager och logistik, industri, handel och kontor samt
att ingen hyresgast ensam ska generera mer an 15 procent utav
Bolagets hyresintakter.

Tingsvalvet genererar goda kassafléden och avser bibehalla nu-
varande utdelningsnivaer i enlighet med den utdelningspolicy
som beskrivs under avsnittet "Utdelningspolicy”. Tingsvalvet har
stark tilltro till att kunna verka som ett attraktivt alternativ for
investerare genom en enligt Tingsvalvet relativt hog utdelnings-
andel for Stamaktier och manatlig utdelning for Preferensaktier
motsvarande 8 procent arlig utdelning vid utgivande, vilket visar
pa Bolagets atagande betraffande kommande utdelningar. Dar-
till har Tingsvalvet for avsikt att byta handelsplats av aktien fran
Spotlight Stock Market till Nasdaq First North Growth Market,
vilket styrelsen for Tingsvalvet ser som ett attraktivt sétt for Bolaget
att infria dess tillvaxtambitioner, stérka dess aktiedgarbas och
o6ka igenkanningen av Bolaget.

Det huvudsakliga motivet for Unitemissionen ar finansiering av
forvarv av fastigheter i enlighet med Bolagets nyligen faststallda
tillvaxtstrategi och finansiella mal. Tingsvalvet avser att anvénda
emissionslikviden fran utgivande av Preferensaktier om 228 MSEK
fore avdrag for emissionskostnader som forvéntas uppga till
8,6 MSEK till forvarv av ytterligare fastigheter i syfte att oka
Bolagets fastighetsportfolj och dérigenom dess kassafidde. Bolaget
overvager forvarv I6pande och utvarderar for narvarande ett an-
tal olika forvarv. Preferensaktier &r enligt Bolaget ett val [dampat
finansieringsalternativ dér sund balans mellan eget kapital och
skuld bibehalls. Teckningsoptionerna gor det dven majligt for
Bolaget att tillforas eget kapital under kommande attaarsperiod.

Sammantaget ser Tingsvalvet Unitemissionen som ett startskott
for fortsatt vardeskapande for aktiedgarna i Tingsvalvet.

Teckningsforbindelser och garantiataganden i Unitemissionen
Tingsvalvet har erhallit tecknings- och garantidtaganden mot-
svarande 100 procent av Erbjudandet. Sjutton (17) befintliga aktie-
agare i Bolaget har lamnat teckningsataganden om cirka 58 MSEK,
motsvarande cirka 26 procent av Erbjudandet. Ingen ersattning
utgar for ldmnade teckningsataganden. Darutdver har Bolaget
erhallit garantidtaganden fran tio (10) befintliga aktiedgare i Bolaget
(vilka samtliga dven ldmnat teckningsataganden), till ett samman-
lagt belopp om cirka 170 MSEK, motsvarande cirka 74 procent
av Erbjudandet. Darmed &r 100 procent av Erbjudandet tackt av
tecknings- och garantiataganden. Garantiersattning utgar i form av
teckningsoptioner av serie TO1(dvs samma serie som i Erbjudandet),
for mer information se avsnittet "Emissionsgarantier”. Dessa
tecknings- och garantiataganden é&r ej sékerstéllda (varmed
avses att nagon sakerhet (sasom deposition) inte ldamnats for
dessa tecknings- och garantiataganden).
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MARKNADS- OCH VERKSAMHETSBESKRIVNING

Marknadsoversikt

Nedan féljer en oOversiktlig beskrivning av de marknader dar  Covid-19 och dess konsekvenser fortsatte att prégla den ekonomiska
Tingsvalvet verkar. Beskrivningen gors utifran de marknader dér  utvecklingen i vérlden under 2021.1 bérjan av aret var smittsprid-
Bolaget kommer att vara verksam efter att forvarvet av RetailFast  ningen i Sverige hog och den ekonomiska aktiviteten ddmpades
har genomférts genom Apportemissionen som beslutades om  av olika restriktioner for att begrénsa smittspridning. Vaccinationer
pa arsstdmman den 23 maj 2022 och som kommer att fullgérasi  mot covid-19 pabdrjades och i takt med att fler blev vaccinerade
juni 2022. Marknadsoversikten behandlar det ekonomiska ldgeti  minskade smittspridningen.” Trots att pandemin fortsatte att
Sverige och svensk fastighetsmarknad i sin helhet sédvédl som de pragla den ekonomiska utvecklingen under 2021 férbattrades
regionala fastighetsmarknader som Bolaget ser som sina huvud-  konjunkturldget under dret. Sammantaget dterhamtade sig den
marknader. svenska ekonomin efter den stora nedgangen 2020, med en positiv

BNP tillvaxt under samtliga kvartal 2021.2 BNP 6kade med 0,8 procent

Det ekonomiska laget i Sverige

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige har varit tillfredstéllande
de senaste tio aren. Under perioden mellan ar 2011-2021 vaxte
Sveriges ekonomi matt som BNP (bruttonationalprodukt) i fasta
priser (sasongjusterat) med totalt 19 procent, vilket innebar en
genomsnittlig arlig BNP-tillvaxt pa 1,9 procent.” Under perioden
mellan &r 2011-2019 férbattrades sysselsattningsgraden och den  gyeriges ekonomi métt som BNP i fasta priser

relativa arbetslosheten fran 64,9 till 67,8 procent respektive frdn  mellan &r 2011-2021°

8,0 till 7,0 procent.2 Ar 2020 blev dock ett turbulent &r for den

globala och svenska ekonomin. Efter utbrottet av covid-19 under 5% 125
forsta kvartalet 2020 foljde en tydligt minskad sysselsattning och 2%

pandemin.®

okad arbetsloshet under 2020 Effekter av covid-19 pandeminpa- 120
verkade Sveriges ekonomi negativt under andra kvartalet 2020, < 3% 115
da en historisk nedgang av BNP med 7,8 procent noterades. Det L:" 2% 110
tredje kvartalet 2020 vande ekonomin tillbaka och aterhamtade = 1% . ‘ I I I

en stor del av nedgangen frén det andra kvartalet, dd BNP 6kade & o — 105
med 7,0 procent, vilnket en kraftigt 6kad hushallskonsumtion och 1% 100
export bidrog till* Aterhamtningen avmattades ndgot under det o 95
fjarde kvartalet 2020, da BNP minskade med 0,1 procent, till foljd 3; o0

=3 /0

av okad smittspridning.®
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

forsta kvartalet 2021, 0,9 procent andra kvartalet 2021, 2,0 procent
tredje kvartalet och 1,1 procent fjarde kvartalet. Totalt noterades
en BNP tillvaxt pa 4,6 procent under 2021, sysselsdttningsgraden
Okade och vid slutet av 2021 var svensk BNP ater hogre an fore

BNP Index

I BNP tillvaxt (%) BNP Index
Sysselsattningsgrad och arbetsléshet pa arbetsmarknaden
mellan ar 2011-2021°
70% 10% Framtidsprognos
é 68% 8% De senaste manaderna har omikron-varianten av covid-19 spritt
gn 6% N~ o % sig sn.abbt varlden over. R}ksbanken bedémer att dett.a under
€ _/ 26 inledningen av 2022 tillfalligt komma att ddmpa BNP-tillvéxten
ﬁ 64% 4% ﬁ i Sverige och lander som ér viktiga for svensk handel. Samtidigt
2 62% 20, &  beddmer allt fler lander att Covid-19 nu inte &r en samhallsfarlig
@ sjukdom och tar bort aterstaende restriktioner."
60% 0%
'9\’\ '90 "9\’% '19\'& '19\'6) ﬁ?xb ﬁ,& %63) '19\9 w&g "9’9
= Sysselsattningsgrad Arbetsloshet

~

SCB, Arbetskraftsundersokningarna. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/)

w

Arbetsloshetsrapporten 2021, statistik om arbetsmarknaden (https://arbetsloshetsrapporten.se/)

IS

SCB, Kommentarer till BNP-berakningarna Tredje kvartalet 2020 (https://www.scb.se/publikation/39562)

“»

SCB, Kommentarer till BNP-berdkningarna Fjarde kvartalet 2020 (https://www.scb.se/publikation/41849)

o

SCB, Arbetskraftsundersokningarna. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/)

N

Riksbanken, Redogorelse for penningpolitiken 2021
(https://www.riksbank se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/nyheter/2022/redogorelse-for-penningpolitiken-2021--stod-at-aterhamtningen-i-pandemin/)

©

Riksbanken, Redogoérelse for penningpolitiken 2021
(https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/nyheter/2022/redogorelse-for-penningpolitiken-2021--stod-at-aterhamtningen-i-pandemin/)
9 SCB, Nationalrakenskaper, kvartals- och arsberakningar. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper-kvartals-och-arsberakningar/)
10 5CB, BNP utveckling 2011-2021 - kalenderkorrigerat och sisongsrensat. (https://www.scb.se/publikation/44850)

"' Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2022 (https://www.riksbank se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2022/220210/penningpolitisk-rapport-februari-2022.pdf)

14

SCB, Nationalrakenskaper, kvartals- och arsberékningar. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper-kvartals-och-arsberakningar)
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Konflikten i Ukraina

De potentiella ekonomiska konsekvenser for Sverige med anledning
av Rysslands invasion av Ukraina och de okade geopolitiska
spanningarna i Europa praglas av stor osdkerhet och ar mycket
svara att kvantifiera. Enligt Finansdepartementet kan svensk
ekonomi komma att paverkas frémst genom stigande energi,
drivmedels- och livsmedelspriser samt 6kad finansiell osakerhet.™
Enligt Riksbanken skulle konsekvenserna av kriget i Ukraina ocksa,
via bade effekter pa energipriserna och ett storre antal andra
priser, kunna bli att inflationen internationellt och i Sverige okar
och blir mer varaktig.” Trots energiprisernas drastiska 6kning
som bidragit till en hogre inflation goér Riksbanken bedémningen
att priserna sa smaningom faller tillbaka och beslutar att behalla
reporantan pa noll procent med en prognostiserad hojning under
andra halvaret 2024."

Fastighetsmarknaden i Sverige

2021 var ett rekordar for fastighetstransaktionsmarknaden i Sverige.
Enligt statisk fran Pangea uppgick den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2021 till cirka 35 miljarder EUR, vilket &r den hégsta upp-
maétta volymen nagonsin, motsvarande en tillvaxt om 93 procent
jamfort med ar 2020. Utlandska investerare utgjorde en vasentlig
del av genomforda transaktioner och stod under 2021 for cirka 21
procent av transaktionsvolymen i Sverige.”

Styrrantan och dess paverkan pa svensk fastighetsmarknad
Riksbanken meddelade i den penningpolitiska rapporten fran
april 2022 att inflationen stigit till den hogsta nivan sedan
1990-talet och berdknas vara hog &nnu en tid framéver. Riksbanken
valde i samband med den stigande inflationen att hoja reporéntan
fran noll till 0,25 procent for att motverka en fastbitande inflation
i pris- och lI6nebildningen. Riksbankens prognos ar att réntan hojs
gradvis framover och att den ligger nagot under 2 procent om
tre ar.®

Den prognostiserade héjningen av reporantan har en direkt pa-
verkan pa svensk fastighetsmarknad som generellt har hog
skuldsattningsgrad. Hog skuldsattning i fastighetssektorn innebar
6kad sarbarhet; sarbarhet for uppenbara risker bade i form av
vardefall och i forsédmrad intjaning till foljd av stigande réntor,
fallande hyresefterfragan och lagre hyresnivaer. Vardefall i fastighets-
sektorn har en kénslig paverkan pa skuldsattningsgraden. Skulle
fastighetspriserna exempelvis falla med 20 procent skulle den
svenska beldningsgraden ¢ka till ndrmare 70 procent (fran nu-
varande 55 procent).”

Riskbankens styrranta 2011-2022%°
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2022 forvantas bli dnnu ett starkt ar med héga transaktionsvolymer
drivet av tre marknadstrender:

e Fastigheter som investering &r ett bra inflationsskydd;

¢ Nordiska och internationella fonder har varit underallokerade
mot fastigheter; och

o Okade grénséverskridande monetéra fléden och en mycket
aktiv svensk noterad fastighetssektor.

Argumenten som talar for lagre aktivitet under 2022 ar féljande:
e Risk for hogre rantor och dkade kapitalkostnader;

e ValariSverige som ofta leder till farre offentliga forséljningar.?

' Regeringskansliet, Potentiella ekonomiska konsekvenser fér Sverige med anledning av Rysslands invasion av Ukraina
(https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2022/02/potentiella-ekonomiska-konsekvenser-for-sverige-med-anledning-av-rysslands-invasion-av-ukraina/)

™ Riskbanken, Redogorelse for penningpolitiken 2021 (https://www.riksbank se/globalassets/media/rapporter/rpp/svenska/2022/redogorelse-for-penningpolitiken-2021.pdf)

"6 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2022 (https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2022/penningpolitisk-rapport-februari-2022/)

v Pangea, Property Outlook 2022 - Baserat pa affarer 6verstigande 5 miljoner EUR

(https://www.mynewsdesk.com/no/pangea-property-partners/documents/pangea-property-outlook-2022-nordics-dot-pdf-418916)

'8 Riksbanken, Reporantan - dagsnoteringar 1994 (https://www.riksbank se/sv/statistik/sok-rantor--valutakurser/reporanta-in--ochutlaningsranta/)

' Finansinspektionen, Den kommersiella fastighetssektorn - nya sarbarheter kraver handling, 2021-05-06. (https://www.fi.se/contentassets/8ee2351d2a3c455bb15a76c99a035481/tal-fastighetsagarna-6-maj-2021.pdf)

2 pangea, Property Outlook 2022 (https://www.mynewsdesk.com/no/pangea-property-partners/documents/pangeapropertyoutlook-2022-nordics-dot-pdf-418916)

21 pSCB, Folkméangden i Sveriges kommuner 1950-2021 (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningenssammansattning/befolkningsstatistik/)

2 pangea, Property Outlook 2022. (https://www.mynewsdesk.com/no/pangea-property-partners/documents/pangea-property-outlook-2022-nordics-dot-pdf-418916)
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Tingsvalvets prioriterade marknader

Bolaget kommer genom forvarvet av RetailFast att ha etablerat
sig pa ett antal orter i Sverige med fokus pa stéder i Mellansverige.
RetailFast har under det senaste aret breddat sin marknadsposition
till ett flertal nya stader genom forvérv av fastigheter och fokuserar
i nuldget framst pa staderna Karlstad, Skévde, Eskilstuna, Askersund
och Vasteras.

Befolkningstillvaxt per ar for Tingsvalvets prioriterade
marknader (%)*

Marknad 2008 till 2021 (%) 2015 till 2021 (%)
Karlstad 1,05 1,15
Skovde 0,97 1,08
Eskilstuna 1,04 0,90
Askersund 0,10 0,57
Vasteras 1,27 1,33

Mellansverige

Tingsvalvets Fastighetsbestand ar uteslutet forlagt till Mellan-
sverige som kdnnetecknas av ett gott foretagsklimat med ett
levande néringsliv, vilket medfor ett stort behov av kommersiella
fastigheter. Bolagets storsta fastighetsbestand ar beldget i Karlstad
som har cirka 95 000 invanare med en nettopositiv befolknings-
tillvaxt om 1,15 procent de senaste sex aren. | Karlstad finns ett
valdiversifierat handelsutbud med bland annat ett av Sveriges
storsta IKEA-varuhus. Skovde &r Bolagets nast storsta fastighets-
ort med cirka 57 000 invanare och en arlig befolkningstillvaxt pa
1,08 procent mellan 2008 och 2021. Skdvde kannetecknas som
Skaraborgs handelsmetropol med flera stérre handelsomraden.
Eskilstuna utgor bolagets tredje storsta fastighetsort med en
befolkningsmangd pa cirka 102 000 invanare vilket gor Eskilstuna
till den storsta staden i Sédermanlands lan. Eskilstunas utbud
av handel har vuxit till foljd av den historiskt starka befolknings-
tillvaxt som mellan 2008 och 2021 vuxit med cirka 1,04 procent
arligen.

Lager- och logistikfastigheter

Newsec har under 2021 analyserat trender pa industrimarknaden
i Norden med sarskilt fokus pa logistik. Rapporten konstaterar en
brist pa moderna logistikytor i Norden och klassificeras som det
snabbast vaxande segmentet inom kommersiella fastigheter.*

Handelsfastigheter

Den fysiska handelsmarknaden i Norden har enligt Newsec varit
valdigt stark i pandemins fotspar. Kdpcentrum och handelsfastig-
heter i Norden har under 2021 upplevt en stark tillvéxt i antalet
besdkare med en 6kad omséattning.*

Kontorsfastigheter

Den nordiska kontorsmarknaden har efter pandemin fatt nya
nyckelinsikter da den genomsnittliga arbetaren beraknas arbeta
fran kontoret 3-4 dagar i veckan. De trender Newsec konstaterat
ar nya krav pa att kontoren maste bli effektivare, modernare och
inkludera fler motesutrymmen.?

Fastighetspriser

SCB:s Fastighetsprisindex pavisar att fastighetsmarknaden i relation
till konsumentprisindex under perioden 2000-2021 haft en stark
prisutveckling. Priserna for flerbostadshus och kommersiella
fastigheter har mellan dren 2000 och 2022 stigit med cirka 310
procent vilket kan jamforas med konsumentprisindex som under
samma period stigit med cirka 35 procent.”

Konkurrenssituation

Fastighetsmarknaden i Mellansverige kdnnetecknas till stor del
av hog konkurrens och stor transaktionsvolym. I Mellansverige
moter Tingsvalvet en rad olika konkurrenter, bade i form av bors-
noterade och privatagda fastighetsbolag. Tingsvalvet avser att
bemota konkurrensen med goda relationer och lokalkdnnedom
for att bli det naturliga valet nar nya fastighetsaffarer ska goras.
Bolagets starka etablering i Mellansverige gér det dven maojligt
att identifiera fastighetsaffarer i ett tidigt skede.?®

2 5CB, Folkméngden i Sveriges kommuner 1950-2021. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/)

2 Newsec, Property Outlook Host 2021 (https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-property-outlook-host-2021/)

2 Newsec, Property Outlook Var 2022 (https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-property-outlook-var-2022/)

% Newsec, Property Outlook Var 2021 (https://www.newsec.se/insikter/rapporter/newsec-property-outlook-var-2021/)

5B, Svenskt fastighetsprisindex. (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/

tabell-och-diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/)

% Informationen under "konkurrenssituation” bestar av Tingsvalvets lednings egna bedomningar
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Introduktion

Tingsvalvet ar ett svenskt fastighetsbolag som férvarvar och
forvaltar kommersiella fastigheter med fokus pa langa avtal
och stabila hyresgaster i Mellansverige.

Tingsvalvet noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019
som en enfastighetsstruktur. Fastigheterna, Mercurius 14 och 16,
bebyggdes for dver 100 ar sedan och har som sina fyra storsta
hyresgaster haft SBAB, Nordea, O’Learys och H&M, vilka - fram till
forvarvet av RetailFast - statt for 79,3 procent av hyresintakterna.

Tingsvalvet har fattat beslut om forvarv av RetailFast genom
Apportemissionen for vilken Bolaget har erhallit teckningsataganden
fran samtliga aktiedgare i RetailFast. Genom forvérvet av RetailFast
kommer Tingsvalvet darmed att utvecklas till att bli ett renodlat,
snabbvéxande fastighetsbolag med regionalt fokus pa Mellan-
sverige, en marknad som idag saknar en tydligt fokuserad aktor.
Forvarvet av RetailFast ger Tingsvalvet en forbattrad diversifiering
av sitt fastighetsbestand samt en portfoljstorlek som sékrar en
langsiktigt formanlig kapitalstruktur. Denna verksamhetsbeskrivning
avser att ge en bild éver Tingsvalvet efter att forvérvet av RetailFast
har genomforts genom Apportemissionen som beslutades om
pa arsstdmman den 23 maj 2022 och som kommer att fullgéras
i juni 2022. Nar hanvisning gors till Bolagets fastighetsbestand,
marknadsomrade, och hyresgaster etc. i detta avsnitt inkluderas
saledes dven RetailFast-Koncernens fastighetsbestand, marknads-
omrade och hyresgaster etc.

RetailFast-Koncernens fastighetsvarde uppgick till 681,5 MSEK
per senast utfort varderingsunderlag. Tingsvalvet bestar efter
forvarvet av RetailFast utav 16 fastigheter inom segmenten handel,
lager & logistik, industri och kontor. Fastighetsbestandets uthyrbara
area uppgar till dver 69 000 kvadratmeter.

Vision
Tingsvalvet vill vara det sjélvklara valet for hyresgaster i Mellan-
sverige och darigenom skapa maximalt aktiedgarvarde.

Tingsvalvets affarsmodell och strategi

Tingsvalvets ska forvérva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter med stabila och goda kassafldden. Genom erfarenhet och
regionalt fokus skall Tingsvalvet utgéra en naturlig del av affars-
ekosystemet i Mellansverige och dérigenom kunna sarskilja for-
andrade hyresgastsbehov och identifiera I6nsamma afférer i ett
tidigt skede. Snabb expansion ska uppnas genom korta besluts-
vagar och entreprendrskap. Bedomningskriteriet for en bra affar
ska beddmas utifran avkastningen pa den specifika afféren snarare
an vilken kommersiell fastighetstyp den tillhér. Den geografiska
koncentrationen méjliggdr en kostnadseffektiv férvaltning obe-
roende av fastighetsklass.

Tingsvalvet fokuserar pa att generera starka kassafléden genom;
¢ proaktiv fastighetsutveckling och férvaltning. Tingsvalvets
regionala fokus ger en fordel i relation till storre aktorer.
Lokal kdnnedom ger kunskap om hyresgasten och mojliggor
tat kundkontakt, vilket underlattar vid kortsiktiga och
langsiktiga behovsférandringar. Goda relationer och lokal-
kannedom gor att Tingsvalvet blir ett naturligt val nar nya
fastighetsaffarer ska goras; och

e att bli det naturliga valet vid fastighetsaffarer i Mellansverige.
Tingsvalvets lokala fokus ger méjligheten att upptacka och
agera pa fastighetsaffarer i ett tidigt skede med hjalp av
en effektiv och snabbrorlig organisation. Tingsvalvets mal
ar att genom dess lokala narvaro snabbt kunna agera pa
|6nsamma affarer med en opportunistisk attityd.

Genom denna strategi gar Tingsvalvet fran att vara ett enfastig-
hetsbolag till att bli ett kommersiellt snabbvéxande fastighets-
bolag med malsattning att forvérva, utveckla och forvalta kom-
mersiella fastigheter.

Overgripande mal

Operativa mal
o Overskottsgraden ska uppga till minst 75 procent; och

e Ekonomisk uthyrningsgrad ska uppga till minst 92 procent.

Finansiella mal
e Vaxa det langsiktiga substansvardet per Stamaktie med
minst 12 procent per ar;

¢ Avkastningen pa eget kapital ska uppga till 12 procent;
e Langsiktigt behalla nettobelaningsgraden under 65 procent; och
e En rantetdckningsgrad uppgdende till minst 2,00 ggr.

Utdelningspolicy

Bolagets dvergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktie-
dgare. Bolaget har som mal att merparten av forvaltningsresultatet
efter betald skatt ska ldmnas i utdelning till Stam- och Preferens-
aktiedgarna. Vid bedémning av utdelningens storlek ska hansyn
tas till att Bolagets investerings- och forvarvsplaner kan fortskrida
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Organisation och ledningsgrupp

I samband med forvarvet av RetailFast har en ny ledning tilltratt
Bolaget. Tingsvalvet har sedan tidigare varit en passiv struktur
vilket nu justeras till en aktiv ledning och styrelse. Den nya ledningen
bestaende av Hakan Karlsson som verkstéllande direktor och
Magnus Falt som vice verkstéllande direktér har omfattande
erfarenhet fran fastighetsmarknaden och har under manga ar
drivit foretag tillsammans, senast genom bildandet av MaxFastig-
heter som sedermera forvéarvades av Stenhus AB. Ovriga nyckel-
personer, inbegripet styrelsens ordférande Nils Skold, Magnus
Nilsson samt styrelseledamdterna Sven Engwall, Juhani Nyman
och Nils Skéld, har bred kunskap och gedigen erfarenhet fran den
regionala fastighetsmarknaden i Mellansverige. Bolaget kommer
att ha sitt huvudkontor och sate i Eskilstuna med kontor i Stockholm.

Fastighetsbestand

Oversikt

Tingsvalvets fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter
inom handel, lager & logistik, industri och kontor i Mellansverige.
Bolaget &ger tillsammans med RetailFast totalt 16 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 69 482 kvadratmeter.
Marknadsvardet uppgick till 1,4 miljarder SEK per senast utfort
varderingsunderlag. De kontrakterade hyresintakterna for ar 2022
uppgar till 81,4 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad pa
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97,2 procent. Den vagda genomsnittliga ej utgangna hyrestiden
(WAULT) for samtliga hyresavtal uppgar till 8,84 ar. De tio storsta
hyresgésterna svarade for cirka 77,0 procent av det totala hyres-
vardet per senast utfort varderingsunderlag. Bolagets fastighets-
bestdnd ar uppdelat i fastighetskategorierna lager & logistik,
handel, kontor och industri. Kategorin lager & logistik svarar for
34,4 procent av det totala fastighetsvardet per senast utfort
varderingsunderlag och inkluderar fastigheter som delvis anvands
till upplevesrelaterade verksamhet sasom Eskilstuna Padel Center
och Jumpyard. Tingsvalvets handelsfastigheter star for 33 procent
av det totala fastighetsvardet medan kontorsfastigheterna svarade
for 31 procent.

Fastighetsvarde per lokaltyp

Handel

339 Lager och logistik
(v]

34%

SEK
1,403m

Industri

Kontor

Marknadsvarde per ort, SEK 1,403m

Karistad - 56,8% 797
skovde - 15,8% m
Eskilstuna - 9,0% 120
Askersund - 5,5% 77
Visterds - 4,9% 09
Vénersborg - 2,9% 40
Kumla-2,8% 39
skara-1,9% 1)
Fagersta-0,6%

Fastigheterna finns pa nio orter dar Karlstad utgor 56,8 procent
av marknadsvardet, Skévde 15,8 procent, Eskilstuna 9,0 procent,
Askersund 5,5 procent, Vasteras 4,9 procent, Vanersborg 2,9 procent,
Kumla 2,8 procent, Skara 1,9 procent och Fagersta 0,6 procent.

Fastighetsvarde per lokaltyp per senast utfort varderingsunderlag

Fastighet Kommun  Varde TSEK  Area kvm Lager & logistik TSEK Handel TSEK Industri TSEK Kontor TSEK
Mercurius 14, 16* Karlstad 722 000 18 266 287 356 434 644
Tennet 2 Skovde 165 000 9355 165 000
Navaren 13 Eskilstuna 92 000 4910 92 000
Krankroken 8 Vasterds 69 000 3954 69 000
Bratebacken 1:4 Karlstad 64 000 4670 64 000
Tennet 1 Skovde 56 500 4092 56 500
Narlunda 1:205 Askersund 55000 7122 55 000
Kilen 8 Vanersborg 40000 3084 40000
Axeln 1 Kumla 39 000 4800 39000
Kjula-Blacksta 1:99  Eskilstuna 34 000 1949 34 000
Oxen 41 Skara 26 000 2498 26 000
Narlunda 1:195 Askersund 14 500 1869 14 500
llanda 1:71 Karlstad 10 500 300 10 500
Milstolpen 2 Fagersta 8500 1650 8 500
Narlunda 1:206 Askersund 7 500 963 7 500
1403 500 69 482 482 500 463 356 23 000 434 644

* Fastigheterna som indirekt dgs av Tingsvalvet innan Apportemissionen.
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Tingsvalvets hyresgaster

Tingsvalvet har omkring 45 hyresgéaster som inkluderar Jumpyard, Nordea, O’learys och manga fler. De tre storsta hyresgasterna utgor
cirka 38 procent av hyresintakterna medan de fem stérsta hyresgasterna utgor cirka 53 procent av hyresintdkterna. SBAB Bank ar den
storsta hyresgasten och utgor ensam cirka 20 procent av hyresintakterna.

Urval av hyresgaster
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Kontrakterade hyresintakter 2022

Tingsvalvets kontrakterade hyresintakter for 2022 uppgar till cirka
81,4 MSEK varvid 37 procent kommer fran Lager och logistikfastig-
heter, 31 procent fran handelsfastigheter, 30 procent fran kontors-
fastigheter och 2 procent fran Industrifastigheter.

Prioriterade marknadsomraden

Karlstad

Karlstad utgér Tingsvalvets storsta marknadsomrade med 56,8
procent av Bolagets totala fastighetsvdrde per senast utfort
varderingsunderlag och bestar framst av handel och kontorsfastig-
heter. Marknadsomradet omfattar 4 fastigheter med en total
uthyrbar area pa 23 236 kvadratmeter och ett sammanlagt hyres-
varde om 43,3 MSEK.

Skévde

Tingsvalvets nast storsta marknadsomrade ar beldget i Skévde
och star for 15,8 procent av Bolagets totala fastighetsvarde per senast
utfort varderingsunderlag. Marknadsomradet omfattar 2 fastig-
heter med en total uthyrbar area pa cirka 13 447 kvadratmeter och
ett sammanlagt hyresvarde om 14,0 MSEK.

Eskilstuna

Eskilstuna ar Tingsvalvets tredje storsta marknadsomrade som
star for 9,0 procent av Bolagets totala fastighetsvérde per senast
utfort varderingsunderlag. Marknadsomradet omfattar 2 fastig-
heter varav bada kategoriseras som lager & logistikfastigheter.
Fastigheterna har en total uthyrbar area pa 6 859 kvadratmeter
med ett hyresvdrde om 8,2 MSEK. Resterande fastigheter och
fastighetsvérde ar beldget i marknadsomradena Askersund, Vasteras,
Vanersborg, Kumla, Skara och Fagersta.

Diversifierade fastighetstyper

Tingsvalvets forvarvsstrategi ar inte begransad till en specifik
typ av kommersiell fastighet eller en specifik typ av hyresgast.
Bedomningskriteriet for en affar ska bedomas utifran avkastningen
pa den specifika affdren snarare an vilken kommersiell fastig-
hetstyp den tillhor. Tingsvalvets diversifierade fastighetsbestand
innebdr att Bolaget till viss del ar skyddat mot svdngningar i
specifika hyresgasters branscher, vilket i sin tur sanker Bolagets
motpartsrisk.

Signerade forvarv

RetailFast har ingatt avtal om att forvarva fem fastigheter (indirekt
genom forvarv av bolag) som per dagen for detta Prospekt annu
ej tilltratts. Forvarven avser bolag med kassaflodesfastigheter
i likhet med RetailFasts befintliga fastighetsportfdlj. Ett utav
aktiedverlatelseavtalen innehaller villkor vilket ska vara uppfyllt for
att tilltradet ska genomforas (se vidare under avsnittet "Vasentliga
avtal”). Den preliminara kopeskillingen for dessa bolag forvantas
uppga till cirka 109 MSEK och medféra ett bedomt driftnetto om
cirka 10,9 MSEK per ar.
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Fastighet Kommun Bolag

Orebro Orebro Orebro Arbetaren 3

Arbetaren 3 Fastighets AB

Askersundsby 1:31 Askersund Grundbulten 108691 AB

Handbromsen 6 Karlskoga Handbromsen 6 Kga AB

Tarnan 14 Karlskoga Avidus Fastigheter
Holdingbolag AB

Mark Assberg 3:23 Skene Favedu Skene AB

Ovrig information

Investeringar och finansiering

Efter den 31 mars 2022 fram till dagen for Prospektet har Tingsvalvet
beslutat om forvarv av RetailFast genom Apportemissionen.
Dérutover har Bolaget inte genomfort nagra investeringar eller
vasentliga fordndringar av Bolagets lane- eller finansieringsstruktur.
Utover forvarvet av RetailFast har Tingsvalvet inte nagra vasentliga
pagdende investeringar eller andra investeringar som lednings-
organen i Bolaget gjort klara ataganden om.

Utvecklingstrender

Fran och med den 31 december 2022 fram till dagen for Prospektet
bedémer Tingsvalvet att det inte finns nagra betydande kanda
utvecklingstrender i fraga om produktion, forsaljning, lager, kostnader
och forséljningspriser, utdver vad som anges i avsnittet “Finansiell
information och nyckeltal”.

Varderingsintyg

Varderingsintyg avseende Tingsvalvets fastigheter och forvarvade
fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman
pa uppdrag av Tingsvalvet. Varderingsintygen har utférdats av
Newsec och SVEFA som har samtyckt till att respektive varderings-
utlatande tagits in i Prospektet. Informationen i nedanstaende
varderingsutlatanden har atergivits exakt och inga uppgifter har
uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra informationen felaktig
eller missvisande.
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NEWSEC

Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556695-7592

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Retailfast Holding AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att
beddma marknadsvardet av 13 fastigheter/tomtratter (se bifogad lista) med vardetidpunkt 8 oktober
2021, 2 november 2021, 5 november 2021, 20 januari 2022, samt 4 mars 2022. Varderingarna
utférdes mellan oktober 2021 och mars 2022. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och
eventuella portféljpremier-/rabatter har ej beaktats. Fér varderingsuppdraget galler bilagda
"Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en férsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 673 000 000 SEK. Objekten bestar av
bebyggda forvaltningsfastigheter avseende handels-, industri/lager- och kontorsfastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar area om 49 566 kvm.

12 av fastigheterna innehas med dganderatt och 1 med tomtratt. Fastigheten upplaten med
tomtratt har ett varde om 64 000 000 SEK, vilket motsvarar 9,5% av det totala vardet.

Av de 13 fastigheterna/tomtrétterna har 2 besiktigats under 2020 och 3 under 2021. Ovriga har ej
besiktigats. De objekt som ar besiktigade har ett varde av 180 000 000 SEK, vilket motsvarar
26,7% av det totala vardet. Vilka fastigheter/tomtratter som har besiktigats och nér framgar av
bilaga 1, objektslista.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har beddémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran fastighetsdgaren, kontraktsuppgifter och jamférelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedomning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har beddomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
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forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomfdrande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomfora vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning
Enligt den vardebeddémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det

sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten enligt bilaga 1, till 673 000 000 SEK
(sexhundrasjuttiotre miljoner kronor).

Orebro 2022-04-05

Newsec Advisory Sweden AB

e
go—/
e e

= (—

John Eriksson

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- NIl

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Objektslista

Bilaga 2: Allmanna villkor for vardeutlatande
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Bilaga 1

RETAILFAST, OBJEKTSLISTA

Varderings- | Besiktnings-
Fastighet Kommun datum datum
Navaren 13 Eskilstuna 2022-03-04 Ej besiktigad
Bratebacken 1:4 Karlstad 2022-03-04 2020-08-28
llanda 1:71 Karlstad 2022-03-04 Ej besiktigad
Axeln 1 Kumla 2022-03-04 2020-02-19
Krankroken 8 Vasteras 2022-03-04 Ej besiktigad
Narlunda 1:195 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Narlunda 1:205 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Narlunda 1:206 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Kjula-Blacksta 1:99 Eskilstuna 2022-01-19  Ej besiktigad
Oxen 41 Skara 2021-11-05 Ej besiktigad
Tennet 1 Skovde 2022-01-20  Ej besiktigad
Tennet 2 Skovde 2021-11-02  Ej besiktigad
Kilen 8 Vanersborg 2022-01-20  Ej besiktigad
[SUMMA/MEDEL

NEWSEC
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2.2

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmdnna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgédngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhillsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren giller fran 2022-01-27 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfélligheter
och Ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hénforligt till varderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att védrderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att viarderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr féremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsférméga har gjorts om det ej naimnts
specifikt i utlatandet.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddomning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gidllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvédndning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen ar
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet & i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

« sadant som skulle kridva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

 funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

* Brister i de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgéd for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid védrde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets
marknadsvirde fordndras 6ver tiden dr den vdrdebedémning
som dterges i utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebér inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren
ar fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvéant sig av virdeutldtandet eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehallet och pa vilket stt utldtandet
skall aterges.

Tredje part fir e¢j anvéinda virdeutlatande utan skriftligt
godkdnnande av vérderaren.
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2022-04-05 Ordernummer: 180855

1. Sammanfattande vardebedomning

Uppdrag och forutsattningar

Pa uppdrag av RetailFast AB genom Hakan Karlsson, har Svefa getts i uppdrag att géra en mark-
nadsvardebeddmning av ett varderingsobjekt belaget i Sverige. Vardetidpunkt ar 1 april 2022. Var-
deringsobjektet redovisas i tabell nedan.

Objekten bestar av bebyggd forvaltningsfastighet avseende i huvudsak industri och handel med en
total area om 1 850 kvm.

Varderingsmetod

Varderingsobjekt har i samband med detta uppdrag, besiktigats. Uppdraget har utforts av auktori-
serade varderingsman pa Svefa. Varderingarna av varderingsobjekten har utforts med syfte att nytt-
jas for internt bruk av RetailFast AB.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde bas-
eras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden tio ar.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran foljande analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Beddmda marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktu-
ella fastigheterna samt driftstatistik for aktuella varderingsobjekt

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (april 2022 och 10 ar framat) och
ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De varde-
paverkande parametrarna som anvants i varderingen motsvarar Svefas tolkning av hur investe-
rare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar.

For varderingsuppdraget galler "Allmanna villkor fér vardeutlatande”.

26



TINGSVALVET

2022-04-05 Ordernummer: 180855

Marknadsvarde
Marknadsvérdet av fastighetsbestandet enligt ovan vid vardetidpunkten 1 april 2022 bedoéms till

féljande:
8 500 000 kronor

(Atta miljoner femhundratusen kronor)

Gavle den 5 april 2022

Svefa AB

Mikael Jonsson

Auktoriserad fastighetsvarderare

Samhallsbyggarna

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall

ansvaras enligt ovan.

Bilaga 1: Sammanstallning

Bilaga 2: Allmanna villkor for vardeutlatande
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2022-04-05 Ordernummer: 180855

Sammanstallning RetailFast 2022-04-01

Marknadsvarde @ Marknadsvarde

Kommun Objekt (tkr) (kr/m?)

8 500 4 595
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
uppréttat av Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhallsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade varderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vidrdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Sévitt ej annat framgar av vardeutlatandet giller foljande;

1.3

2.2

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till vdrderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning dn vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstdndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhédllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viarderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for viardeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfdlle géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har vdrdebeddmningen i forekommande fall
utgatt fran gdllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

73

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhdllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

 funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péaverkar viarderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden &r den virdebedomning
som dterges i utldtandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifrén
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebér inte nagon utfdstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvdnds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvint sig av vdrdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste véirde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterees.
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Newsec Advisory Sweden AB
Stureplan 3
P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm

Tel +46 8 454 40 00 NEWSEC
Fax +46 8 454 40 01

VAT SE 556695-7592

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2022-02-10

Av Arctic, genom Joachim Carlsson, har Newsec fatt i uppdrag att beddma marknadsvardet av
de bada fastigheterna Karlstad Mercurius 14 och Karlstad Mercurius 16. Newsec har utfort
vardebedémningen med vardetidpunkt 2022-02-10. Varderingarna har syftat till att bedoma
fastigheternas marknadsvarde.

Bada fastigheterna innehas med aganderatt. Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec
2022-01-18. Total uthyrningsbar yta uppgar till 18,288 kvm. Samtlig uthyrningsbar yta utgors
av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ar belagna i centrala Karlstad. Fastigheterna innehaller till stérre delen kontor
men aven butiker, restauranger och lager.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (senaste
upplagan). Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards
(senaste upplagan), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).
Marknadsvardet definieras som det bedémda priset till vilkken en tillgang skulle saljas for vid
vardetidpunkten, mellan en villig kopare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada
agerar valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra
vardebedémningarna.

Vardebedémningarna har utférts med kassaflodeskalkyler dar framtida kassafléden och
restvarden nuvardesberéknats.

Marknadsvardet for de bada fastigheterna har per 2022-02-10 totalt bedomts till:

722 000 000 SEK
(Sju Hundra Tjugo Tva Miljoner SEK)

Stockholm 2022-04-12
Newsec Advisory Sweden AB

B
Fredrik Karlsson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Allmanna villkor for vardeutlatande

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE
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2.2

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmdnna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgédngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhillsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren giller fran 2022-01-27 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfélligheter
och Ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hénforligt till varderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att védrderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att viarderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr féremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsférméga har gjorts om det ej naimnts
specifikt i utlatandet.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddomning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gidllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvédndning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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4.2

52

6.2

7.2

7.3

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen ar
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet & i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

« sadant som skulle kridva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

 funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

* Brister i de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgéd for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid védrde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets
marknadsvirde fordndras 6ver tiden dr den vdrdebedémning
som dterges i utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebér inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren
ar fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvéant sig av virdeutldtandet eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehallet och pa vilket stt utldtandet
skall aterges.

Tredje part fir e¢j anvéinda virdeutlatande utan skriftligt
godkdnnande av vérderaren.
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REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITAL

Det ar Tingsvalvets uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet
per dagen for Prospektet ar tillrdckligt for Tingsvalvets aktuella
behov den kommande tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital
avses har Tingsvalvets mojlighet att fa tillgang till likvida medel
for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller

32

till betalning. Tingsvalvet har i respektive inforlivad rapport i detta
Prospekt haft ett positivt forvaltningsresultat och ett positivt
kassaflode fran den I6pande verksamheten och Bolaget bedomer
att man fortsatt kommer kunna bedriva sin verksamhet pa ett
liknande satt dven efter forvarvet av RetailFast.
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RISKFAKTORER

Nedan redogors for ett antal riskfaktorer som bedéms ha paverkan pa Koncernens och/eller RetailFast-Koncernens framtidsutsikter.
Utan att géra ansprak pa att vara uttdmmande beskrivs nedan de riskfaktorer som Koncernen och/eller RetailFast-Koncernen bedémer
ar vasentliga for dess bransch, marknad och verksamhet, legala och regulatoriska risker, finansiella risker samt risker som relaterar till
Koncernens och RetailFast-Koncernens aktier och Foretrddesemissionen. Bedomningen av vad som ar en vasentlig riskfaktor baseras
pa sannolikheten for att risken ska forverkligas samt omfattningen av dess negativa effekter. Nedan listade riskfaktorer ar specifika
for Koncernen, RetailFast-Koncernen, aktierna i Bolaget och RetailFast-Koncernen och/eller Féretradesemissionen och vasentliga for
att potentiella investerare ska kunna fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Listade riskfaktorer baseras pa for Koncernen och RetailFast-Koncernen tillgénglig information per dagen for Prospektet. Varje risk
betecknas av Koncernen och/eller RetailFast-Koncernen med en uppskattad riskniva (Iag/medel/hog) pa en kvalitativ skala.

Risker relaterade till Koncernens och
RetailFast-Koncernens bransch och marknader

Makroekonomiska faktorer paverkar den marknad som Koncernen

Geografiska och framtida utvecklingsrisker

och RetailFast-Koncernen verkar i

Koncernen och RetailFast-Koncernen affarsidé ar att forvarva,
utveckla och forvalta kommersiella fastigheter. Koncernens och
RetailFast-Koncernens verksamhet och fastighetsbranschen pa-
verkas av makroekonomiska faktorer vilka ligger utanfér Koncernens
och RetailFast-Koncernens kontroll. Dessa faktorer innefattar, men
ar inte begransade till, tillvéxten i BNP (bruttonationalprodukt)
eller brist pa sadan, arbetsloshet, befolkningsstruktur, inflation
och deflation, produktionstakt for nya bostader och lokaler samt
Koncernens och RetailFast-Koncernens mojlighet att erhdlla
finansiering. Koncernens och RetailFast-Koncernens intakter
bestar till stor del av hyresintékter. Koncernens och RetailFast-
Koncernens lénsamhet &r beroende av dess formaga att bibehalla
och 6ka sina hyresintdkter. Utover hyresnivan ar det framst ut-
hyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsattningen, som
utgor en risk for Koncernens och RetailFast-Koncernens verksamhet
och i forlangningen de hyresintakter som Koncernen och RetailFast-
Koncernen kan generera. En svag konjunkturutveckling kan exempel-
vis paverka Koncernens och RetailFast-Koncernens hyresintékter
och hyresgrad och sjunkande hyresintakter samt 6kade vakanser
kan aven leda till sjunkande fastighetspriser pa marknaden generellt.
Om Koncernens och RetailFast-Koncernens hyresnivaer eller
ekonomiska uthyrningsgrad minskar, kommer Koncernens och
RetailFast-Koncernens totala fastighetsintdkter att minska. En
hog hyresgastomsattning kan ocksa leda till ytterligare kostnader
for Koncernen och RetailFast-Koncernen pa grund av, bland annat,
kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt
samt kostnaden fér mindre reparationer och underhall samt
storre hyresgéstanpassningar som kan kravas nér en hyresgést
flyttar fran eller till en fastighet.

Vidare kan en begransad tillgang till kapital pa grund av exempelvis
generella svarigheter att erhalla finansiering (eller finansiering
pa for Koncernen och RetailFast-Koncernen acceptabla villkor)
hdmma Koncernens och RetailFast-Koncernens mojligheter att
bedriva affarsverksamhet. Om nagon av dessa risker skulle for-
verkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
och RetailFast-Koncernens hyresintdkter och leda till vasentligt
okade kostnader for Koncernen och RetailFast-Koncernen, vilket
kan fa negativ paverkan pa Koncernens och RetailFast-Koncernens
forvaltningsresultat.

Riskklassificering: hog.
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Koncernens och RetailFast-Koncernens fastighetsbestand ar
koncentrerat till Mellansverige. Sammanséattningen av Koncernens
och RetailFast-Koncernens fastighetsbestand kan paverkas genom
felaktig geografisk fordelning, det vill séga att Koncernen och
RetailFast-Koncernen ager fastigheter pa fel delmarknad, ort eller
ldge med hansyn till bland annat framtida tillvéxt och urbaniserings-
trender, eller att Koncernen och RetailFast-Koncernen ager fastig-
heter som inte &r framtidssakrade utifran kundpreferenser, teknik-
krav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning och avtalsvillkor.
Fastigheter som inte ar framtidssékrade innebér en hogre risk
for okade vakanser, vilket i sin tur kan leda till en vardeminskning
pa fastigheten i fraga eller att Koncernen och RetailFast-Koncernen
behéver genomfdra kostsamma investeringar. Fastigheter &r
|6pande foremal for renovering for att bibehalla, forbattra eller
anpassa dess tekniska status. Om Koncernen och RetailFast-
Koncernen inte lyckas att identifiera och finansiera de tekniska
forbattringar som ar nédvandiga for att framtidssakra fastighets-
bestandet kan det fa en véasentlig negativ inverkan pa Koncernens
och RetailFast-Koncernens fastighetsintakter och forvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.

Koncernen och RetailFast-Koncernen &r verksamma i en
konkurrensutsatt bransch

Koncernen och RetailFast-Koncernen ar verksamma inom fastig-
hetsbranschen, vilken préaglas av betydande konkurrens, bland
annat fran storre noterade och onoterade fastighetsbolag som
SBB, Hemso, Stenddrren, Svenska Handelsfastigheter, Kvalitena,
Cibus och Corem. Koncernens och RetailFast-Koncernens konkurrens-
kraft &r bland annat beroende av dess férmaga att forvarva
intressanta fastigheter i attraktiva ldgen, attrahera och behalla
hyresgaster, att forutse férandringar och trender i branschen och
att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och framtida
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen och RetailFast-
Koncernen om hyresgaster, bland annat baserat pa fastighets-
lage, hyror, storlek, tillgdnglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstéllelse,
bekvamlighet och Koncernen och RetailFast-Koncernen renommé.
Konkurrenterna till Koncernen och RetailFast-Koncernen kan ha
storre finansiella resurser &n Koncernen och RetailFast-Koncernen
och béttre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden,
battre tillgdng till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer
effektivt, vara skickligare pa att behalla kompetent personal och
reagera snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna.
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Dessutom kan konkurrenterna ha en hogre tolerans for lagre
avkastningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan
Koncernen och RetailFast-Koncernen komma att behdva adra sig
ytterligare investeringskostnader for att hélla sina fastigheter
konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters fastigheter.
Om Koncernen och RetailFast-Koncernen inte kan konkurrera
framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och uthyrnings-
grad och Koncernens och RetailFast-Koncernens hyresintakter
skulle kunna minska, vilket medfor negativ paverkan pa Koncernens
och RetailFast-Koncernens driftnetto.

Riskklassificering: medel.

Covid-19 kan ha negativa konsekvenser fér Koncernen

och RetailFast-Koncernen

Utbrottet av covid-19 har inneburit och kommer fortsatta att
innebéra en omfattande paverkan pa de samhaéllen och marknader
dar Koncernen och RetailFast-Koncernen ar verksamma. Koncernens
och RetailFast-Koncernens hyresgéster kan utsattas for effekter
av utbrottet av covid-19 och en foljd av det kan vara att Koncernen
och RetailFast-Koncernen paverkas genom krav pa sankta hyres-
nivaer vilket kan leda till minskade hyresintékter, vilket i sin tur
kan ha negativ paverkan pa Koncernens och RetailFast-Koncernens
kassafléde, omsattning och finansiella stéllning. Aven om inga
hyresrabatter ldmnats under 2021 med anledning av covid-19 sa
finns det ingen garanti att hyresrabatter inte kan komma att be-
hova lamnas i framtiden med anledning av covid-19.

En 6kad finansiell osakerhet till foljd av utbrottet av covid-19 kan
ocksa forsamra tillgéngligheten till sadan finansiering som Koncernen
och RetailFast-Koncernen ar beroende av for att fullgéra sin affars-
modell.

Riskklassificering: 1ag.

Forsakringskostnadernas inverkan pa Koncernen

och RetailFast-Koncernen

Koncernens och RetailFast-Koncernens fastigheter &r dess mest
vardefulla tillgdngar och Koncernens och RetailFast-Koncernens
finansiella stallning ar till hdg grad beroende av kassaflédet fran
hyresintakter. Koncernens och RetailFast-Koncernens forsakrings-
skydd kan visa sig otillrdckligt for kompensation av skador relaterade
till exempelvis Koncernens och RetailFast-Koncernens fastigheter.
Om en skada pa en fastighet skulle uppsta och sedermera leda
till att hyresgéster sager upp eller inte fornyar sina hyresavtal
finns det dessutom risk att Koncernens och RetailFast-Koncernens
forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintakter med
anledning av detta. Om en of6rsékrad skada skulle uppsta, eller
om en skada overstiger forsakringsskyddet, kan Koncernen och
RetailFast-Koncernen komma att forlora det kapital som investerats
i den drabbade fastigheten samt framtida fastighetsintakter.
Koncernen och RetailFast-Koncernen kan dessutom bli ansvarig
for att reparera skador som orsakats av ofdrsdkrade risker.
Koncernen och RetailFast-Koncernen kan &ven bli ansvarig for
skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade
fastigheter. Oforsédkrade forluster, eller forluster som 6verstiger
forsakringsskyddet, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens och RetailFast-Koncernens finansiella stallning,
resultat och driftnetto.

Riskklassificering: lag.
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Legala och regulatoriska risker

Koncernen och RetailFast-Koncernen &r utsatta for legala och
politiska risker

Koncernens och RetailFast-Koncernens verksamhet &r i hog ut-
strackning beroende av lagar, forordningar, foreskrifter samt
myndighetsbeslut avseende exempelvis plan- och byggatgarder,
miljohénsyn, sdkerhet och uthyrning. For att Koncernens och
RetailFast-Koncernens fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas
som avsetts kan det kravas tillstand och beslut, innefattande
bland annat stadsplanering, detaljplaner och olika former av
fastighetsbildningar. Det finns en risk att Koncernen och RetailFast-
Koncernen i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de
beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa
ett Onskvart satt, vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens och RetailFast-Koncernens forvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.

Koncernen och RetailFast-Koncernen ar exponerade for miljorisker
samt hélsosdkerhets- och miljobestdmmelser

Fastighetsforvary, vilket ar en central del av Koncernens och
RetailFast-Koncernens verksamhet och expansionsstrategi, exponerar
Koncernen och RetailFast-Koncernen for risken att forvarva for-
orenade fastigheter. Ansvaret att avhjalpa en férorenad eller miljo-
skadad fastighet aldggs primart, enligt géllande miljdlagstiftning,
den som bedrev verksamheten som orsakade miljéskadan (principen
om att fororenaren betalar). Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta nédvandigt avhjélpande stipulerar miljobalken
(1998:808) ett sekundart ansvar for den som forvarvat en férorenad
fastighet. Sadant ansvar kréver dock att forvérvaren av fastigheten
antingen kant till eller borde ha upptéckt féroreningen.

Vidare, om situationen uppstar att Koncernen och RetailFast-
Koncernen forvarvar en fastighet som tidigare anvants for industriella
eller liknande &ndamal, ar verksamhetsutdvaren generellt endast
ansvarig att bekosta avhjélpandeatgarder som gor att fastigheten
anses vara anvandbar for industriella &ndamal. Om en eller flera av
riskerna skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens och RetailFast-Koncernens resultat.

Koncernen och RetailFast-Koncernen &r och kan aven bli foremal
for ytterligare reglering kring exempelvis lagar som reglerar utslapp
av vaxthusgaser, bland annat genom energi- och elférbrukning.
Bristande efterlevnad av sadana lagar och regler kan resultera
i att regeringen utfardar verkstdllighetsatgérder, avgifter eller
boter, och aven i vissa fall restriktioner avseende Koncernens
och RetailFast-Koncernens verksamhet som kan vara patagliga
och darigenom fa paverkan pa Koncernens och RetailFast-
Koncernens resultat.

Riskklassificering: hog.

Koncernen och RetailFast-Koncernen &r utsatta for
skattemadssiga risker

Koncernen och RetailFast-Koncernen dger samtliga av sina fastig-
heter genom heldgda dotterbolag. | Koncernens och RetailFast-
Koncernens verksamhet hanteras |6pande komplicerade skatte-
rattsliga fragor avseende exempelvis koncernbidrag, skattemassig
hantering av investeringar pa Koncernens och RetailFast-Koncernens
fastigheter och frivillig skattskyldighet for mervérdesskatt. Aven
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om verksamheten bedrivs i enlighet med Koncernens och RetailFast-
Koncernens tolkning av tilldmpliga lagar, regler och géllande praxis
pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare,
finns det en risk att Koncernens och RetailFast-Koncernens tolkning
ar felaktig och att regler eller praxis &ndras med eventuell retroaktiv
verkan. Vidare genomfoér Koncernen och RetailFast-Koncernen
|6pande forvarv av fastighetsférvaltande bolag. I samband med
sadana forvarv finns det en risk att Koncernen och RetailFast-
Koncernen dvertar skattemassiga risker i forhallande till det for-
varvade bolaget som inte identifierats i Koncernens och RetailFast-
Koncernens due diligence- process. Genom Skatteverkets och for-
valtningsdomstolars beslut kan saledes Koncernens och RetailFast-
Koncernens tidigare eller nuvarande skattesituation komma att
forandras, vilket kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
och RetailFast-Koncernens driftnetto och den relevanta periodens
resultat.

Riskklassificering: hog.

Koncernen och RetailFast-Koncernen kan utsattas for rattsliga tvister
Koncernen och RetailFast-Koncernen utvérderar och genomfor
|[6pande forvarv av fastigheter eller bolag som &ger fastigheter.
Koncernen och RetailFast-Koncernen arbetar vidare kontinuerligt

med utvecklingen av dess fastigheter. Koncernen och RetailFast-
Koncernen har inte varit part i ndgra for Bolaget vasentliga tvister,
men verksamheten innebar att det finns en risk att Koncernen
och RetailFast-Koncernen fran tid till annan involveras i tvister
relaterade till fastighetstransaktioner och/eller Koncernens och
RetailFast-Koncernens dgande och utveckling av befintligt fastig-
hetsbestand. Sadana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden kan vara tidskrévande, stéra den dagliga verksamheten,
inbegripa ansprak pa betydande belopp samt medftra betydande
rattegangskostnader och skada Koncernens och RetailFast-
Koncernens rykte och generella stéllning. Darutdver kan det vara
svart att forutse utgdngen i komplexa tvister, ansprak, utredningar
och rattsliga forfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar
och réttsliga forfaranden fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens och RetailFast-Koncernens resultat och finansiella
stallning.

Riskklassificering: medel.

Finansiella risker

Koncernen och RetailFast-Koncernen &r utsatta for ranterisk

Utover eget kapital finansieras Koncernens och RetailFast-Koncernens
verksamhet i forsta hand genom réntebarande Ian upptagna pa
den svenska marknaden. Ranterisk avser risken for att forandringar
i rantelaget paverkar Koncernens och RetailFast-Koncernens upp-
laningskostnader. Utdver storleken pa de rantebarande skulderna,
paverkas rantekostnaderna frémst av aktuella marknadsrantor,
kreditinstitutens marginaler och Koncernens och RetailFast-
Koncernens strategi avseende réantebindningstider. Den svenska
rantemarknaden paverkas framst av den forvantade inflations-
takten och Riksbankens repordnta. Rénteriskerna kan leda till
forandringar i marknadsvérde och kassaflodden samt fluktuationer
i Koncernens och RetailFast-Koncernens belaningsgrad och resultat.
Koncernen och RetailFast-Koncernen hade per den 31 december
2021 skulder relaterade till dess fastigheter om cirka 704 MSEK
till en genomsnittlig ranta om 2,53 procent. En 6kning av Bolagets
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rantenivaer pa samtliga dessa lan med 1 procentenhet skulle
innebéra en kostnadsdkning om cirka 7 MSEK

Riskklassificering: hog

Justeringar i fastighetskostnader kan leda till Idgre driftséverskott
Koncernens och RetailFast-Koncernens fastigheter kréver framtida
reparationer och underhall i varierande omfattning, antingen efter
att befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller avannan orsak. Ett regel-
bundet fastighetsunderhall &r noédvandigt for att uppratthalla
marknadsvardet och hyresnivderna i Koncernens och RetailFast-
Koncernens fastighetsbestdnd. Fastighetskostnaderna under
perioden januari till december 2021 uppgick till 16,9 MSEK. Om-
fattningen pa nddvandiga underhalls- och reparationsarbeten
kan 6ka, till exempel till féljd av skador orsakade av hyresgaster
eller andra parter, vilket leder till 6kade fastighetskostnader.
Vidare kan underhallskostnaderna 6ka pa grund av inflation, vilket
ligger utanfor Koncernens och RetailFast-Koncernens kontroll,
och Koncernens och RetailFast-Koncernens reparationskostnader
och investeringar i modernisering kan 6ka mer an Koncernen och
RetailFast-Koncernen forvantar sig i dagslaget till foljd av dess
tillvaxtstrategi, forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Om
visst underhallsbehov inte uppméarksammas i tid eller underhalls-
nivan ar otillrdcklig kan detta leda till Iagre varden pa saddana
fastigheter och Koncernen och RetailFast-Koncernen kan dven be-
hova sénka hyresnivaerna i sadana fastigheter, vilket kan resultera
i minskning av fastighetsintékter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska
risker. Med teknisk risk avses de risker som ar forknippade med den
tekniska driften av fastigheter, sasom risken for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand
eller annan naturkraft, eller av hyresgéster) samt fororeningar.
Om det uppstar tekniska problem kan dessa leda till en betydande
kostnadsokning for Koncernen och RetailFast-Koncernen. Ett
fastighetsforetags renommé ar dessutom sarskilt viktigt i for-
hallande till nya och befintliga hyresgaster. Om Koncernen och
RetailFast-Koncernen inte atgardar tekniska eller underhallsrelaterade
problem kan Koncernens och RetailFast-Koncernens anseende
skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla befintliga
hyresgaster och attrahera nya hyresgaster. Om Koncernens och
RetailFast-Koncernens renommé skadas eller Koncernens och
RetailFast-Koncernens kostnader 6kar pa grund av tekniska skador
kan detta leda till minskade fastighetsintakter och/eller férlorade
tillvaxtmojligheter.

Riskklassificering: lag.

Fastigheternas vardeférandring

Koncernens och RetailFast-Koncernens mest vardefulla tillgangar
ar dess fastigheter. Vardeforandringar i Koncernens och RetailFast-
Koncernens fastighetsbestand kan uppsta till foljd av makro-
ekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller fastighets-
specifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Utéver detta
finns enrisk att fastigheter inom fastighetsbestandet ar felaktigt
varderade. Koncernens och RetailFast-Koncernens redovisar alla
fastigheter till verkligt varde i balansrakningen, vilket innebar att
fastigheternas vardefoérandring paverkar savél resultatrakningen
som Koncernens och RetailFast-Koncernens finansiella stallning.
Koncernens och RetailFast-Koncernens fastighetsportfolj bestod
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per Prospektets datum av 16 fastigheter. Enligt varderingsunderlag
i detta Prospekt uppgick vérdet av fastighetsbestandet till cirka
1404 MSEK per datumet for varderingsunderlagen. Varderingarna
baseras pa ett antal olika antaganden, vilket innebar att det finns
en risk att varderingarna baserats pa antaganden som helt eller
delvis inte stdmmer, vilket kan ge en felaktig bild av vardet pa
Koncernens och RetailFast-Koncernens fastighetsportfélj. Stora
negativa vardeforandringar kan ytterst medfora att avtalade villkor
och ataganden i Koncernens och RetailFast-Koncernens kreditavtal
bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att
krediterna kan sagas upp av kreditgivarna i fraga. Skulle denna
risk materialiseras sa skulle det kunna fa en vasentlig paverkan
pa Koncernens och RetailFast-Koncernens finansiella stallning
och forvaltningsresultat, vilket skulle kunna leda till att Koncernen
och RetailFast-Koncernen behover séka finansiering pa annat
hall, exempelvis genom nyemission, eller till att Koncernen och
RetailFast-Koncernen maste avyttra fastigheter till eventuellt
oférmanliga priser, vilket skulle kunna fa negativ paverkan pa av-
kastning pa eget kapital och Koncernens och RetailFast-Koncernens
forvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.

Risker relaterade till vardepapper och Erbjudandet

Aktiekursen kan vara volatil och/eller sjunka

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk
att en investerare inte far tillbaka investerat kapital. Tingsvalvets
aktie &r noterad pa Spotlight Stock Market. Aktiekursens utveckling
ar beroende av en rad faktorer, varav en del &r bolagsspecifika medan
andra &r knutna till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen
kan till exempel paverkas av utbud och efterfragan, variationer i
faktiska eller forvantade resultat, oférmaga att na analytikernas
resultatforvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och
operativa mal, fordndringar i allmanna ekonomiska forhallanden,
fordndringar av regulatoriska forhallanden, negativ utgang i
rattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pagaende rattstvist
eller annat forfarande riktat mot nagon enhet inom Koncernen
och RetailFast-Koncernen samt andra faktorer. Sedan utbrottet
av covid-19 har aktiemarknaden varit mycket volatil och aktiekurser
for flera bolag har varit foremal for svangningar.

Det finns en risk att kursen pa Tingsvalvets aktie kommer att folja
den allmédnna marknadsvolatiliteten, oaktat Tingsvalvets resul-
tat och prestation, och minska i varde i betydande man. Kursen
for Tingsvalvets aktie paverkas dven i vissa fall av konkurrenters
aktiviteter och stéllning p4 marknaden. Det finns en risk att det
inte vid var tidpunkt kommer att foreligga en aktiv och likvid
marknad for handel i Tingsvalvets aktier, vilket skulle paverka
investerares mojligheter att fa tillbaka investerat kapital.

Riskklassificering: medel.
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Aktiedgare med betydande inflytande

Aktiedgare Lodet AB, EkoFast Invest AB, Axagon AB och Andreas
Hofmann kommer efter genomford Foretradesemission och
Apportemission (under forutsattning att teckningsférbindelserna
utnyttjas till fullo samt under férutsattning att Garanterna tecknar
Units motsvarande 100 procent av respektive Garants garanti-
atagande, att Garanterna gemensamt erhaller och nyttjar samtliga
teckningsoptioner av serie TO1 som emitteras inom ramen for
Erbjudandet och som ersattning till Garanterna i Erbjudandet,
samt att samtliga TO1:or som tecknats av respektive aktiedgare
omvandlats till Stamaktier), totalt att inneha ca 19,75 procent,
19,65 procent, 14,51 procent respektive 8,65 procent av det totala
antalet roster i Bolaget. Némnda aktiedgare kommer saledes att
kunna utova ett betydande inflytande éver utgéngen i drenden
som hanskjuts till Koncernens aktiedgare for godkdnnande, sdsom
val av styrelse, emission av ytterligare aktier och aktierelaterade
vardepapper som kan medfora utspadning for befintliga aktiedgare
samt beslut om eventuell utdelning. Dessutom kan dessa storre
aktiedgare genom sitt aktieinnehav komma att ha ett betydande
inflytande dver Koncernens och/eller RetailFast-Koncernens fore-
tagsledning och verksamhet. Storre aktiedgares intressen kan
skilja sig vasentligt fran, eller konkurrera med, Koncernens och/
eller RetailFast-Koncernens eller andra aktiedgares intressen.

Riskklassificering: medel.

Nyemission kan medféra utspadning

Bolaget kan komma att behdva ytterligare kapital for att finansiera
den Iopande verksamheten eller for att gora ytterligare investeringar
eller fastighetsforvary, vilket kan komma att dverstiga de belopp
Bolaget idag bedomer att det behdver. Sddan finansiering kan
komma att sdkas genom nyemission av aktier, teckningsoptioner,
andra aktierelaterade instrument eller konvertibla skuldebrev.
Om Bolaget véljer att ta in ytterligare kapital, exempelvis genom
nyemission av aktier, finns det en risk for att Bolagets aktiedgares
dgarandelar kan komma att spadas ut, vilket dven kan paverka
marknadspriset pa aktierna och avkastningen pa eget kapital.

Riskklassificering: medel.

Begransad handel i Unitratter och BTU

Unitrétter och betalda tecknade Units ("BTU”) kommer att vara
foremal for tidsbegransad handel pa Spotlight Stock Market.
Handeln i dessa instrument kan vara begrénsad, vilket kan medféra
problem for enskilda innehavare att avyttra sina Unitratter och/
eller BTU. Det innebar att innehavare av Unitratter riskerar att
inte kunna kompensera sig for den ekonomiska utspadningseffekt
som Erbjudandet innebér, och att innehavare av BTU riskerar att
inte kunna realisera vardet av sina BTU innan dessa instrument
har omregistrerats till Preferensaktier och teckningsoptioner.
En begransad likviditet kan ocksa forstarka fluktuationerna i
marknadspriset for Unitratter och/eller BTU. Prisbilden for dessa
instrument riskerar darmed att vara inkorrekt eller missvisande.

Riskklassificering: medel.
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VILLKOR FOR VARDEPAPPEREN

Allman information

Prospektet avser teckning av Units med foretradesratt for befintliga
aktiedgare i Tingsvalvet. Varje Unit bestar av en (1) Preferensaktie
och en (1) teckningsoption av serie TO1. De nya Preferensaktierna
och teckningsoptionerna av serie TO1 ar fritt dverlatbara och
emitteras i enlighet med svensk ratt. Valutan for Erbjudandet &r
SEK. Bolaget avser att ansoka om upptagande till handel av de
nya Preferensaktierna och teckningsoptionerna av serie TO1 med
ISIN-kod SE0018040727 respektive ISIN-kod SE0018040800.

Foretradesemissionen

Den 23 maj 2022 beslutade arsstdmman om att 6ka Bolagets
aktiekapital genom nyemission av hégst 760 000 Units med fore-
tradesratt for befintliga aktiedgare. Varje Unit bestar av en (1)
Preferensaktie och en (1) vederlagsfri teckningsoption av serie
TO1. Hogst 760 000 Preferensaktier och hdgst 760 000 tecknings-
optioner av serie TO1ges saledes ut. Genom utgivande av Preferens-
aktierna kan Bolagets aktiekapital 6kas med hégst 76 000 SEK.
Vid fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner tillhérande
Units kan aktiekapitalet komma att 6ka med hogst 760 000 SEK.
Aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) Unitratt for vardera pa av-
stdamningsdagen innehavd Stamaktie. Fyra (4) Unitratter ger ratt
att teckna en (1) Unit i Bolaget till en teckningskurs om trehundra
(300) SEK, motsvarande en kurs om trehundra (300) SEK per
Preferensaktie. Teckningsoptionerna av serie TO1emitteras veder-
lagsfritt. Varje teckningsoption av serie TO1berattigar till teckning
av en (1) Stamaktie i Bolaget och kan utnyttjas for teckning en
(1) gang per kvartal under de sista fjorton (14) kalenderdagarna
av varje kvartal under perioden fran och med juli 2022 till och
med juni 2030 i enlighet med de fullstdndiga teckningsoptions-
villkoren. Teckningskursen per ny Stamaktie som tecknas genom
utnyttjande av TO1 uppgar till 110 SEK. For fullsténdiga villkor
gallande teckningsoptionerna av serie TO1 hanvisas till Bolagets
hemsida: https://www.tingsvalvet.se/.

Teckningstiden for Units oper fran och med den 7 juni 2022 till
och med den 21juni 2022. De nya Preferensaktierna och tecknings-
optionerna av serie TO1 forvantas bli registrerade hos Bolagsverket
omkring den 15 juli 2022. Datumet ar preliminart och kan komma
att andras.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Allmant

Aktiedgarnas rattigheter, inklusive de rattigheter som féljer av
bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med de férfaranden
som anges i aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget kan ge ut aktier
av tva slag, Stamaktier och Preferensaktier. Samtliga aktieslag i
Bolaget far emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent
av aktiekapitalet.

Rostratt vid bolagsstdamma

Varje Stamaktie beréattigar till en (1) rést och varje Preferensaktie
berattigar till en tiondels (1/10) rost vid bolagsstdmma och varje
aktiedgare har ratt att rosta for sina samtliga aktier i Bolaget.
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Foretradesrétt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya aktier ska som huvudregel en gammal aktie ge fore-
tradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier innehavaren forut &ger (primar foretradesratt). Aktier
som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesréatt). Beslutar bolaget
att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av endast
ett aktieslag, ska samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha fore-
tradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier
som de forut dger. Oaktat detta kan bolagsstdmma i Bolaget be-
sluta om nyemission av aktier med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesrétt.

Ratt till vinstutdelning och éverskott vid likvidation

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning ska Preferensaktierna
medfora foretradesratt framfor Stamaktierna till utdelning enligt
nedan. Preferensaktierna ska medféra foretradesratt framfor
Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om tjugofyra (24) SEK ("Preferensutdelning”). Utbetalning av
Preferensutdelning ska som huvudregel géras i antingen en (1)
betalning eller i tolv (12) lika stora delbetalningar. Om ingen vinst-
utdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om endast vinstut-
delning understigande Preferensutdelning lamnats, ska Preferens-
aktierna medfora rétt att i tillagg till framtida Preferensutdelning
erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje Preferensaktie, mot-
svarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt
ovan och utbetalat belopp ("Innestaende Belopp”) innan utdelning
till innehavare av Stamaktier far ske. Vid utbetalning av innestaende
belopp ska upprakning av detta ske med en faktor om ettkommaett
(1,7). Om Bolaget upploses ska Preferensaktier medfora fore-
tradesratt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla
ett belopp om 360 SEK per Preferensaktie, innan utskiftning sker
till dgare av Stamaktier. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte med-
féra nagon rétt till utdelning eller skiftesandel.

Ratt till vinstutdelning enligt ovan tillkommer den som pa av
bolagsstdmman beslutad avstdamningsdag ar upptagen som
innehavare av aktier i den av Euroclear forda aktieboken. Vinstut-
delning ombesérjs av Euroclear. Vinstutdelning sker vanligtvis
kontant, men utdelning kan dven komma att ske genom sakutdelning.
Om aktiedgarna inte kan nas genom Euroclear, kvarstar aktie-
dgarens fordran pa Bolaget avseende vinstutdelningsbeloppet
under en tid som begransas genom allméanna regler for preskription.
Fordran preskriberas som regel efter tio (10) ar och beloppet till-
faller darefter Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har
skatteréattsligt hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk
kupongskatt.

Inlésen av Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlésen av ett visst antal eller samtliga Preferens-
aktier efter beslut av bolagsstdmman med enkel majoritet.
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Fordelningen av vilka Preferensaktier som ska inldsas ska ske pro
rataiforhallande till det antal Preferensaktier som varje Preferens-
aktiedgare ager vid tidpunkten for bolagsstammans beslut om
inlésen, Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen
besluta om fordelningen av éverskjutande Preferensaktier som ska
inlosas. Om beslutet godkédnns av samtliga dgare av Preferens-
aktier kan dock bolagsstdmman besluta vilka Preferensaktier
som ska inldsas. Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie
ska vara 390 SEK.

Offentliga uppkdpserbjudanden och tvangsinlésen

I héndelse av att ett offentligt uppkdpserbjudande ldmnas avseende
aktierna i Tingsvalvet tilldmpas, per dagen for Prospektet, take-
over-regler for vissa handelsplattformar ("Takeover- reglerna”).
Om styrelsen eller verkstéllande direktoren i Tingsvalvet, pa
grund av information som harror fran den som avser att ldmna
ett offentligt uppkdpserbjudande avseende aktierna i Bolaget,
har grundad anledning att anta att ett sadant erbjudande &r
nara forestaende, eller om ett sddant erbjudande har lamnats,
far Tingsvalvet enligt Takeover-reglerna endast efter beslut av
bolagsstdmman vidta atgarder som ar dgnade att forsémra for-
utsattningarna for erbjudandets ldmnande eller genomférande.
Tingsvalvets styrelse far oaktat detta soka efter alternativa
erbjudanden. Under ett offentligt uppkdpserbjudande star det
aktie-dgarna fritt att bestdmma huruvida de 6nskar att avyttra
sina aktier i det offentliga uppkopserbjudandet. Efter ett offentligt
uppképserbjudande kan den som har ldmnat erbjudandet, under
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vissa forutsattningar, vara berattigad att |6sa in resterande aktie-
agare i enlighet med reglerna om tvangsinlosen i aktiebolagslagen.

Tingsvalvets aktier ar inte foremal for nagot erbjudande som har
ldmnats till foljd av budplikt, inlosenréatt eller inlosenskyldighet.
Inget offentligt uppkdpserbjudande har ldmnats avseende
Tingsvalvets aktier under innevarande eller féregaende raken-
skapsar.

Central vardepappersforvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear (Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm). Inga aktiebrev har utfar-
dats for Bolagets aktier.

Skattefragor i samband med Foretrddesemissionen

Investerare i Foretradesemissionen bdér uppmarksamma att
skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och Emittentens
registreringsland kan inverka pa eventuella inkomster fran vérde-
papperna. Beskattningen fran eventuell utdelning, liksom kapital-
vinstbeskattning och regler om kapitalférluster vid avyttring av
vardepapper beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation.
Investerare uppmanas att konsultera dennes oberoende radgivare
avseende skattekonsekvenser som kan uppsta i samband med
Foretradesemissionen.
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NARMARE UPPGIFT OM FORETRADESEMISSIONEN

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 3 juni 2022 var registrerad
som aktiedgare i den av Euroclear, for Tingsvalvets rékning, forda
aktieboken, ager foretradesratt att teckna Units, bestaende av
Preferensaktier och teckningsoptioner av serie TO1, i Erbjudandet
i relation till tidigare innehav av aktier. Aven allmanheten i Sverige
kan anmala intresse.

Unitratter

Aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) Unitratt for vardera en (1) pa
avstamningsdagen den 3 juni 2022 innehavd Stamaktie i Bolaget.
Fyra (4) Unitratter ger rétten att teckna en (1) Unit i Erbjudandet.
Varje Unit bestdr av en (1) Preferensaktie och en (1) teckningsoption
av serie TO1. Varje teckningsoption berattigar till teckning av en
(1) Stamaktie.

Emissionsvolym

Erbjudandet omfattar hégst 760 000 nyemitterade Preferens-
aktier, motsvarande en emissionslikvid om totalt 228 MSEK samt
hogst 760 000 teckningsoptioner av serie TO1 (exklusive garanti-
ersattningen bestdende av teckningsoptioner som tilldelas
Garanterna) som vid fullt nyttjande motsvarar en emissionslikvid
om totalt 83,6 MSEK. Preferensaktierna och teckningsoptionerna av
serie TOTkommer att tas upp till handel pa Spotlight Stock Market.

Darutover kan upp till 8 900 000 teckningsoptioner av serie TO1som
vid fullt nyttjande motsvarar en emissionslikvid om totalt 979 MSEK
ges ut som garantiersattning till de Garanter som stallt ut emissions-
garantier i Erbjudandet, se avsnittet “Emissionsgarantier” for
ytterligare information.

Teckningsoptioner av serie TO 1

Varje teckningsoption av serie TO1 berattigar till teckning av en (1)
Stamaktie i Bolaget och kan utnyttjas for teckning en (1) gdng
per kvartal under de sista fjorton (14) kalenderdagarna av varje
kvartal under perioden fran och med juli 2022 till och med juni
2030 i enlighet med de fullstdndiga teckningsoptionsvillkoren vilka
aterfinns pa Bolagets hemsida (https://www.tingsvalvet.se/).
Teckningskursen per ny Stamaktie som tecknas genom utnyttjande
av TO1 uppgar till 110 SEK.

Preferensaktien

De nya Preferensaktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen
pa den forsta avstdamningsdagen for utdelning som infaller efter
det att de nya Preferensaktierna registrerats hos Bolagsverket
och inférts i den av Euroclear forda aktieboken. Enligt Bolagets
bolagsordning uppgar den arliga preferensutdelningen per
Preferensaktie till totalt 24,00 SEK. Preferensutdelning forutsatter
att bolagsstdmma i Bolaget fattar beslut om vinstutdelning. For
ndrmare beskrivning av de villkor som géller for Preferensaktierna,
se avsnitt "Bolagsordning” samt "vissa rattigheter kopplade till
aktierna” for ytterligare information.

Teckningskurs

Teckningskursen uppgar till 300 SEK per Unit, motsvarande en
kurs om 300 SEK per Preferensaktie. Teckningsoptionerna av serie
TO1tillhérande Units erhalls vederlagsfritt. Courtage utgar e;j.
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Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for ratt till deltagande i Erbjudandet
ar den 3 juni 2022. Sista dag for handel i Bolagets aktie med ratt
till deltagande i Erbjudandet &r den 1 juni 2022. Férsta dag for
handel i Bolagets aktie utan ratt till deltagande i Erbjudandet &r
den 2 juni 2022.

Teckningstid

Teckning av Units ska ske under tiden fran och med den 7 juni 2022
till och med den 21 juni 2022. Observera att Unitratter som inte
utnyttjas blir ogiltiga efter teckningstidens utgang och forlorar
dérmed sitt vérde. Outnyttjade Unitratter kommer avregistreras
fran respektive aktiedgares VP-konto utan avisering fran Euroclear.
For att forhindra forlust av véardet pa Unitratterna maste de
antingen utnyttjas for teckning av Units senast den 21 juni 2022
eller sdljas senast den 16 juni 2022. Styrelsen dger ratt att forlanga
teckningstiden och tiden fér betalning, vilket ska ske senast sista
dagen i teckningsperioden och offentliggéras av Bolaget.

Handel med Unitratter

Handel med Unitratter dger rum pa Spotlight Stock Market under
perioden fran och med 7 juni 2022 till och med den 16 juni 2022.
Aktiedgare ska vanda sig direkt till sin bank eller annan férvaltare
med erforderliga tillstand for att genomféra kop och forsaljning
av Unitréatter. Vid sddan handel utgar normalt courtage. Unitratter
som forvarvas under ovan ndmnda handelsperiod ger, under
teckningstiden, samma ratt att teckna nya Units som de Unitratter
aktiedgare erhaller baserat pa sina innehav i Bolaget pa avstamnings-
dagen.

Teckning och betalning med stéd av Unitratter

Direktregistrerade aktiedgare

De aktiedgare som pa avstdamningsdagen ar registrerade i den
av Euroclear for Bolagets rékning forda aktieboken erhaller for-
tryckt emissionsredovisning med bifogad inbetalningsavi fran
Euroclear. Av den fortryckta emissionsredovisningen framgar
bland annat antalet erhallna Unitrétter. Den som &r upptagen i
den i anslutning till aktieboken sarskilt forda forteckningen éver
panthavare med flera erhdller inte ndgon emissionsredovisning
utan underrattas separat. Nagon separat VP-avi som redovisar
registreringen av Unitratter pa aktiedgares VP-konto kommer
inte att skickas ut.

Anmalan om teckning av Units med stdd av Unitratter ska ske
genom samtidig kontant betalning. Observera att det kan ta
upp till tre bankdagar for betalningen att nd mottagarkontot.
Anmalningssedel som sands med post bor darfor avsandas i god
tid fore sista teckningsdagen. Teckning och betalning ska ske i
enlighet med nagot av nedanstdende alternativ:

1. Fortryckt inbetalningsavi fran Euroclear

| det fall samtliga pa avstdmningsdagen erhallna Unitrétter ut-
nyttjas for teckning av Units ska den fortryckta inbetalningsavin
fran Euroclear anvandas som underlag for anmalan om teckning
genom betalning. Den sérskilda anmaélningssedeln ska dédrmed inte
anvandas. Inga tillagg eller andringar far géras i den pa inbetalnings-
avin fortryckta texten. Anmaélan ar bindande.
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2. Sarskild anmaélningssedel

| det fall Unitratter forvarvas eller avyttras eller om aktiedgaren
av andra skal avser att utnyttja ett annat antal Unitratter an vad
som framgar av den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear
ska sarskild anmalningssedel anvandas. Anmalan om teckning
genom betalning ska ske i enlighet med de instruktioner som anges
pa den sérskilda anmaélningssedeln. Den fortryckta inbetalnings-
avin fran Euroclear ska darmed inte anvandas. Sarskild anmalnings-
sedel kan bestéllas fran Arctic Securities via telefon, e-post eller
laddas ned fran hemsidan. Sarskild anmélningssedel ska vara Arctic
Securities tillhanda senast kl 15.00 den 21 juni 2022. Endast en
anmalningssedel per person eller firma kommer att beaktas. | det
fall fler an en anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist
inkomna att beaktas. Ofullstédndig eller felaktigt ifylld sarskild
anmalningssedel kan komma att ldmnas utan avseende. Anmaélan
arbindande. Ifylld sérskild anmalningssedel skickas eller ldmnas till:

Arctic Securities
Emissionsavdelning/Tingsvalvet
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm

Telefon: +46 8 446 860 70
E-post: subscription@arctic.com
Webbplats: www.arctic.com/secse

Forvaltarregistrerade aktiedgare med depa hos bank

eller annan férvaltare

De aktiedgare som pa avstdmningsdagen ar forvaltarregistrerade
hos bank eller annan forvaltare erhaller ingen emissionsredovisning
fran Euroclear. Teckning och betalning ska avseende forvaltar-
registrerade aktiedgare ske i enlighet med anvisningar fran
respektive bank eller annan forvaltare.

Teckning utan stod av Unitratter

Anmalan om teckning av Units utan stéd av Unitratter ska ske
under samma period som anmélan om teckning av Units med
stod av Unitratter, det vill sdga fran och med 7 juni 2022 till och
med 21juni 2022.

For det fall att inte samtliga Units tecknats med stéd av Unitrétter
ska styrelsen, inom ramen for Erbjudandets hogsta belopp,
besluta om tilldelning av Units tecknade utan stéd av Unitratter. |
sadant fall ska Units i forsta hand tilldelas dem som ocksa tecknat
Units med stéd av Unitratter, oavsett om de var aktiedgare pa
avstamningsdagen eller inte, pro rata i forhallande till det antal
Unitratter som var och en utnyttjat for teckning och, i den man
detta inte kan ske, genom lottning, i andra hand ska tilldelning
ske till 6vriga som tecknat Units utan stod av Unitratter, och vid
overteckning, i forhallande till tecknat belopp och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning och i tredje hand ska tilldelning ske
till de parter som garanterat Foretradesemissionen, pro rata i
forhallande till stallda garantiutfastelser.

Besked om tilldelning vid teckning utan stod av Unitratter

Besked om eventuell tilldelning av Units, tecknade utan stod av
Unitratter, ldmnas genom &versandande av tilldelningsbesked i
form av en avrakningsnota. Likvid ska erldggas senast tre (3) dagar
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efter utfardandet av avrékningsnotan. Nagot meddelande lamnas
inte till den som inte erhallit tilldelning. Erlaggs inte likvid i ratt
tid kan antal Units komma att dverlatas till annan. Styrelsen dger
ratt att forlanga tiden for betalning, vilket ska ske senast sista
dagen i teckningsperioden och offentliggéras av Bolaget.

Skulle forséljningspriset vid sadan dverlatelse komma att under-
stiga priset enligt Erbjudandet, kan den som ursprungligen erhallit
tilldelning av dessa Units komma att fa svara for hela eller delar
av mellanskillnaden. De som tecknar Units utan stod av Unitratter
genom sin forvaltare kommer att erhalla besked om teckning enligt
sin forvaltares rutiner.

Direktregistrerade aktiedgare

Direktregistrerade aktiedgares intresseanmalan att teckna Units
utan stod av Unitratter ska goras pa anmalningssedel som ifylls,
undertecknas och darefter skickas eller lamnas till Arctic Securities
med adress enligt ovan. Anmalningssedel kan bestéllas fran Arctic
Securities via telefon, e-post eller laddas ned fran hemsidan. An-
maélningssedeln ska vara Arctic Securities tillhanda senast kl. 15.00
den 21juni 2022. Endast en anmélningssedel per person eller firma
kommer att beaktas. For det fall fler an en anmalningssedel in-
sandes kommer enbart den sist inkomna att beaktas. Ofullstandig
eller felaktigt ifylld anméalningssedel kan komma att ldmnas utan
avseende. Anmaélan ar bindande. Besked om eventuell tilldelning
ldmnas genom utskick av avrakningsnota vilken ska betalas i enlighet
med anvisningarna pa denna. Meddelande utgar endast till dem
som erhallit tilldelning.

Forvaltarregistrerade aktiedgare med depa hos bank

eller annan foérvaltare

Forvaltarregistrerade aktiedgares intresseanmalan att teckna
Units utan stod av Unitratter ska goras i enlighet med anvisningar
fran respektive bank eller annan forvaltare.

Utlandska aktiedgare

Aktiedgare som ar bosatta utanfor Sverige och som 6nskar delta
i Erbjudandet ska sénda den fortryckta inbetalningsavin, i det fall
samtliga erhallna Unitratter utnyttjas, eller sarskild anmalnings-
sedel, om ett annat antal Unitratter utnyttjas, tillsammans med
betalning till adress enligt nedan. Betalning ska erlaggas till Arctic
Securities bankkonto i DNB med féljande kontouppgifter:

Bank: DNB (Den Norske Bank)
IBAN-nummer: SE6691900000091954995018
SWIFT: DNBASESXXXX

Observera att till foljd av restriktioner i vardepapperslagstiftningen
riktar sig Erbjudandet inte till personer som &r bosatta eller har
registrerad adress i USA, Australien, Japan, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika, Schweiz, Hong Kong, Kanada eller andra lander déar del-
tagande forutsatter ytterligare prospekt, registrering eller andra

atgarder an de som foljer av svensk rétt. Aktiedgare med registrerad
adress i nagot av dessa lander uppmanas att kontakta Arctic
Securities for att erhalla likvid fran forséljning av erhallna Unitratter,
efter avdrag for forséljningskostnader, som dessa innehavare
annars hade varit berattigade till. Utbetalning av sadan forsaljnings-
likvid kommer inte att ske om nettobeloppet understiger 200 SEK.
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Betald tecknad Unit ("BTU”)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear sa snart
detta kan ske, vilket normalt innebar upp till tre bankdagar efter
betalning. Darefter erhaller tecknaren en VP-avi med bekréftelse
att inbokning av betalda tecknade Units (BTU) har skett pa tecknarens
VP-konto. Aktiedgare som har sitt innehav forvaltarregistrerat
vid depa hos bank eller annan férvaltare far information fran
respektive forvaltare.

Handel med BTU

Handel med BTU kommer att dga rum pa Spotlight Stock Market
mellan 7 juni 2022 fram till dess att Bolagsverket registrerat
Erbjudandet och BTU omvandlats till Preferensaktier och tecknings-
optioner.

Leverans av Preferensaktier och teckningsoptioner

BTU kommer att ersattas av Preferensaktie och teckningsoption
av serie TO1sa snart Erbjudandet har registrerats av Bolagsverket.
Efter denna registrering kommer BTU att bokas ut fran respektive
VP-konto och ersattas av Preferensaktie och teckningsoption av
serie TO1 utan sarskild avisering. Sddan ombokning berdknas ske
vecka cirka 28 2022. De nyemitterade Preferensaktierna och
teckningsoptionerna av serie TO1 kommer att tas upp till handel pa
Spotlight Stock Market i samband med att Erbjudandet registreras
av Bolagsverket. Det faktum att Preferensaktierna och tecknings-
optionerna av serie TO1 mgjligtvis inte finns tillgédngliga pa
investerarens angivna depa eller VP-konto forran tidigast cirka
vecka 28 kan innebdra att investeraren inte har mojlighet att
sdlja Preferensaktierna och teckningsoptionerna av serie TO1 pa
Spotlight Stock Market fran och med den tidpunkt da handeln
i Preferensaktierna och teckningsoptionerna av serie TO1 inleds
utan forst nar Preferensaktierna och teckningsoptionerna av serie
TO1finns tillgéngliga pa investerarens depa eller VP-konto.

Offentliggérande av utfallet i Erbjudandet

Snarast mojligt efter att teckningstiden avslutats kommer Bolaget
att offentliggora utfallet av Erbjudandet. Offentliggérande berdknas
ske den 28 juni 2022 genom pressmeddelande. Pressmeddelandet
kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida,
https://www.tingsvalvet.se/.

Handel i Preferensaktien och teckningsoption TO1

Bolaget avser att hos Spotlight Stock Market ansdka om upptagande
till handel av de nya Preferensaktierna samt teckningsoptionerna
av serie TO1. Preferensaktierna och teckningsoptionerna av serie
TO1i Tingsvalvet kommer att handlas pa Spotlight Stock Market.
Preferensaktierna kommer handlas under kortnamnet TINGS
PREF och har ISIN-kod SE0018040727 och teckningsoptioner-
na av serie TO1 kommer handlas under kortnamnet TINGS TO1
och har ISIN-kod SE0018040800. De nya Preferensaktierna och
teckningsoptionerna av serie TO1 tas upp till handel i samband
med att omvandling av BTU till Preferensaktie och teckningsoption
av serie TO1 sker vilket berdknas ske cirka vecka 28 ar 2022.

Utspadning

Vid fulltecknat Erbjudande ges 760 000 Preferensaktier ut samt
760 000 vederlagsfria teckningsoptioner av serie TO1 ut. Dartill
kommer upp till 8 900 000 teckningsoptioner av serie TO1 ges
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ut som garantiersattning till Garanterna for garantiataganden.
Givet att samtliga teckningsoptioner av serie TO1 (inklusive de TO1
som ges ut som garantiersattning) utnyttjas till fullo 6kar antalet
Stamaktier i bolaget med totalt 9 660 000 Stamaktier, fran 3 040 000
Stamaktier till 12 700 000 Stamaktier och antalet Preferensaktier
fran 0'till 760 000, motsvarande en utspadning om cirka 77,4 procent
av antalet aktier och 76,2 procent av antalet roster (exklusive
Apportemissionen) och cirka 82 procent av antalet aktier och
cirka 81,2 procent av antalet roster (inklusive Apportemissionen).

Ovrig information

Styrelsen for Tingsvalvet dger inte ratt att avbryta, aterkalla eller
tillfalligt dra in Erbjudandet att teckna Units i Bolaget i enlighet
med villkoren i Prospektet. En teckning av Units ar oaterkallelig
och tecknaren kan inte upphava eller modifiera en teckning av
Units. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan
komma att lamnas utan beaktande. Om teckningslikviden in-
betalas for sent, ar otillrdcklig eller betalas pa felaktigt satt kan
anmalan om teckning komma att l&mnas utan beaktande eller
teckning komma att ske med ett lagre belopp.

For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare av
Units kommer Arctic Securities att ombesorja att dverskjutande
belopp aterbetalas. Arctic Securities kommer i sadant fall att ta
kontakt med tecknaren for uppgift om ett bankkonto som Arctic
Securities kan aterbetala beloppet till. Belopp understigande 200
SEK aterbetalas endast pa begéran. Ingen rédnta kommer att ut-
betalas for dverskjutande belopp.

Teckningsataganden

Sjutton (17) utav Bolagets befintliga aktiedgare (Lodet AB, Andreas
Hofmann, Karlsarvet Capital AB, EkoFast Invest AB, Norrlandet
Invest AB, Benefun Holding LTD, Natell Invest AB, Runebergs Invest
AB, Axagon AB, JN Marketing AB, Hans-Olov Blom AB, Eiendoms-
investor AS, TNGN Invest AB, Brisas Invest AB, Vispen Fastigheter
AB, Acce Invest AB och Mats Loberg Konsult & Forvaltning AB),
vilka representerar cirka 26 procent av det totala antalet aktier
och roster i Bolaget har den 20 april 2022, lamnat teckningsfor-
bindelser i samband med Erbjudandet och atagit sig att teckna
sina pro rata-andelar i Erbjudandet (per datumet for tecknings-
forbindelsen), motsvarande cirka 58 MSEK. Ingen ersattning ut-
gar for teckningsatagandena. Teckningsatagandena ar inte saker-
stallda (varmed avses att nagon sékerhet (sasom deposition) inte
l&dmnats for dessa teckningsataganden).

Emissionsgarantier

Tio (10) utav Bolagets befintliga aktiedgare (Lodet AB, Andreas
Hofmann, Karlsarvet Capital AB, EkoFast Invest AB, Norrlandet In-
vest AB, Benefun Holding LTD, Natell Invest AB, Runebergs Invest AB,
Axagon AB och JN Marketing AB) har den 20 april 2022 lamnat ga-
rantidtaganden med sedvanliga villkor for teckning av Units om
sammanlagt cirka 170 MSEK, motsvarande 100 procent av den del
av Erbjudandet som inte tacks av teckningsataganden. Darmed
ar Erbjudandet till fullo tackt av tecknings- och garantidtagan-
den. For garantiatagandena utgar ersattning som betalas ut i
form av hogst 8 900 000 teckningsoptioner av serie TO1. Vid ut-
betalningen av garantiersattningen kommer teckningsoptionerna
att varderas enligt géngse metod for marknadsvardering i enlighet
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med villkoren for garantidtagandena, och for det fall det berdknade
totala vardet av teckningsoptionerna &verstiger 10 procent av
det garanterade beloppet, kommer antalet teckningsoptioner
minskas pro rata mellan Garanterna tills det berdknade totala
vardet av teckningsoptionerna inte éverstiger 10 procent av det
garanterade beloppet. For det fall det beréknade totala vardet av
teckningsoptionerna understiger 2,5 procent av det garanterade

beloppet, kommer Garanterna att erhalla samtliga ovannamnda
teckningsoptioner av serie TO1 samt en kontant betalning mot-
svarande skillnaden i beréknat vérde mellan teckningsoptionerna
och 2,5 procent av det garanterade beloppet. Beloppet ska for-
delas pro rata mellan Garanterna. Med "Garant” avses samtliga
de parter som stéllt ut garantidtagande enligt tabellen nedan.

Tecknings- Garanti- Totalt Andel av

atagande atagande atagande Erbjudandet,

Namn Belopp, Belopp, Belopp, procent

TSEK TSEK TSEK

Lodet AB 15199,8 45 241,0 60 440,8 26,5
Andreas Hofmann 7599,9 22620,3 30 220,2 13,3
Karlsarvet Capital AB 7 5714 8973,0 16 544,4 7,3
EkoFast Invest AB 5077,5 45 241,0 50 318,5 22,1
Norrlandet Invest AB 3018,3 4309,0 73273 3,2
Benefun Holding LTD 2514,6 2 061,0 45756 2,0
Natell Invest AB 2 494,5 2383,0 4877,5 2,1
Runebergs Invest AB 2493,0 23823 4875,3 2,1
Axagon AB 2406,9 35847,0 38 253,9 16,8
JN Marketing AB 2572,5 596,0 3168,5 1,4
Hans-Olov Blom AB 2142,6 0 2142,6 0,9
Eiendomsinvestor AS 1785,6 0 1785,6 0,8
TNGN Invest AB 1428,6 0 1428,6 0,6
Brisas Invest AB 714,3 0 714,3 0,3
Vispen Fastigheter AB 678,6 0 678,6 0,3
Acce Invest AB 571,2 0] 571,2 0,3
Mats Loberg Konsult & Férvaltning AB 77,1 0 77,1 0,0
Summa: 58 346,4 169 653,6 228 000,0 100,0
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FORETAGSSTYRNING

Styrelse och ledande befattningshavare

Tingsvalvet

Enligt Tingsvalvets bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst  &ven utse verkstéllande direktr samt granska att den verkstéllande

tre och hogst sex styrelseledaméter med hégst sex suppleanter.  direktéren fullgér vad som aligger denne. Styrelsen utses av bolags-

Styrelsen bestér for narvarande av fyra ledaméter, inklusive ord- ~ stamman.

féranden, utan suppleanter. Samtliga styrelseledamoter har pa

arsstdmman den 23 maj 2022 valts fér tiden intill slutet av &rs-  Nedan fértecknas styrelseledaméter, ledande befattningshavare

stdmman 2023. och 6vriga ledningspersoner i Bolaget med uppgift om fodelsear,
befattning, huruvida personen &r oberoende i forhallande till

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) svarar styrelsen for Bolagets — Bolaget, bolagsledningen och storre aktiedgare i Bolaget samt

organisation och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Detta  aktieinnehav i Bolaget. Dock anges inte uppdrag inom Bolagets

innebar bland annat att styrelsen fortldpande ska bedéma Tings-  koncern. Med aktieinnehav i Bolaget avses eget samt nérstdende

valvets ekonomiska situation samt se till att Tingsvalvets ekonomiska  fysiska och juridiska personers innehav i Bolaget.

forhallanden kontrolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsen ska

Namn Befattning Fodelsear Invald Oberoende Oberoende Innehav
i forhallande i forhallande
till Bolaget och till storre
dess ledning aktiedgare
Nils Magnus Nilsson  Styrelseledamot och ordférande 1948 2022-03-17 Ja Nej* 0%
Nils Skold Styrelseledamot 1964 2022-03-17 Ja Ja 0%
Sven Engwall Styrelseledamot 1961 2022-05-23 Ja Nej 1,06%**
Juhani Nyman Styrelseledamot 1952 2022-03-17 Ja Ja 1,1%***
Hakan Karlsson Verkstallande direktor 1972 2022-04-20 Nej Nej 2,23%**
Magnus Falt Vice verkstallande direktor 1964 2022-04-20 Nej Nej 2,23%***
och fastighetschef

*Nils Magnus Nilsson har i viss utstrackning utfort och utfor i viss utstrackning fortsatt konsulttjanstander inom skatteradgivning till en av Bolagets storre aktiedgare vilket gor att Nils Magnus Nilsson
inte ar att anse som oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

*Efter genomford Foretradesemission och Apportemission (under forutséattning att teckningsforbindelserna utnyttjas till fullo samt under férutséattning att Garanterna tecknar Units motsvarande
100 procent av respektive Garants garantiatagande, att Garanterna gemensamt erhaller samtliga teckningsoptioner av serie TO1som emitteras som ersattning till Garanterna i Erbjudandet, samt att
samtliga TOT:or som tecknats av respektive aktiedgare omvandlats till Stamaktier) kommer Sven Engwall att indirekt, genom Axagon AB, dga 14,60% av aktierna och 14,51% av résterna i Bolaget och
saledes inte anses oberoende i forhallande till storre aktiedgare i Bolaget.

***Efter genomférd Foretradesemission och Apportemission (under férutsattning att teckningsforbindelserna utnyttjas till fullo samt under forutséttning att Garanterna tecknar Units motsvarande
100 procent av respektive Garants garantiatagande, att Garanterna gemensamt erhaller samtliga teckningsoptioner av serie TO1som emitteras som ersattning till Garanterna i Erbjudandet, samt att
samtliga TOT:or som tecknats av respektive aktiedgare omvandlats till Stamaktier) kommer Juhani Nyman att indirekt, genom JN Marketing AB, 4ga 0,51% av aktierna och 0,48% av rosterna i Bolaget
och saledes fortsatt anses oberoende i férhéllande till Bolaget, dess ledning samt i férhallande till storre aktiedgare i Bolaget.

****Efter genomford Foretradesemission och Apportemission (under férutsattning att teckningsforbindelserna utnyttjas till fullo samt under forutsattning att Garanterna tecknar Units motsvarande
100 procent av respektive Garants garantiatagande, att Garanterna gemensamt erhaller samtliga teckningsoptioner av serie TO1som emitteras som ersattning till Garanterna i Erbjudandet, samt att
samtliga TO1:or som tecknats av respektive aktiedgare omvandlats till Stamaktier) kommer Hakan Karlsson gemensamt med Magnus Félt att indirekt, genom EkoFast Invest AB, dga 19,75% av aktierna
och 19,65% av rosterna i Bolaget och saledes inte anses oberoende i forhallande till storre aktiedgare i Bolaget.

***Se kommentar ovan under *7*%,
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Styrelse

Nils Magnus Nilsson

Uppdrag och invald: Styrelseledamot och ordférande sedan 2022-03-17.

Utbildning: Handelsgymnasium samt skattejuridisk utbildning genom anstéllning hos bade Lansstyrelse och revisionsbolag.
Andra pagaende uppdrag: Ledamot i NORDEN Corporate Services Sweden AB.

Ledamot och ordférande i ForshagaAkademin AB och Klarafors AB och H-Day AB.

Ledamot och deldgare i Bergsgarden Konsult & Forvaltning AB samt styrelsesuppleant och deldgare i Europeiska Skatt AB.
Suppleant i P.E. Invest AB, Mat et Noje i Karlstad AB, Svenska Finanshuset MGH AB och Nordic Chemical Group AB.
Komplementar i Bergsgarden i Forshaga KB.

Konsultuppdrag, i form av skattejurist, 4t P.E Invest AB (vars innehav i Bolaget uppgar till 10,50%).

Tidigare ledamot och ordférande i Incendio AB (2016-2021), samt tidigare ledamot, ordférande och deldgare i Bycosin i Karlstad AB
(2016-2021).

Innehav i Bolaget: 0 aktier.

Nils Skold

Uppdrag och invald: Styrelseledamot sedan 2022-03-17.

Utbildning: Jurkand., Stockholms Universitet.

Andra pagaende uppdrag: Advokat, deldgare och ledamot i Advokatfirman Kane AB och Advokat Nils Skold AB.
Ledamot i Derbo Forvaltning AB, Terraferma AB och Jonte Skold Produktion AB.

Ledamot och ordférande i Profura Fastigheter AB

Suppleant i NHP Trav AB.

Tidigare ledamot och ordférande i MaxFastigheter i Sverige AB.

Innehav i Bolaget: 0 aktier.

Sven Engwall

Uppdrag och invald: Styrelseledamot sedan 2022-05-23.
Utbildning: Ekonomiutbildning, Uppsala Universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD Axagon AB, Styrelseledamot Engesbergs Bostadsinvest AB, Hedvigslunds Invest AB
och Staketgatan 15 i Gavle AB. Tidigare ledamot i Maxfastigheter i Sverige AB. Fastighetsbolaget i Askersund AB, RetailFast Vénersborg AB,
RetailFast Bratebécken AB, Silkflower Fastigheter AB, RetailFast Skdvde AB, RetailFast Karlstad AB, RetailFast Holding AB, RetailFast
Kumla AB, RetailFast Vasteras AB, 3P Navaren AB m.m.

Innehav i Bolaget: Indirekt 32 094 aktier genom Axagon AB. Indirekt, genom Axagon AB, lamnat teckningsatagande avseende 8 023
Units i Bolaget samt ldmnat garantidtagande om 35 847 000 SEK.

Juhani Nyman

Uppdrag och invald: Styrelseledamot sedan 2022-03-17.
Utbildning: Ekonomi, fil.kand, Uppsala Universitet.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Bosjé Fastigheter AB (publ) och Alands Bygg AB (ett bolag registrerat pa Aland).

Innehav i Bolaget: Indirekt 33 400 aktier genom JN Marketing AB. Indirekt, genom JN Marketing AB, lamnat teckningsatagande avseende
8 575 Units i Bolaget samt [amnat garantidtagande om 596 TSEK.
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Ledande befattningshavare

Hakan Karlsson

Uppdrag och invald: Verkstallande direktor fran och med 2022-04-20.
Utbildning: Ekonomiutbildning pa gymnasieniva samt kurser pa Mélardalens Hogskola.

Andra pagaende uppdrag: Ledamot i RyRe Férvaltning AB, RYKA Invest AB, Fastighetsbolaget i Askersund AB, RetailFast Brateb&cken
AB, Silkflower Fastigheter AB, Fagersta Farbo Fastighets AB, Hammartorp Projektutveckling AB, RetailFast Holding AB, RetailFast Vasteras
AB, Kjula Blacksta Fastigheter AB, RetailFast Karlskoga AB och Foretagarféreningen Hélla Fackhandel.

Ledamot och ordférande i EkoFast Invest AB och Bostadsrattsforeningen 303 Lodge.
Tidigare verkstallande direktor och deldgare i MaxFastigheter i Sverige AB.

Innehav i Bolaget: Indirekt 67 702 aktier genom EkoFast Invest AB. Indirekt, genom EkoFast Invest AB, lamnat teckningsatagande
avseende 16 925 Units i Bolaget samt ldmnat garantiatagande om 45 241 TSEK.

Magnus Falt

Uppdrag och invald: Vice verkstéllande direktor och fastighetschef fran och med 2022-04-20.
Utbildning: Teknisk utbildning pa gymnasieniva samt kurser pa Mélardalens Hogskola.

Andra pagaende uppdrag: Ledamot i Aktiebolaget Spero, TOMTE Invest AB, Fastighetsbolaget i Askersund AB, AB Sofielunds Fastig-
heter, Grasvallen 4 AB, RetailFast Bratebacken AB, EkoFast Invest AB, Silkflower Fastigheter AB, RetailFast Holding AB, RetailFast
Vasterds AB, Bostadsrattsforeningen 303 Lodge och Foretagarforeningen Halla Fackhandel.

Ledamot och ordférande i Fagersta Farbo Fastighets AB, Hammartorp Projektutveckling AB, Kjula Blacksta Fastigheter AB och RetailFast
Karlskoga AB.

Tidigare vice verkstallande direktor och deldgare i MaxFastigheter i Sverige AB.

Innehav i Bolaget: Indirekt 67 702 aktier genom EkoFast Invest AB. Indirekt, genom EkoFast Invest AB, lamnat teckningsatagande
avseende 16 925 Units i Bolaget samt [dmnat garantidtagande om 45 241 TSEK.

Styrelse och ledande befattningshavare

RetailFast

Enligt RetailFasts bolagsordning ska styrelsen bestd av ldgst en  Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for bolagets organisation
och hégst tio styrelseledaméter med lagst noll och hégst fem  och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innebar
suppleanter. Styrelsen bestar fér nérvarande av fem ledaméter,  bland annat att styrelsen fortlopande ska bedoma RetailFasts
inklusive ordféranden, utan suppleanter. Samtliga styrelseleda- ~ ekonomiska situation samt se till att RetailFasts ekonomiska for-
moter har pd &rsstimman den 8 juni 2021 valts for tiden intill slu-  héllanden kontrolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsen utses

tet av drsstdmman 2022. av bolagsstamman.

Namn Befattning Fodelsear Invald
Per Berggren Styrelseledamot 1959 2021-05-10
Magnus Falt Styrelseledamot 1964 2021-05-10
Lars Erik Hoel Styrelseledamot 1951 2018-07-09
Hakan Karlsson Styrelseledamot 1972 2021-05-10
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Det foreligger inga familjeband mellan styrelseledamoterna och/
eller ledande befattningshavare.

Hakan Karlsson och Magnus Falt har mellan aren 2014-2017 lamnat
in arsredovisningar for det gemensamagda bolaget EkoFast AB
for sent, och med anledning dérav domts for bokforingsbrott under
april 2018. Axagon AB, ett till Sven Engwall helagt bolag, har den
31 mars 2022 av Finansinspektionen blivit dlagd att betala en
sanktionsavgift om 10 TSEK pa grund av felaktig information
i anmélan till Finansinspektionen avseende transaktioner med
aktier i MaxFastigheter i Sverige AB (5 kap. 2 § 5 lagen med
kompletterande bestdmmelser till EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning). Sven Engwall 6verklagade Finansinspektionens beslut
till Forvaltningsratten i Stockholm den 4 april 2022. Under de
senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller ledande be-
fattningshavare, utéver vad som anges ovan avseende Hakan
Karlsson, Magnus Falt och Sven Engwall (i) domts i nagot be-
dragerirelaterat mal, (i) av reglerings- eller tillsynsmyndighet
(inklusive erkdnda yrkessammanslutningar) bundits, eller varit
foremal for pafoljd pa grund utav, brott, eller (iii) forbjudits av
domstol att vara medlem av emittentens forvaltnings-, lednings-
eller tillsynsorgan, eller fran att utéva ledande eller 6vergripande
funktioner hos en emittent. Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har, under de senaste fem aren, representerat
ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation (annat an frivillig
likvidation), eller varit féremal for konkursférvaltning i egenskap
av medlem av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller annan
ledande befattning.

Nils Skold som &r styrelseledamot i Bolaget ar delagare i Advokat-
firman Kane som pa uppdrag av Bolaget agerar legal radgivare till
Bolaget i samband med Erbjudandet tillsammans med Wistrand.
Nils Skold deltar varken i Erbjudandet eller innehar vardepapper
i Bolaget, Bolagets dotterbolag eller nagot bolag i RetailFast-
Koncernen.

Utdver vad som ndmns ovan rader det inga intressekonflikter
eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledaméternas
och ledande befattningshavares atagande gentemot Bolaget
och dess privata intressen och/eller andra ataganden. Som fram-
gdr ovan innehar Juhani Nyman indirekt 33 400 aktier i Bolaget,
Hakan Karlsson och Magnus Falt innehar gemensamt indirekt
67 702 aktier i Bolaget och Sven Engwall innehar indirekt 32 094
aktier i Bolaget. Vidare har Juhani Nyman indirekt, genom JN
Marketing AB, lamnat teckningsatagande avseende 8 575 Units
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i Bolaget och garantiatagande om 596 TSEK, Hakan Karlsson och
Magnus Félt har gemensamt indirekt, genom EkoFast Invest
AB, ldmnat teckningsatagande avseende 16 925 Units i Bolaget,
|&dmnat garantiatagande om 45 241 TSEK samt lamnat tecknings-
forbindelse i Apportemission om att teckna 553 554 Stamaktier
i Tingsvalvet och Sven Engwall har, indirekt genom Axagon AB,
ldmnat teckningsatagande avseende 8 023 Units i Bolaget
samt ldmnat garantidtagande om 35 847 TSEK. Ovriga styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare har inga ekonomiska
intressen i Tingsvalvet genom innehav av vérdepapper i Bolaget.
For information om narstdendetransaktioner mellan Tingsvalvet
och styrelseledaméterna eller ledande befattningshavare, se av-
snittet "Transaktioner med nérstaende”. Utover vad som angetts
i avsnittet "Foretagsstyrning” har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare nagra privata intressen som kan
std i strid med Bolagets intressen. Vidare har ingen styrelse-
ledamot eller ledande befattningshavare traffat éverenskommelse
med storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter,
som medfort att personen i fraga erhallit sin position.

Ingen utav ovan ndmnda styrelseledamoter eller ledande befattnings-
havare har ingatt avtal med Bolaget eller med nagot utav dess
dotterbolag om férmaner efter uppdragets avslutande.

Utbver Garanternas intresse av att Erbjudandet kan genomféras
framgangsrikt ar bedomningen att det inte foreligger nagra
vasentliga intressekonflikter rérande Erbjudandet.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan
nas via Bolagets kontor med adress (c/o Arctic Securities AS, filial
Sverige, Regeringsgatan 38, SE-111 56 Stockholm), telefonnum-
mer +46 8-446 860 70.

Revisor

Vid arsstdmman den 23 maj 2022 valdes revisionsbolaget Baker
Tilly Umea AB till revisor for perioden intill slutet av arsstdmman
2023. Asa Dahlgren (fodd 1966) ar huvudansvarig revisor. Asa
Dahlgren &r auktoriserad revisor och medlem i FAR (bransch-
organisationen for revisorer i Sverige). Baker Tilly Umead AB:s
kontorsadress &r Nygatan 18-20, 903 27 Umea.

Baker Tilly Umed AB har varit Bolagets revisor sedan bolagstdamman
den 23 maj 2022. Dessforinnan var Ernst & Young AB revisor med
Fredric Havrén som auktoriserad revisor.
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Ersattning till och anstallningsvillkor for styrelseledaméter, verkstallande direktor
och ledande befattningshavare
Ersattning till styrelseledamoter, inklusive ordférande, faststélls pa bolagsstdmman. Pa arsstdmman den 23 maj 2022 beslutades att

arvode for tiden intill ndsta arsstdmma ska utga med 200 TSEK till styrelsens ordférande, och med 150 TSEK till dvriga styrelseledamoter.
| tabellen nedan redovisas de arvoden som de stdmmovalda styrelseledamdterna ska erhélla enligt beslutet ovan.

Namn Befattning Styrelsearvode Ovrig erséttning Summa

(TSEK/ar) (TSEK/man) (TSEK)
Nils Magnus Nilsson Styrelseledamot och styrelseordférande 200 200
Nils Skold Styrelseledamot 150 150
Sven Engwall Styrelseledamot 150 150
Juhani Nyman Styrelseledamot 150 150
Hakan Karlsson Verkstallande direktor 0 125 125
Magnus Falt Vice verkstéllande direktor och fastighetschef 0 125 125
Summa: 650 250 900

For rakenskapsaret 2021 har 300 TSEK utgatt i styrelsearvode for styrelsen, som entledigades pa extra bolagsstdmma i Bolaget den
17 mars 2022, och den verkstédllande direktéren, som entledigades fran Bolaget den 20 april 2022.

Nedanstaende tabell visar de arvoden som styrelseledamoterna och verkstéllande direktéren erholl for rakenskapsaret 2021.

Namn Befattning Styrelsearvode Ovrig erséttning Summa
Mikael Igelstrom Styrelseledamot och styrelseordférande 120 000 SEK - 120 000 SEK
Peter Bredelius Styrelseledamot 60 000 SEK - 60 000 SEK
Tobias Emanuelsson Styrelseledamot 60 000 SEK - 60 000 SEK
Jens Mattsson Styrelseledamot 60 000 SEK - 60 000 SEK
Joachim Carlsson Verkstallande direktor - - -
Summa: 300 000 SEK

Avtal om ersattning efter avslutat uppdrag

Styrelseledaméter och 6vriga ledande befattningshavare har inga anstallningsavtal med Bolaget. Verkstallande direktéren och vice
verkstallande direktéren har ingatt anstéllningsavtal med Bolaget. Lon som utgar med anledning av anstéllningarna redovisas ovan
som “Ovrig ersattning”. Verkstéllande direktér respektive vice verkstéllande direktor har ratt till avgdngsvederlag motsvarande sex
manadsléner om anstéllningen avslutas av Tingsvalvet. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har ratt till ersattning
efter avslutat uppdrag.

Varken Bolaget eller dess dotterbolag har avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots,
verkstallande direktors eller ledande befattningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.
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FINANSIELL INFORMATION OCH NYCKELTAL

Informationen i detta avsnitt ska lasas tillsammans med Tingsvalvets
reviderade arsredovisningar for rékenskapsaren 2020 och 2021
inklusive tillhorande noter och revisionsberattelser, samt den
oreviderade deldrsrapporten for perioden 1 januari - 31 mars
2022 vilka inférlivas i Prospektet genom hénvisning. Om inget annat
uttryckligen anges, har ingen annan information i Prospektet
reviderats eller granskats av Tingsvalvets revisor. Rékenskaperna
for dessa perioder har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de har antagits av
EU, tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) och
Arsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Rékenskapsaret stracker sig fran och med den 1januari
till och med den 31 december.

Tingsvalvets arsredovisning for 2020: resultatrakning (sidan 5),
balansrékning (sidorna 6-7), kassaflédesanalys (sidan 9), noter
(sidorna 15-35) och revisionsberattelse (sidorna 36-38).

Tingsvalvets arsredovisning for 2021: resultatrdkning (sidan 5),
balansrékning (sidorna 6-7), kassaflédesanalys (sidan 9), noter
(sidorna 15-35) och revisionsberattelse (sidorna 36-37).

Tingsvalvets delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2022:
resultatrékning (sidan 5), balansrakning (sidan 5) och kassaflédes-
analys (sidan 6).

Nyckeltal

En del av de nyckeltal som presenteras nedan &r inte definierade
enligt IFRS. Bolaget bedémer att dessa nyckeltal ger en battre
forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Nyckeltalen har, om
inget annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas for sig
sjalva eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har
framtagits i enlighet med IFRS. Nyckeltalen, sasom Tingsvalvet
har definierat dessa, bor inte jamféras med andra bolags nyckeltal
som har samma bendamning da definitionerna kan skilja sig at.

1jan 2022- 1jan 2021- 1jan 2021- 1jan 2020-
(belopp i TSEK, om inget annat anges) 31 mar 2022 31 mar 2021 31dec 2021 31dec 2020
IFRS Nyckeltal
Resultat per aktie fore och efter utspadning, SEK 0,12 1,05 -0,68 -4,37
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 296 233 316 340 295 872 313 142
Forvaltningsfastigheter 732121 702 000 722 000 702 000
Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS
Fastighetsintakter 1514 11786 47 434 46 808
Driftnetto 7517 8356 34202 33538
Forvaltningsresultat 3575 4680 18 875 19 489
Arets/periodens resultat 362 3198 -2070 -13 300
Balansomslutning 765 632 765 588 763 451 763 634
Soliditet, % 38,7 41,0 38,8 41,0
Réantetackningsgrad, % 215,0 255,7 252,3 259,1
Avkastning pa eget kapital, % 0,12 1,00 -0,68 -4,08
Belaningsgrad, % 60,2 59,8 61,1 59,8
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Nyckeltalsdefinitioner

Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal Definition

Syfte

Fastighetsintakter Summan av hyresintéakter
och serviceintakter.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Bolagets
intakter fran uthyrningsverksamheten.

Driftnetto Fastighetsintakter reducerat med fastighets-
kostnader. Fastighetskostnaderna bestar av
drift- och forvaltningskostnader, reparationer
och underhall samt fastighetsskatt.

Driftnetto anvénds for att visa Bolagets
Sverskott fran fastighetsférvaltningen.

Forvaltningsresultat Driftnetto reducerat med administrationskostnader
och finansiella kostnader. Administrationskostnaderna
bestar av forvaltningskostnader, styrelsearvoden,
borskostnader, revisionskostnader och 6vriga
administrationskostnader.

Forvaltningsresultat anvands for att visa
Bolagets resultat fran fastighetsforvaltningen.

Arets/periodens resultat Resultat efter skatt. Periodens resultat anvands som ett matt pa
Bolagets I6nsamhet.

Balansomslutning Eget kapital och skulder. Nyckeltalet visar storleken pa Bolagets rapport
over finansiell stallning.

Soliditet, % Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som finansieras av eget kapital och visas for att
investerar ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Rantetackningsgrad, % Driftnetto minus administrationskostnader Rénteteckningsgraden anvands for att belysa hur

plus finansiella intékter dividerat med
finansiella kostnader.

kénsligt Bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Avkastning pa eget kapital, %  Arets/periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med
genomsnittligt eget kapital.

Ett relativt matt pa Bolagets formaga att generera
avkastning pa det egna kapitalet, utryckt i procent.

Belaningsgrad, % Skulder till kreditinstitut dividerat med
fastigheternas verkliga varde.
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Nyckeltalet &r ett matt pa Bolagets kapitalstruktur.
Belaningsgraden ar ett viktigt matt pa Bolagets
finansiella risk och ar ett viktigt nyckeltal for banker
och andra langivare.
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Harledning av nyckeltal

1jan 2022- 1jan 2021- 1jan 2021- 1jan 2020-
(belopp i TSEK, om inget annat anges) 31 mar 2022 31 mar 2021 31dec 2021 31dec 2020
Fastighetsintakter
A Hyresintakter 10 659 11022 43748 43 764
B Serviceintakter 855 764 3686 3044
A+B = Fastighetsintakter 11514 11786 47 434 46 808
Driftnetto
A Fastighetsintakter 11514 11786 47 434 46 808
B Fastighetskostnader -3997 -3430 -13 232 -13 270
A+B = Driftnetto 7 517 8 356 34 202 33 538
Forvaltningsresultat
A Driftnetto 7517 8356 34202 33538
B Administrationskostnader -833 -671 -2936 -1801
C Finansiella kostnader -3 109 -3 005 -12 392 12248
A+B+C = Forvaltningsresultat 3575 4680 18 875 19 489
Arets resultat / periodens resultat
A Resultat efter skatt 362 3198 -2070 -13300
A = Arets resultat / periodens resultat 362 3198 -2 070 -13 300
Balansomslutning
A Summa eget kapital och skulder 765 632 765 588 763 451 763 634
A = Balansomslutning 765 632 765 588 763 451 763 634
Soliditet, %
A Eget kapital 296 233 316 340 295 872 313142
B Balansomslutning 765 632 765 588 763 451 763 634
A/B = Soliditet, % 38,7 41,3 38,8 41,0
Rantetackningsgrad, %
A Driftnetto 7 517 8356 34202 33538
B Administrationskostnader -833 -671 -2936 -1801
C Finansiella intakter = > = =
D Finansiella kostnader -3109 -3 005 -12 392 12248
(A+B+C)/(-D) = Rantetackningsgrad, % 215,0 255,7 252,3 259,1
Avkastning pa eget kapital, %
A Arets resultat / periodens resultat 362 3198 -2070 -13 300
B Eget kapital vid periodens bérjan 295 872 313 142 313 142 338601
C Eget kapital vid periodens slut 296 233 316 340 295 872 313142
A/ ((B+C)/2) = Avkastning pa eget kapital, % 0,12 1,00 -0,68 -4,08
Belaningsgrad, %
A Skulder till kreditinstitut 441000 420 000 441000 420 000
B Fastigheternas verkliga varde 732121 702 000 722 000 702 000
A/B = Belaningsgrad, % 60,2 59,8 61,1 59,8
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Utdelningspolicy

Tingsvalvets utdelningspolicy har som mal att merparten av for-
valtningsresultatet efter betald skatt ska lamnas i utdelning till
Stam- och Preferensaktiedgarna. Vid bedémning av utdelning-
ens storlek ska hansyn tas till att Bolagets investerings- och for-
varvsplaner kan fortskrida med bibehallen finansiell styrka och
fortsatt god handlingsfrihet. Utdelning betalas ut efter beslut av
bolagsstdmman. Det finns dock inga garantier for att det for ett
visst ar kommer att foreslas eller beslutas om utdelning i Bolaget.
| 6vervagandet om framtida utdelning kommer styrelsen att be-
akta flera faktorer, bland annat Bolagets verksamhet, rérelse-
resultat och finansiella stéllning, aktuellt och férvantat likviditets-
behov, expansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra
vasentliga faktorer.

For rakenskapsaret 2021 ldamnades utdelning om 7,6 SEK per Stam-
aktie och for rakenskapsaret 2020 lamnades utdelning om 4 SEK
per Stamaktie.

Betydande férandringar av bolagets finansiella stéllning
sedan den 31 mars 2022

Till foljd av Bolagets forvarv av RetailFast-Koncernen som till-
trads i juni 2022 (for detaljer om férvarven hanvisas till avsnitten
”Marknads- och Verksamhetsbeskrivningen” och "Kompletterande
historisk finansiell information om RetailFast”) har Bolagets
finansiella stallning vasentligt forandrats sedan den 31 mars 2022,
vilket ar den senaste rakenskapsperiod for vilken delarsrapport
har offentliggjorts. Bolaget har av denna anledning upprattat en
proformaredovisning, se avsnittet “Proformaredovisning” nedan.
Darutover har det inte intraffat nagra betydande forandringar
avseende Bolagets finansiella stallning efter den 31 mars 2022
fram till datumet for Prospektet.

Kompletterade historisk finansiell information
for RetalFast

Information avseende RetailFast i detta avsnitt [dmnas med anledning
av kravet pa tilldaggsinformation som foljer artikel 18 i Kommissionens
delegerade forordning (EU) 2019/980 och |dmnas for att kom-
plettera den information som ldmnas i detta Prospekt avseende
Tingsvalvet. Detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet
”Marknads- och verksamhetsbeskrivning” for vidare information
om RetailFast.

RetailFast har inte upprattat ndgon koncernredovisning, i avsnittet
om Proformaredovisningen har Bolaget sammanstallt denna
information med utgangspunkt fran respektive dotterbolags
arsredovisning. Med anledning av detta inforlivas RetailFasts tva
senaste arsredovisningar genom hanvisning. Inforlivade dokument
och korshanvisningar till respektive del som inforlivas presenteras
i avsnittet ”Information som inférlivas genom hanvisning”.
Nedan presenteras de arsredovisningar som inforlivas genom
hédnvisning for RetailFast.

RetailFasts arsredovisning for 2020: resultatrdkning (sidan 3),
balansrékning (sidorna 4-5), noter (sida 6) och revisionsberattelse
(sidorna 7-8).

RetailFasts arsredovisning for 2021: resultatrékning (sidan 3),
balansrékning (sidorna 4-5), noter (sidorna 6-7) och revisions-
berattelse (sidorna 8-9).
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Betydande forandringar av RetailFasts stallning

efter den 31 december 2021

Det har inte intréffat nagra betydande férandringar avseende
RetailFasts finansiella stallning efter den 31 december 2021 fram
till datumet for Prospektet. Se dock avsnittet ”Signerade férvarv”
pas. 20 ovan och "Dotterbolag till RetailFast som tilltratts efter

den 31 december 2021” pa s. 51 nedan.

Proformaredovisning

Tingsvalvet har beslutat att forvarva RetailFast och séledes forvarva
RetailFasts alla dotterbolag. Forvarvet av RetailFast och dess
dotterbolag har en betydande paverkan pa Bolagets finansiella
stallning och resultat. Med anledning av detta har Tingsvalvet
uppréattat denna proformaredovisning. En bestyrkanderapport
fran oberoende revisor finns i avsnittet “Revisorsrapport avseende
proformaredovisning” vid slutet av detta avsnitt.

Forvarvat bolag Datum fo6r
teckningsatagande
RetailFast Holding AB 2022-04-20
Dotterbolag till RetailFast Holding AB  Agarandel
Kjula Blacksta Fastigheter AB 100%
RetailFast Karlstad AB 100%
Fastighetsbolaget i Askersund AB 100%
RetailFast Skara AB 100%
SilkFlower Fastigheter AB 100%
RetailFast Skovde AB 100%
Fagersta Farbo fastigheter AB 100%
RetailFast Vasteras AB 100%
RetailFast Kumla AB 100%
RetailFast Vanersborg AB 100%
RetailFast Bratebdcken AB 100%

RetailFast har tilltratt nedanstdende bolag (och indirekt, nedan
angivna fastigheter) vilka inte hade tilltratts per den 31 december
2021. Férvarven avser bolag med kassaflodesfastigheter i likhet
med RetailFast befintliga fastighetsportfolj. Fastigheten i Askersund
ar under uppférande med avtal om totalentreprenad men RetailFast
har ingatt bindande avtal vilket gor att Bolaget valt att inkludera
denna information i proformaredovisningen. Képeskillingen for
dessa bolag uppgick till 66,5 MSEK och det bedémda driftnettot
uppgar till cirka 16,8 MSEK per ar.

Dotterbolag till RetailFast som Agarandel
tilltratts efter den 31 december 2021

(’Tilltradda forvarv”)

XOEL Skovde AB 100%

3P Navaren AB 100%
Askersund fastighet under uppférande,
totalentreprenad 100%

RetailFast har dven ingatt avtal om forvérv av nedanstaende bolag
vilka inte har tilltratts vid upprattandet av detta Prospekt. Forvarven
avser bolag med kassaflodesfastigheter i likhet med RetailFast
befintliga fastighetsportfdlj. Da bolagen inte har tilltratts har
nedanstdende bolag inte inkluderats i proformaredovisningen.
Den preliminara képeskillingen for dessa bolag forvantas uppga
till cirka 109 MSEK och medféra ett bedomt driftnetto om cirka
10,9 MSEK per ar.
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Signerade forvarv Agarandel
efter forvarv

Orebro Arbetaren 3 Fastighets AB 100%

Grundbulten 108691 AB 100%

Handbromsen 6 Kga AB 100%

Avidus Fastigheter Holdingbolag AB 100%

Favedu Skene AB 100%

Syfte med proformaredovisningen
Den finansiella proformainformationen syftar endast till att illustrera
de hypotetiska effekter som ovanstdende forvarv skulle kunna
haft pa Tingsvalvet om férvarven hade dgt rum den 1januari 2021
respektive 31 december 2021.
* Proformaresultatrakning for rakenskapsaret 2021 om
transaktionerna hade genomforts den 1januari 2021.
* Proformabalansrakning per den 31 december 2021 om
transaktionerna hade genomforts per den 31 december 2021.

Det hypotetiska resultatet och den hypotetiska finansiella stéllningen
kan skilja sig fran det faktiska resultat och den faktiska finansiella
stéllning som Tingsvalvet hade haft om transaktionerna hade
genomforts per ovanstaende datum. Den finansiella proforma-
informationen syftar inte till att indikera Tingsvalvets framtida
resultat eller finansiella stallning. Lasare av Prospektet bor darfor
inte ldgga for stor vikt vid den finansiella proformainformationen
vid ett eventuellt beslut att investera i aktier i Tingsvalvet. Den
finansiella proformainformationen i Prospektet bor lasas tillsammans
med 6vrig information i Prospektet.

Grunder for proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen for rakenskapsaret 2021ar
baserad pa Tingsvalvets reviderade finansiella rapporter som har
hamtats fran Bolagetsarsredovisning for rakenskapsaret 2021. Ars-
redovisningen har reviderats av Tingsvalvets oberoende tidigare
revisor Ernst & Young Aktiebolag i enlighet med vad som anges
i den tillhdrande revisorsrapporten. Den finansiella informationen
for RetailFast Holding AB och dotterbolagen RetailFast Vénersborg AB,
RetailFast Karlstad AB, RetailFast Skovde AB, RetailFast Skara AB,
RetailFast Bratebdcken AB, RetailFast Vasteras AB, Fagersta Farbo
Fastighets AB, Fastighetsbolaget i Askersund AB och Silkflower
Fastigheter AB bestdr av reviderade arsredovisningar for 2021
for respektive bolag. Den finansiella informationen for RetailFast
Kumla AB och Kjula Blacksta Fastigheter AB bestar av oreviderade
arsredovisningar for 2021 for respektive bolag. Den finansiella
informationen for de Tilltradda forvarven bestar av oreviderade
interna rapporter for bolagen.

Redovisningsprinciper

Tingsvalvets tillampade redovisningsprinciper ar International
Financial Reporting Standards utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sasom de faststallts av Europeiska Unionen
("IFRS”). Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med
Tingsvalvets redovisningsprinciper sdsom de ar beskrivna i Tings-
valvets arsredovisning for rékenskapsaret 2021. Beskrivningen av
redovisningsprinciperna framgar i noter till arsredovisningen och
ar inforlivade genom hanvisning och utgdr en del av detta Prospekt.
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For RetailFast Holding AB och samtliga dotterbolag ar de finansiella
rapporterna upprattade enligt BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2). Skillnader mellan regelverken finns beskrivna
under avsnittet "Proformajusteringar” samt Noter.

Uppstallningsform

Uppstallningsformen for de forvarvade bolagens finansiella rapporter
har justerats for att stémma éverens med Tingsvalvets uppstélinings-
form i den man det varit mojligt.

Rorelse- eller tillgangsforvarv

Om de forvarvade bolagen som inkluderas i denna proformaredo-
visning klassas som rorelse- eller tillgangsforvarv far betydelse
for proformaredovisningens utformning. Tingsvalvet har gjort en
bedémning av transaktionerna enligt de kriterier som framgar
av IFRS 3. Tingsvalvets bedomning ar att samtliga forvarv utgor
tillgangsforvarv.

Proformajusteringar
Proformajusteringarna beskrivs nedan samt i noterna till proforma-
redovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper
Foljande skillnader i redovisningsprinciper har identifierats mellan
Tingsvalvet och RetailFast respektive Tilltrddda forvarv.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till historiska anskaffnings-
varden minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar i RetailFast respektive i de Tilltrddda forvarven.
Forvaltningsfastigheterna har darfor i enlighet med Tingsvalvets
principer redovisats till verkligt varde, enligt externa varderingar.
Justeringen &r redovisad som en del av forvarvsrelaterade justeringar
i proformaredovisningen.

Administrationskostnader och finansieringskostnader

Vid bedémningen av kostnader for central administration har inte
nagra proformajusteringar gjorts avseende eventuella synergier
eller integrationskostnader. Kostnaden for central administration
baseras pa de kostnader som framgar av de finansiella rapporterna
for respektive bolag.

Dotterbolag till RetailFast som tilltratts efter

den 31 december 2021

Tva bolag har tilltrétts efter periodens utgang och en fastighet
har &nnu inte tilltratts. Bolaget XOEL Skovde AB tilltraddes den
1januari 2022 och bolaget 3P Navaren AB tilltrdddes den 1 mars
2022. Fastighet under uppférande i Askersund kommer att fardig-
stallas och tilltrddas under hosten 2022. Dessa forvarv har
uppdaterat proformabalansrakningen som om tilltrade skett
den 31 december 2021 utifran de tilltrddesbalansrékningar som
foreldg vid respektive forvarv. Forvarven har inte paverkat proforma-
resultatrakningen da historisk finansiell information i detta av-
seende saknas.
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Finansiering

Avseende proformajusteringar av finansieringskostnader kopplade
till forvarven har féljande stéllningstagande gjorts: For RetailFast
bestar erbjudandet i sin helhet av nyemittering av aktier i Tings-
valvet. | och med att forvarvet finansieras genom emission av
aktier medfor detta forvarv inga ytterligare finansieringskostnader
for Tingsvalvet. Tilltrddda férvarv har finansierats genom en
nyemission om 30 MSEK som genomforts under 2022, genom
bankfinansiering samt kontant likvid. | proformaredovisningen
redovisas detta som kortfristig skuld.

Skatteeffekter pa justeringar

Skatteeffekter har beaktats pa samtliga justeringar som bedomts
vara skattemassigt avdragsgilla eller skattepliktiga i proforma-
redovisningen. Berdknad skatt kan skilja sig fran den faktiska
skatteeffekten. Vid berdkningarna har en aktuell skattesats om
20,6 procent tillampats.

Proformaresultatrikning for perioden 1januari - 31 december 2021

Tilltradda Proforma-

Belopp i TSEK Tingsvalet RetailFast forvarv justeringar Not Proforma
Hyresintakter och serviceintakter 47 434 21839 0 -250 1 69 023
Fastighetskostnader -13 232 -3 669 0 0 -16 901
Driftnetto 34 202 18170 (o] -250 52122
Administrationskostnader -2936 0 0 -1607 2 -4 543
Ovriga externa kostnader 0 -1718 0 1718 2 0
Personalkostnader 0 -139 0 139 2 0
Avskrivningar 0 -5249 0 5249 3 0
Finansiella kostnader -12 392 -3 368 0 0 -15 760
Forvaltningsresultat 18 874 7 696 0] 5249 31818
Orealiserade vérdeférandringar

forvaltningsfastigheter -22 496 0 0 53374 4 30878
Resultat fore skatt -3 622 7 696 0 58 623 62 696
Aktuell skatt 0 1078 0 -1078
Uppskjuten skatt 1552 0 12076 3,4 -10 524
Arets resultat -2 070 6 617 0 46 546 51094

Noter till resultatrakningen

Not 1 - Mellanhavanden inom koncernen

Eliminering av koncerninterna transaktioner inom RetailFast
som enligt redovisningsprinciperna ovan ej upprattar koncern-
redovisning.

Not 2 - Uppstallningsform

Uppstéllningsformen for RetailFast samt de Tilltradda forvarvens
finansiella rapporter har justerats for att stdmma 6verens med
Tingsvalvets uppstallningsform i den man det varit mojligt.

Not 3 - Avskrivningar

RetailFast samt de Tilltrddda forvarven redovisar dess forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde varvid avskrivningar gors baserat
pa anskaffningsvardet. Tingsvalvet redovisar forvaltningsfastig-
heterna till verkligt varde varvid avskrivningar inte gors. For att
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Overbrygga skillnaderna mellan redovisningsprinciperna i Tingsvalvet
och RetailFast samt de Tilltrddda forvarven har de utférda av-
skrivningarna aterforts om totalt 5 248 TSEK. Pa samtliga aterforda
avskrivningar har en uppskjuten skatt bokats om 1 081 TSEK,
vilket motsvarar en skatt om 20,6 procent.

Not 4 - Vardeférandring forvaltningsfastigheter

RetailFast samt de Tilltréddda forvarven redovisar dess forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde. Skillnaden i redovisnings-
principen mot Tingsvalvet dar redovisning sker till verkligt varde i
enlighet med IAS 40 genererar proformajustering avseende arets
verkliga vardes forandring avseende perioden pa 53 374 TSEK.
Pa den uppkomna resultateffekten har en uppskjuten skatt
om 10 995 TSEK bokats, vilket motsvarar en skattesats om 20,6
procent.
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Proformabalansrdkning per den 31 december 2021

Tilltrddda Proforma-

Belopp i TSEK Tingsvalet RetailFast forvarv justeringar Not Proforma
BALANSRAKNING TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 722 000 225623 89 595 366 282 1 1403 500
Inventarier 0 2746 215 -2856 1 105
Pagdende nyanlaggningar 0 0 93329 -93 329 1 0

722 000 228 369 183 139 270 097 1403 605
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 0 145 235 0 -145 235 2 0
Uppskjutna skattefordringar 8598 0 0 0 8598

8 598 145 235 (o] -145 235 8598

Summa anldggningstillgangar 730 598 373 605 183139 124 861 1412203
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 0 5832 1423 0 7255
Fordringar hos koncernforetag 0 76 337 0 -76 337 3 0
Ovriga kortfristiga fordringar 13185 4288 28 0 17 501
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1119 946 8 0 2073
Likvida medel 18 549 34 260 2653 0 55462
Summa omsattningstillgangar 32853 121663 4112 -76 337 82291
SUMMA TILLGANGAR 763 451 495 268 187 251 48 525 1494 494
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3040 108 307 75 -108 382 4 3040
Pagdende emission 0 50 000 0 -50 000 4 0
Bundna fonder 0 47 791 0 -47 791 4 0
Ovrigt tillskjutet kapital 285 585 0 0 301921 4 587 506
Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 7247 10 666 7644 -18 310 4 7247
Arets resultat 0 6 617 -1491 -5126 4 0
Summa eget kapital 295 872 223 381 6 228 7231 4 597793
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 12226 0 0 0 12 226
Réntebarande skulder 438 613 168 858 40 487 32100 5 680 058
Ovriga skulder 0 0 32100 -32100 5 0
Summa langfristiga skulder 450 839 168 858 72 587 (o] 692 284
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 6760 17 099 0 23859
Leverantorsskulder 2876 589 31 0 3496
Skulder till koncernféretag 0 76 337 0 -76 337 3 0
Aktuella skatteskulder 1393 2759 12 0 4165
Ovriga kortfristiga skulder 4376 12 456 87677 52550 6 157 059
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter ~ 8 095 4128 3618 0 15 840
Summa kortfristiga skulder 16 740 103 029 108 436 -23 787 204 418
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 763 451 495 268 187 251 48 525 1494 494
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Noter till balansrakningen

Not 1- Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas i RetailFast samt de Tilltrédda
forvarven till anskaffningsvéarde. Varderingen baseras pa upp-
skattad kopeskilling samt verkligt varde, enligt externa bedémningar.
Overvardet som allokeras till férvaltningsfastigheter uppgar till
ett belopp om 270 097 TSEK.

I vérderingen av verkligt varde for forvaltningsfastigheterna ingar
RetailFast samt de Tilltradda forvarvens pagaende nybyggnationer
samt anldggningstillgdngar som upptagits enligt Bolagets redo-
visningsprinciper under inventarier.

Not 2 - Koncernredovisning

Konsolidering av dotterféretag har inte skett i RetailFast. Andelar
i koncernforetag elimineras enligt aktuella regler for koncernredo-
visning enligt IFRS som om forvarven skett per 31 december 2021.
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Not 3 - Mellanhavanden inom koncernen
Eliminering av koncerninterna transaktioner inom RetailFast som
enligt redovisningsprinciperna ovan ej upprattar koncernredovisning.

Not 4 - Férandring eget kapital
Eliminering av aktier i dotterforetag -12 030 TSEK.
Justering av fastighetsvarde till verkligt varde 84 342 TSEK.

Not 5 - Klassificering skulder

Uppstallningsformen for RetailFast samt de Tilltrddda forvarvens
finansiella rapporter har justerats for att stdmma 6verens med
Tingsvalvets uppstallningsform i den mén det varit mojligt. Ovriga
skulder som ar rantebarande omfors till Rantebdrande skulder.

Not 6 - Ovriga kortfristiga skulder
Kortfristig skuld for Tilltrddda forvarv.

. KARLSTAD
MUSEUM
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OBEROENDE REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNINGEN

@ bakertilly

UMEA « NORDMALING

Oberoende revisors bestyrkanderapport
om sammanstillning av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Till styrelsen i Tingsvalvet Fastighets AB org nr
559177-5290

Rapport om sammanstilining av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Jag har slutfort mitt bestyrkandeuppdrag att
rapportera om styrelsens sammanstillning av
finansiell proformainformation for Tingsvalvet
Fastighets AB ("bolaget"). Den finansiella
proformainformationen bestér av
proformabalansrakningen per 2021-12-31,
proformaresultatrdkningen for perioden 2021-01-
01-—2021-12-31 och tillhérande noter som aterfinns
pa sidorna 51-55 i det prospekt som ar utfirdat av
bolaget. De tillampliga kriterierna som dr grunden
utifrdn vilken styrelsen har sammanstillt den
finansiella proformainformationen &r angivna i den
delegerade forordningen (EU) 2019/980 och beskrivs
pé sidorna 51 - 53.

Den finansiella proformainformationen har
sammanstillts av styrelsen for att illustrera effekten
av transaktionen som anges pé sidorna 51 — 53 pa
bolagets finansiella stillning per 2021-12-31 och dess
finansiella resultat for perioden 2021-01-01—2021-
12-31 som om transaktionen hade 4gt rum den 2021-
12-31 respektive 2021-01-01. Som del av processen
har information om bolagets finansiella stilining och
finansiella resultat hamtats av styrelsen frén bolagets
finansiella rapporter for den period som slutade 2021-
12-31, om vilka en revisors rapport har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella
proformainformationen

Styrelsen dr ansvarig f6r sammanstéllningen av den
finansiella proformainformationen i enlighet med
kraven i den delegerade forordningen (EU) 2019/980.

Mitt oberoende och min kvalitetskontroll

Jag har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska
krav i Sverige, som bygger pa grundldggande
principer om hederlighet, objektivitet, professionell
kompetens och vederborlig omsorg, sekretess och
professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett
/\allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar

dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om huruvida den
finansiella proformainformationen, i alla vésentliga
avseenden, har sammanstéllts korrekt av styrelsen i
enlighet med den delegerade forordningen (EU)
2019/980, pa de angivna grunderna samt att dessa
grunder overensstimmer med bolagets
redovisningsprinciper.

Jag har utfort uppdraget enligt International Standard
on Assurance Engagements ISAE 3420
Bestyrkandeuppdrag att rapportera om
sammanstdllning av finansiell proformainformation i
ett prospekt, som har utfirdats av International
Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kraver att revisorn planerar och utfér atgarder i syfte
att skaffa sig rimlig sdkerhet om huruvida styrelsen
har sammanstillt, i alla visentliga avseenden, den
finansiella proformainformationen i enlighet med den
delegerade forordningen.

For detta uppdrags syfte, dr jag inte ansvarig for att
uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller limna
uttalanden om négon historisk information som har
anvénts vid sammanstillningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har jag under
uppdragets gang utfort nagon revision eller
oversiktlig granskning av den finansiella information
som har anvints vid sammanstillningen av den
finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett
prospekt &r enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull hindelse eller transaktion pa bolagets
ojusterade finansiella information som om héndelsen
hade intréffat eller transaktionen hade genomforts vid
en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte.
Diarmed kan jag inte bestyrka att det faktiska utfallet
for handelsen eller transaktionen per 2021-12-31
respektive 2021-01-01 hade blivit som den har
presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dér uttalandet ldmnas med
rimlig sikerhet, att rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstillts,
i alla vasentliga avseenden, med grund i de
tillampliga kriterierna, innefattar att utfora atgarder
for att bedéma om de tillampliga kriterier som
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@ bakertilly

UMEA « NORDMALING

anvands av styrelsen i sammanstillningen av den
finansiella proformainformationen ger en rimlig
grund for att presentera de betydande effekter som 4r
direkt hanforliga till hiandelsen eller transaktionen,
samt att inhdmta tillrackliga och dndamalsenliga
revisionsbevis for att:

e  Proformajusteringarna har sammanstillts korrekt
pé de angivna grunderna.

e Den finansiella proformainformationen avspeglar

den korrekta tillimpningen av dessa justeringar
pa den ojusterade finansiella informationen.

e De angivna grunderna dverensstimmer med
bolagets redovisningsprinciper.

De valda dtgérderna beror pé revisorns bedémning,
med beaktande av hans eller hennes forstaelse av
karaktdren pa bolaget, hindelsen eller transaktionen
for vilken den finansiella proformainformationen har
sammanstéllts, och andra relevanta
uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvérdera den
dvergripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Jag anser att de bevis jag har inhdmtat &r tillridckliga
och dndamalsenliga som grund f6r mitt uttalande.

Uttalande

Enligt min uppfattning har den finansiella
proformainformationen sammanstillts, i alla
vésentliga avseenden, enligt de grunder som anges pa
s. 51 - 53 och dessa grunder dverensstimmer med de
fedovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.
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INFORMATION OM AKTIEAGARE OCH LEGAL INFORMATION

Tingsvalvet

Legal koncernstruktur

Tingsvalvet ar ett svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet
bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets registrerade
firma ar Tingsvalvet Fastighets AB (publ), dess organisations-
nummer ar 559177-5290 och dess identifieringskod (LEI) ar
549300ZR5SK025UDZ692. Tingsvalvet bildades den 25 oktober
2018 och registrerades hos Bolagsverket den 30 oktober 2018.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm. Enligt verksamhetsféremalet
i Bolagets bolagsordning ska Bolaget dga samt forvalta fast och
|6s egendom eller dga och forvalta bolag som direkt eller indirekt
ager och forvaltar fast eller 16s egendom och upphamta finansiering
for sin verksamhet samt bedriva dédrmed forenlig verksamhet.

Tingsvalvet ar per dagen for Prospektet moderbolag till tre (3)
dotterbolag, varav samtliga ar privata aktiebolag registrerade i
Sverige, i enlighet med nedan koncernstruktur:

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

Tingsvalvet Holding AB
559201-9672

Tingsvalvet M14 AB
556959-8831

Tingsvalvet M16 AB
556795-5843

Karlstad
Mercurius 16

Tingsvalvet kommer, genom Apportemissionen, forvérva RetailFast-
Koncernen, varefter koncernstrukturen for Tingsvalvets koncern
kommer se ut enligt nedan:”

RetailFast Holding A8
Ss91652473
100%

Fastighetsbolaget |
“Askersund

Karlstad
Mercurius 14

Kjula Blacksta
Fastgheter AB
559295-8697

Siksiower

RetaifFast
Vanersborg A8
5569214272

556806-6615

[T —
a8
5591537617

?’ Notera att RetailFasts signerade forvérv ej inkluderats i koncernstrukturen ovan.
For ytterligare information se avsnittet “Signerade forvarv” pas. 20.
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Aktier och aktiekapital

Enligt pa arsstdmma den 23 maj 2022 antagen bolagsordning
for Tingsvalvet ska aktiekapitalet vara lagst 7 000 TSEK och
hogst 28 000 TSEK, fordelat pa lagst 7 000 000 aktier och hogst
28 000 000 aktier. Per den 31 december 2021 uppgick Bolagets
aktiekapital till 3 040 TSEK, fordelat pa 3 040 000 Stamaktier.
Per dagen for prospektet uppgar Bolagets registrerade aktiekapital
till 3 040 TSEK, fordelat pa 3 040 000 Stamaktier. Aktierna ar
denominerade i SEK, och varje aktie har ett kvotvarde om 1 SEK.
Aktierna i Bolaget ar emitterade i enlighet med svensk ratt och ar
av samma slag. Samtliga registrerade aktier ar fullt betalda och
fritt overlatbara.

Apportemission

Pa arsstdmma den 23 maj 2022 beslutades vidare om Apporte-
missionen enligt vilken Bolaget beslutade om en riktad nyemission
av hogst 3 400 000 nya Stamaktier till aktiedgarna i RetailFast.
Aktiedgarna i RetailFast dger ratt att teckna 3 400 000 nya Stam-
aktier i Apportemissionen under forutsattning att varje aktiedgare
tillskjuter sina respektive aktier i RetailFast sdsom betalning for
Stamaktierna i form av apport. Samtliga aktiedgare i RetailFast
har gentemot Bolaget atagit sig att teckna sig for Stamaktierna
i enlighet med villkoren fér Apportemissionen. Teckningstiden
|6per mellan 7 juni 2022 till 16 juni 2022.

Med anledning av Apportemissionen kommer, nar densamma
registreras hos Bolagsverket, mer &n tio (10) procent av aktie-
kapitalet i Bolaget att ha betalats med andra tillgangar an likvida
medel (apportegendom genom samtliga aktier i RetailFast).

Konvertibler och teckningsoptioner m.m.

Utdver de teckningsoptioner av serie TO1som emitteras inom ramen
for Erbjudandet och som ersattning till Garanterna i Erbjudandet
finns vid tidpunkten for Prospektet inga utestdaende tecknings-
optioner, konvertibler eller andra aktierelaterade instrument ut-
givna av Bolaget.

Vasentliga avtal

Nedan féljer en sammanfattning av vésentliga avtal som Bolaget
har ingatt under de senaste tva aren, med undantag for sadana
avtal vasentliga avtal som ingatts inom ramen for Bolagets I6pande
verksamhet.

Teckningsataganden rérande Apportemissionen

Den 20 april 2022 erholl Bolaget teckningsataganden fran samtliga
aktiedgare i RetailFast enligt vilket samtliga aktiedgare i RetailFast
atog sig att teckna totalt 3 400 000 nya Stamaktier i Bolaget mot
erldggande av samtliga 1877 065 aktier i RetailFast till Bolaget
som emissionslikvid. Teckningsatagandet var villkorat av bolag-
stdmman i Bolagets beslut om genomférande av Apportemissionen.
Arsstdmman i Bolaget fattade beslut om Apportemissionen den
23 maj 2022. Tillskjutandet av apportegendomen, dvs samtliga
aktier i RetailFast, till Bolaget forvantas slutféras den 16 juni 2022.
En forteckning éver Bolagets prelimindra dgarstruktur till féljd
av Erbjudandet och Apportemissionen (under forutsattning att
teckningsataganden och garantier nyttjas till fullo), foljer under
avsnittet "Agarférhéllanden till foljd av tecknings- och garanti-
ataganden samt Apportemissionen” pas. 62.
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Avtal avseende slutreglering av ATA-arbeten

Under december 2021 ingick Bolagets dotterbolag, Tingsvalvet
M14 AB (sasom hyresvard), och SBAB Bank AB (publ) (sasom hyres-
gast) ett slutregleringsavtal avseende kostnader for hyresgast-
anpassningar som hyresvarden utfort for hyresgéstens rékning.
Totalkostnaden for arbetena, vilka hyresgasten ska bekosta, upp-
gick till 26 315 246 SEK, varav 273 TSEK kvittas mot en fordran som
hyresgasten hade pa hyresvarden, 25 MSEK erldggs utav hyres-
gasten till hyresvarden sasom hyrestillagg och 1 042 246 SEK
erlaggs av hyresgasten till hyresvarden som en engangsbetalning.
Kostnaderna enligt avtalet, utéver 25 MSEK som erlaggs I6pande
sasom hyrestillagg, ar slutreglerade.

Forlikningsavtal
Under januari 2021 ingick Bolagets dotterbolag, Tingsvalvet M16

AB (sadsom hyresvard), och H&M Hennes & Mauritz Sverige AB
(sasom hyresgast) och ett forlikningsavtal, varigenom parterna
dels reglerade hyresgésten krav pa ersattning till foljd av hinder
och men i hyresgastens nyttjanderatt (da hyresgésten ansett att
hyresvarden forsdmrat lokalens visibilitet) samt dels hyresgéstens
krav pa aterbetalning av hyra (da hyresgasten ansett att av hyres-
gasten erlagd hyra 6versteg den hyra som av hyresgasten skulle
erlaggas enligt hyresavtalet). | enlighet med forlikningsavtalet
alades hyresvarden att erldgga ett belopp motsvarande 2 932,5 TSEK
till hyresgasten. Avtalet ar slutligt reglerat.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden

och skiljeforfaranden

Inom ramen for den I6pande verksamheten &r Bolaget fran tid till
annan foremal for tvister, krav och administrativa forfaranden.
Tingsvalvet har dock inte varit part i nagra rattsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive annu icke avgjorda arenden eller
sadana som Tingsvalvet &r medvetet om kan uppkomma) under
de senaste tolv manaderna, som nyligen har haft eller skulle kunna
fa betydande effekter pa Tingsvalvets finansiella stéllning eller
[6nsamhet.

Transaktioner med narstaende

Under de senaste tva dren har transaktioner mellan Koncernen
och det da narstaende bolaget Randviken forevarit. Randviken
agde cirka tio (10) procent utav samtliga aktier i Tingsvalvet intill
utgangen av 2021. | samband med att Tingsvalvet forvarvade
fastigheterna Karlstad Mercurius 14 och Karlstad Mercurius 15 fran
Randviken ingick Tingsvalvet och Randviken ett forvaltningsavtal,
som sades upp till upphdérande per den 31 december 2021. Vidare
ldmnade Randviken i samband med Koncernens forvarv av fast-
igheterna en hyresgaranti till Tingsvalvet, som for storre delen
av ytorna upphort att gélla. Kpeskillingen for Koncernens for-
varv av fastigheterna fran Randviken &r inte slutligen reglerad,
men avses slutregleras under sommaren 2022. Utéver vad som
framgar ovan har under de senaste tva aren inga transaktioner
skett mellan Koncernen eller till Koncernen néarstaende, dess
styrelseledaméter eller ledande befattningshavare.

Agarférhallanden per den 13 maj 2022

| nedanstdende tabell listas samtliga aktiedgare med innehav
6verstigande fem (5) procent av aktierna i Bolaget eller fem (5)
procent av samtliga roster i Bolaget per den 13 maj 2022, inklusive
darefter for styrelsen kdnda férandringar men innan Erbjudandet
och Apportemissionen. Bolaget har per sadant datum enbart ett
aktieslag, och det féreligger saledes inga skillnader i akternas
rostratt.
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Aktiedgare Antal Andel
Stamaktier Stamaktier
och roster och roster (%)

Lodet AB 600 000 19,74%

P.E. Invest AB 319 245 10,50%

Skandinaviska

Enskilda Banken AB 172 414 5,67%

Soderberg & Partners

Wealth Management 169 255 5,57%

Karlsarvet Capital 158 770 5,22%

Storre aktiedgare

En forteckning 6ver Bolagets dgarstruktur till foljd av Erbjudandet
och Apportemissionen (under forutsattning att teckningsfor-
bindelserna utnyttjas till fullo samt under forutsattning att
Garanterna tecknar Units motsvarande 100 procent av respektive
Garants garantidtagande, att Garanterna gemensamt erhaller
och nyttjar samtliga teckningsoptioner av serie TO1som emitteras
inom ramen for Erbjudandet och som ersattning till Garanterna i
Erbjudandet, samt att samtliga TO1:or som tecknats av respektive
aktiedgare omvandlats till Stamaktier), foljer under avsnittet
"Agarforhallanden till foljd av tecknings- och garantidtaganden
samt Apportemissionen” pas. 62. Efter Erbjudandet och Apport-
emissionen sa kommer (givet att ovan ndmnda forutsattningar
ar uppfyllda) Lodet AB inneha 17,29 procent av rosterna i Bolaget,
EkoFast Invest AB kommer att inneha 19,65 procent av rosterna i
Bolaget, Axagon AB kommer att inneha 14,51 procent av résterna i
Bolaget och Andreas Hofmann kommer att inneha 8,65 procent av
rosterna i Bolaget (tillsammans "Huvudéagarna”). Efter Erbjudandet
och Apportemissionen kommer Huvudagarna saledes ha méjlig-
het att utdva ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kontroll
Over vissa fragor som Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive
bland annat val och entledigande av styrelseledamoéter, vissa
kapitalokningar och kapitalminskningar, godkannande av resultat-
och balansrékning, och dndring av Bolagets bolagsordning etc.
Det finns dock savitt Bolaget kanner till inga aktiedgaravtal mellan
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande over
Bolaget och styrelsen i Bolaget kdnner inte till nagra andra verens-
kommelser eller arrangemang som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget forandras (utdver de agarforandringar
som kommer att ske med anledning av Erbjudandet och genom-
ford Apportemission) vid ett senare datum eller att en sadan
andring av kontrollen forhindras. For att sakerstélla att kontroll
Over Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget tillampliga regler, bl a
aktiebolagslagen (2005:551) och Spotlight Stock Markets regel-
verk for emittenter. De regler till skydd for minoritetsagare som
finns i aktiebolagslagen (2005:551) utgdr exempelvis skydd mot
en majoritetsagares eventuella missbruk av kontroll 6ver Bolaget.
Genom att atfolja tilldmpliga regler sakerstéller Bolaget att en
god bolagsstyrning uppratthalls dar ansvaret ar tydligt fordelat
mellan dgare, bolagsledning och styrelse.

Kostnader for Erbjudandet

Tingsvalvets kostnader i sasmband med Erbjudandet forvantas uppga
till cirka 8,6 MSEK, exklusive garantiersattningen till Garanterna
(vilken uppgar till max tio procent av det garanterade beloppet).
Sadana kostnader avser framst kostnader for finansiella radgivare,
juridiska ombud samt revisor.
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Teckningsforbindelser och Garantiataganden samt lock-up

I enlighet med vad som foljer av avsnitten "Teckningsataganden”
och "Emissionsgarantier”, har ett antal av Bolagets befintliga 4gare
stallt ut emissionsgarantier och/eller teckningsataganden. De
parter som stallt ut teckningsforbindelser har darvid férbundit
sig att inte utan Bolagets foregdende skriftliga godkdnnande slja,
Overlata, pantsatta, Iana ut eller pa annat satt avhanda sig nagra
aktier, vardepapper eller teckningsratter i Bolaget eller genom-
fora nagon transaktion som har eller kan komma att ha samma
ekonomiska effekt som en forsaljning, pantsattning, overlatelse
eller 13n av dennes aktier, vardepapper eller teckningsratter i Bolaget
innan utfallet av Foretrddesemissionen har offentliggjorts. De
parter som stallt ut emissionsgarantier har forbundit sig att inte
sélja, 6verlata, pantsatta, lana ut eller pa annat satt franhdnda sig
aktier i Bolaget fram till och med tiden for Garantens vederbérliga
fullgérande av sina skyldigheter under emissionsgarantin.

RetailFast

Legal koncernstruktur

RetailFast ar ett svenskt privat aktiebolag vars verksamhet be-
drivs i enlighet med aktiebolagslagen. RetailFasts registrerade
firma &r RetailFast Holding AB och dess organisationsnummer ar
559165-2473. RetailFast bildades den 9 juli 2018 och registrerades
hos Bolagsverket samma dag.

Styrelsen har sitt sate i Eskilstuna. Enligt verksamhetsféremalet i
RetailFasts bolagsordning ska RetailFast 4ga samt forvalta fastig-
heter och darmed forenlig verksamhet.

RetailFast ar per dagen for Prospektet moderbolag till 13 dotter-
bolag, varav samtliga ar privata aktiebolag registrerade i Sverige,
i enlighet med nedan koncernstruktur:»

Aktier och aktiekapital

Enligt pa arsstdmma den 10 maj 2021 antagen bolagsordning for
RetailFast ska aktiekapitalet vara lagst 100 000 TSEK och hogst
400 000 TSEK, fordelat pa lagst 1000 000 aktier och hogst 4 000 000
aktier. Per den 20 april 2022 uppgick Bolagets aktiekapital till
187 706,5 TSEK, fordelat pa 1877 065 aktier. Per dagen for prospektet
uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 187 706,5 TSEK, for-
delat pa 1877 065 aktier. Aktierna ar denominerade i SEK, och varje
aktie har ett kvotvarde om 100 SEK. Aktierna i Bolaget ar emitterade
i enlighet med svensk rétt och ar av samma slag. Samtliga aktier
ar fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Konvertibler och teckningsoptioner m.m.

Vid tidpunkten for Prospektet finns inga utestaende tecknings-
optioner, konvertibler eller andra aktierelaterade instrument ut-
givna av RetailFast.

% Notera att RetailFasts signerade forvarv ej inkluderats i koncernstrukturen ovan.
For ytterligare information se avsnittet "Signerade forvarv” pa s. 20.
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Vasentliga avtal

Savitt avser RetailFast finns inga aktiedgaravtal mellan bolagets
aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande over bolaget.
Styrelsen i bolaget kanner inte till ndgra ytterligare Gverens-
kommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen dver bolaget fordndras. RetailFast har inte vidtagit
nagra sarskilda atgarder i syfte att garantera att kontrollen 6ver
bolaget inte missbrukas. De regler till skydd for minoritetsagare
som finns i aktiebolagslagen (2005:551) utgor dock skydd mot en
majoritetsdgares eventuella missbruk av kontroll dver bolaget.

Nedan féljer en sammanfattning av vasentliga avtal som Bolaget
har ingatt under en period av ett ar omedelbart fore offentlig-
gorandet av prospektet, med undantag for sadana som ingatts
inom ramen for Bolagets I6pande verksamhet.

Forvarvsavtal avseende Askersund

RetailFast har (sasom kdpare) ingatt ett aktiedverlatelseavtal av-
seende forvarv av samtliga aktier i Grundbulten 108691 AB u.n.d.t
Askersundsby 1:31 AB, org.nr 559371-5476, och ddrmed indirekt
fastigheten Askersund Askersundsby 1:31, fran 5G Design AB, org.
nr 556766-9121, (sdsom saljare). Kopeskillingen for forvarvet baseras
pa ett 6verenskommet varde pa fastigheten om 25 280 357 kronor
och RetailFast ska tilltrdda bolaget och indirekt fastigheten den
16 september 2022.

Forvarvsavtal avseende Assberg

RetailFast har (sdasom kopare) ingatt ett aktiedverlatelseavtal
avseende forvarv av samtliga aktier i Favedu Skene AB, org.nr
559046-2775, och ddrmed indirekt fastigheten Mark Assberg 3:23,
fran Favedu AB, org.nr 556944-3327, (sasom saljare). Kopeskillingen
for forvarvet baseras pa ett dverenskommet varde pa fastigheten
om 27 500 000 kronor, och RetailFast ska tilltrada bolaget och
indirekt fastigheten den 1augusti 2022.

Forvarvsavtal avseende Handbromsen

RetailFast har (sasom kdpare) ingatt ett aktiedverlatelseavtal av-
seende forvarv av samtliga aktier i Handbromsen 6 Kga AB, org.nr
556929-5396, och darmed indirekt fastigheten Karlskoga Hand-
bromsen 6, fran Kirtelag AB, org.nr 559365-4485, (sasom saljare).
Kopeskillingen for forvarvet baseras pa ett dverenskommet vérde
pa fastigheten om 15 924 266 kronor, och RetailFast ska tilltrdda
bolaget och indirekt fastigheten den 16 augusti 2022.

Forvarvsavtal avseende Tarnan

RetailFast har (sdsom kopare) ingatt ett aktiedverlatelseavtal
avseende forvarv av samtliga aktier i Avidus Fastigheter Holding-
bolag AB, org.nr 559307-7653, och ddrmed indirekt fastigheten
Karlskoga Tarnan 14, fran Avidus Fastigheter Investment AB, org.nr
559367-9235, och Henrik Wedberg, pers.nr 750118, (sasom saljare).
Kopeskillingen for forvarvet baseras pa ett dverenskommet varde
pa fastigheten om 24 000 000 kronor, och RetailFast ska tilltrada
bolaget och indirekt fastigheten den 15 augusti 2022, under for-
utsattning att Avidus Fastigheter Investment AB dessférinnan
ingatt hyresavtal med bolaget.
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Forvarvsavtal avseende Arbetaren

RetailFast har (sasom kopare) ingatt ett aktiedverlatelseavtal av-
seende forvarv av samtliga aktier i Orebro Arbetaren 3 Fastighets
AB, org.nr 556898-8769, och ddrmed indirekt fastigheten Orebro
Arbetaren 3, fran Arbetaren 3 Invest AB, org.nr 559135-3072, (sdsom
saljare). Kopeskillingen for forvérvet 72 baseras pa ett éverens-
kommet varde pa fastigheten om 60 000 000 kronor, och RetailFast
ska tilltrdda bolaget och indirekt fastigheten den 16 augusti 2022.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden

och skiljeforfaranden

Inom ramen for den I6pande verksamheten &r RetailFast fran tid
till annan foremal for tvister, krav och administrativa forfaranden.
RetailFast har dock inte varit part i nagra rattsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive annu icke avgjorda arenden eller
sadana som RetailFast ar medvetet om kan uppkomma) under de
senaste tolv manaderna, som nyligen har haft eller skulle kunna
fa betydande effekter pa RetailFasts finansiella stéllning eller
[6nsamhet.

Transaktioner med narstaende
Under de senaste tva aren har transaktioner mellan RetailFast-
Koncernen och till RetailFast-Koncernen nérstaende bolag forevarit.

RetailFast-Koncernen har, pa marknadsmassiga villkor, ingatt ett
forvaltningsavtal med TunaRondellen Forvaltning AB, vilket ags
utav EkoFast Invest AB (50%), CoinOne AB (25%) och Mats Loberg
Konsult & Forvaltning AB (25%), vilka samtliga ar aktiedgare i
RetailFast-Koncernen. Forvaltningsavtalet avses upphora efter
att Apportemissionen genomforts.

Vidare har RetailFast-Koncernen ingatt avtal om indirekt forvarv
av fastigheten Fagersta Milstolpen 2 fran EkoFast Invest AB, som
ar aktiedgare i RetailFast-Koncernen. Enligt extern vardering uppgick
fastighetsvardet pa Fagersta Milstolpen 2 vid tidpunkten for
forvarvet till 92 MSEK, och RetailFast-Koncernen forvarvade
fastigheten till ett 6verenskommet vérde om 80 MSEK.

RetailFast-Koncernen har dven ingatt avtal om indirekt forvarv av
fastigheten Eskilstuna Navaren 13 fran CoinOne AB, som ar aktie-
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dgare i RetailFast-Koncernen. Enligt extern vardering uppgick
fastighetsvardet pa Eskilstuna Navaren 3 vid tidpunkten for for-
varvet till 8,5 MSEK, och RetailFast-Koncernen forvarvade fastig-
heten till ett dverenskommet varde om 6,5 MSEK.

Intressekonflikter

Det foreligger inte nagra intressekonflikter mellan de skyldigheter
som styrelseledamoterna eller den verkstéllande direktdren och
ovriga ledande befattningshavare har gentemot Bolaget och
deras privata intressen och/eller andra uppdrag. Ingen av styrelse-
ledamoterna, verkstéllande direktoren eller de ledande befattnings-
havarna har valts eller utsetts till foljd av en sérskild Gverenskommelse
med storre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller andra parter.

Agarférhallanden per den 31 maj 2022

| nedanstaende tabell listas samtliga aktiedgare med innehav
Overstigande fem (5) procent av aktierna i RetailFast eller fem
(5) procent av samtliga roster i bolaget per den 31 maj 2022,
innan genomférandet av Apportemissionen. Bolaget enbart ett
aktieslag, och det foreligger inga skillnader i akternas rostrétt.
Efter genomford Apportemission kommer Bolaget att vara
ensam aktiedgare till samtliga utestaende aktier i RetailFast.

Aktiedgare Antal Andel
Stamaktier Stamaktier
och roster och roster (%)

EkoFast Invest AB 305 605 16,28%

Eindomsinvestor AS 286 508 15,26%

TTC Invest AB 229204 12,21%

Axagon AB 162 353 8,65%

Norrlandet Invest AB 114 602 6,11%

Brisas Invest AB 109 827 5,85%

Hans-Olov Blom AB 95 501 5,09%

Mats Loberg Konsult AB 95 501 5,09%
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Agarférhallanden till foljd av tecknings- och garantidtaganden samt Apportemissionen

I nedanstaende tabell listas samtliga befintliga aktiedgare i Bolaget och RetailFast som har lamnat tecknings- eller garantiataganden
och/eller ar teckningsberattigade i Apportemissionen, jamte en 6versikt 6ver samma aktiedgares totala innehav av Stamaktier i Bolaget
efter genomford Foretrddesemission och Apportemission (under forutsattning att teckningsforbindelserna utnyttjas till fullo samt
under forutsattning att Garanterna tecknar Units motsvarande 100 procent av respektive Garants garantidtagande, att Garanterna
gemensamt erhaller samtliga teckningsoptioner av serie TO1 som emitteras som ersattning till Garanterna i Erbjudandet, samt att
samtliga TOT:or som tecknats av respektive aktiedgare omvandlats till Stamaktier) samt en 6versikt dver samma aktiedgares innehav
av totala andelen aktier och réster i Bolaget efter genomford Foretradesemission och Apportemission (under forutsattning att tecknings-
forbindelserna utnyttjas till fullo samt under forutsattning att Garanterna tecknar Units motsvarande 100 procent av respektive
Garants garantiatagande, att Garanterna gemensamt erhaller samtliga teckningsoptioner av serie TO1som emitteras som ersattning
till Garanterna i Erbjudandet, samt att samtliga TO1:or som tecknats av respektive aktiedgare omvandlats till Stamaktier).

Namn Befintliga  Befintliga Teckning  Garanti-  Garanti- Apport Totalt Andelav Andelav Andel av
aktier i aktieri 4tagande atagande atagand  emission antal totala  totala  totala
Bolaget  RetailFast Units Units TO1 Stamaktier Stamaktier antalet antalet antalet
per den i Bolaget Stamaktier  aktieri rosteri
31 maj 2022 iBolaget Bolaget Bolaget
Lodet AB 600 000 0 50 666 150803 2373335 0 3174 804 19,72% 20,03% 19,75%
Andreas Hofmann 101973 0 25333 75401 1186 657 0 1389 364 8,63% 8,84% 8,65%
Karlsarvet Capital AB 158 770 0 25238 29910 470722 0 684 640 4,25% 4,39% 4,27%
EkoFast Invest AB 67702 305605 16925 150803 2373335 553 554 3162319 19,64% 19,75% 19,65%
Norrlandet Invest AB 40 244 114 602 10 061 14 363 226 049 207 583 498 300 3,10% 3,10% 3,10%
Benefun Holding LTD 33 529 46 927 8382 6870 108 120 85001 241902 1,50% 1,53% 1,50%
Natell Invest AB 61710 57 301 8315 7943 125012 103 792 306722 1,91% 1,92% 1,91%
Runebergs Invest AB 61710 57301 8310 7941 124 975 103 791 306772 1,91% 1,92% 1,91%
Axagon AB 32094 162 353 8023 119490 1880528 294 076 233421 14,50% 14,60% 14,51%
JN Marketing AB 34300 0 8575 1987 31266 0 76128 0,47% 0,51% 0,48%
Hans-Olov Blom AB 28 571 95 501 7142 0 0 172 985 208 698 1,30% 1,28% 1,29%
Eiendomsinvestor AS 23 809 286 508 5952 0 0 518 963 548724 3,41% 3,29% 3,40%
TNGN Invest AB 19048 66 851 4762 0 0 121090 144 900 0,90% 0,89% 0,90%
Brisas Invest AB 9524 109 827 2381 0 0 198 934 210 839 1,31% 1,26% 1,30%
Vispen Fastigheter AB 9048 37 541 2262 0 0 67 999 79309 0,49% 0,48% 0,49%
Acce Invest AB 15320 38200 1904 0 0 69193 86 417 0,54% 0,52% 0,54%
Mats Loberg Konsult
&Forvaltning AB 1028 95 501 257 0 0 172 985 174 270 1,08% 1,04% 1,08%
TTC Invest AB 0 229204 0 0 0 415166 415166 2,58% 2,46% 2,57%
CoinOne AB 0 64 097 0 0 0 116 101 116 101 0,72% 0,69% 0,72%
Wiff Invest AB 0 57 301 0 0 0 103 792 103 792 0,64% 0,62% 0,64%
Jan-Ove Tangen 0 47 751 0 0 0 86 493 86 493 0,54% 0,51% 0,53%
Parlag Consulting AB 0 4694 0 0 0 8502 8502 0,05% 0,05% 0,05%
Summa: 1298 380 1877 065 194 488 565511 8899999 3400000 14358423 89,19%  89,69%  89,24%

% Tabellen utgar fran agandet per den 31 mars 2022 och darefter for styrelsen kinda forandringar.
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TILLGANGLIGA DOKUMENT

Bolagets bolagsordning, registreringsbevis och de varderingsutlatanden som inkluderats i Prospektet kan under hela Prospektets giltig-
hetstid granskas pa Bolagets kontor (c/o Arctic Securities AS, filial Sverige, Regeringsgatan 38, SE-111 56 Stockholm) under ordinarie
kontorstid. Handlingarna finns aven tillgangliga i elektroniskt format pa Bolagets webbplats, www.tingsvalvet.se.
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