INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER AV SERIE B |
TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL)

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE
For att teckningsratternas varde inte ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
— utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna aktier senast den 22 maj 2024; eller
— senast den 17 maj 2024 sélja de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av aktier.

Observera att det aven finns mojlighet att anmala sig for teckning av aktier utan stéd av teckningsratter och att
aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav pa depa hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin bank eller
forvaltare for instruktioner om hur teckning och betalning ska ske.

DISTRIBUTION AV DETTA PROSPEKT OCH TECKNING AV AKTIER AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR |
VISSA JURISDIKTIONER, SE AVSNITTET "VIKTIG INFORMATION".

PROSPEKTET GODKANDES AV FINANSINSPEKTIONEN DEN 7 MAJ 2024

Prospektet ar giltigt i upp till 12 manader efter datumet for godkannandet. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till
Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillampligt
nar Prospektet inte langre ar giltigt.




VIKTIG INFORMATION

INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet") har upprattats med anledning av den foérestdende nyemissionen i Tingsvalvet Fastighets AB (publ), org.nr 559177-5290, om hdgst 2 299 686
nya aktier av serie B (de "Nya Aktierna") som emitteras med foretradesratt for befintliga aktieagare ("Foretradesemissionen"). Med "Tingsvalvet", "Bolaget" eller
"Koncernen" avses, beroende pa sammanhanget, Tingsvalvet Fastighets AB (publ), org.nr 559177-5290, koncernen inom vilken Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar
moderbolag eller dotterféretag i Koncernen.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 i Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni
2017 om prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv
2003/71/EG ("Prospektférordningen"). Prospektet har uppréttats i form av ett férenklat prospekt for sekundaremissioner i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.
Finansinspektionen godkanner Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Detta
godkannande ska inte betraktas som nagot slags stod for den emittent eller kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet. Investerare bér géra sin egen bedémning
av huruvida det ar lampligt att investera i emittentens vardepapper. Prospektet har upprattats som en del av ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i
Prospektférordningen. For Prospektet och Foretradesemissionen géller svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, Foretradesemissionen och dérmed
sammanhangande réattsforhallanden ska avgoéras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsrétt ska utgéra forsta instans.

Varken teckningsréatter, betalda tecknade aktier ("BTA”) eller aktier far erbjudas, tecknas, séljas eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, Australien, Belarus,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland, Singapore, Sydafrika eller nagon annan jurisdiktion dar offentliggérande, distribution eller publicering av Prospektet
skulle vara olaglig, krava ytterligare registrerings- eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nAmnda lander
respektive annat land eller nagon annan jurisdiktion dar distribution eller erbjudandet enligt detta Prospekt kréver sadana atgarder eller annars strider mot reglerna i sadant
land eller sadan jurisdiktion. Anmélan om teckning av nya aktier i strid med ovanstaende begrénsningar kan komma att anses vara ogiltig. Atgérder i strid med
begrénsningarna kan utgdra brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper inbegriper risker, se avsnittet "Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de géra en egen bedémning av legala,
skattemassiga, affarsmassiga, finansiella och 6vriga konsekvenser av teckning och forvarv av finansiella instrument. Investerare maste aven forlita sig pa sin egen bedémning
av Tingsvalvet och innehallet i detta Prospekt, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna
professionella radgivare samt noga utvardera och Gvervéaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt samt eventuella tillagg
till detta Prospekt. Varken offentliggérandet av detta Prospekt eller nagra transaktioner som genomférs med anledning harav ska under nagra som helst omstandigheter
anses innebara att informationen i detta Prospekt ar korrekt och gallande vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for detta Prospekt eller att det inte har forekommit nagon
forandring i Bolagets verksamhet efter ndmnda dag. For det fall det sker vasentliga forandringar i den information som anges i Prospektet kommer sadana foréandringar att
offentliggdras i den utstrackning som det kravs av tillamplig lag.

Prospektet finns tillgangligt i elektronisk form pa Bolagets webbplats (www.tingsvalvet.se) och kommer finnas tillgangligt pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se).

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA

Inga aktier eller andra vardepapper utgivna av Tingsvalvet har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 enligt dess senaste
lydelse ("Securities Act’) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, saljas,
aterforsaljas, tilldelas, levereras eller dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA.

INFORMATION TILL INVESTERARE | EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allménheten av vardepapper i andra lander &n i Sverige. | andra medlemslander i
den Europeiska Unionen ("EU”) kan ett sadant erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen. | andra lander i EES som har implementerat
Prospektforordningen i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen och/eller i enlighet med relevant
implementeringsatgard. | 6vriga lander i EES som inte har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast ldamnas i enlighet
med tillampligt undantag i den nationella lagstiftningen.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

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
ar grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad information ar till sin natur forenad med savél kdnda som okénda risker och osakerhetsfaktorer
eftersom den ar avhangig framtida handelser 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 medféra att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar, men ar inte begransade till, de som
beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktad information i Prospektet galler endast per dagen for Prospektets offentliggérande. Bolaget Iamnar inga utfastelser om att
offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omsténdigheter annat an vad som foljer
av tillamplig lagstiftning.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Siffror i Prospektet har i vissa fall avrundats och darfér ar det mojligt att tabellerna i Prospektet inte alltid stimmer. Om inte annat anges &r alla finansiella belopp i svenska
kronor (“SEK”). "KSEK” anger SEK i tusental och “MSEK” anger miljoner SEK. Om inte annat uttryckligen ndmns hari har Bolagets revisor inte granskat eller reviderat den
finansiella informationen i Prospektet”.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Prospektet innehaller information fran tredje part i form av bransch- och marknadsinformation samt statistik och berékningar hamtade fran branschrapporter och studier,
marknadsundersokningar, offentligt tillganglig information samt kommersiella publikationer. Sadana uttalanden identifieras genom hanvisning till kalla.

Viss information om marknadsandelar och andra uttalanden i Prospektet, bland annat avseende den bransch inom vilken Bolagets verksamhet bedrivs samt Bolagets
stéllning i férhallande till sina konkurrenter, &r inte baserad pa publicerad statistik eller information fran oberoende tredje part och saknar darfor kallhanvisning. Sadan
information och sadana uttalanden aterspeglar Bolagets basta uppskattningar med utgangspunkt i information som har erhallits fran bransch- och afférsorganisationer och
andra kontakter inom den bransch dar Bolaget konkurrerar samt information som har publicerats av Bolagets konkurrenter. Bolaget anser att sddan information och sadana
uttalanden ar anvandbara for investerares forstaelse for den bransch i vilken Bolaget ar verksam och Bolagets stallning inom branschen. Bolaget har emellertid inte tillgang
till de fakta och antaganden som ligger bakom siffrorna och marknadsinformationen samt annan information som hamtats fran offentligt tiligangliga kallor. Bolaget har inte
heller gjort nagra oberoende verifieringar av den information om marknaden som har tillhandahallits genom tredje part, branschen eller allmanna publikationer. Aven om
Bolaget ar av uppfattningen att dess interna analyser ar tillforlitliga, har dessa inte verifierats av nagon oberoende kalla och Bolaget kan inte garantera deras riktighet.

Bolaget tar inte nagot ansvar for riktigheten i nagon marknads- eller branschinformation i Prospektet. Bolaget bekraftar att den information som tillhandahallits av tredje part
har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och férvissa sig om genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av dessa kallor har inte nagra uppgifter
utelamnats som skulle kunna innebara att den atergivna informationen &r felaktig eller vilseledande.
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SAMMANFATTNING

Introduktion och varning

Inledning och varningar

Sammanfattningen bor betraktas som en introduktion till Prospektet och varje beslut att investera
i vardepappren bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida.
Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den investerare som ar
karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de Overvager att investera i
sadana vardepapper.

Emittenten och
vérdepapperen

Tingsvalvet Fastighets AB (publ), org.nr 559177-5290, Matt Johanssons Vag 50, 633 46
Eskilstuna, Sverige, med LEI-kod 549300ZR5SK02SUDZ692 ("Bolaget”), erbjuder enligt detta
prospekt ("Prospektet”) aktier av serie B i Bolaget med kortnamn "TINGSVALVET B” och ISIN-
kod: SE0018534497. Bolaget nas pa www.tingsvalvet.se samt pa telefon +46 (0)70 618 24 61
(informationen pa Bolagets webbplats utgdr inte en del av Prospektet savida informationen inte
inforlivas i Prospektet genom hanvisning).

Behdrig myndighet

Det ar Finansinspektionen, Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm som &r behoérig myndighet for
ansdkan om registrering och godkannande av Prospektet. Finansinspektionens telefonnummer
ar 08 40 89 80 00 och Finansinspektionens e-post ar prospekt@fi.se. Finansinspektionens
webbplats ar www.fi.se.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen den 7 maj 2024.

Nyckelinformation om emittenten

Vem é&r emittent av
vérdepapperen?

Tingsvalvet  Fastighets AB  (publ), org. nr  559177-5290, med LEI-kod
549300ZR5SK02SUDZ692, ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige vars verksamhet
bedrivs i enlighet med svensk tillamplig lagstiftning, daribland aktiebolagslagen (2005:551) och
arsredovisningslagen (1995:1554). Bolaget och dess styrelse har sitt sate i Stockholms
kommun. Bolaget bildades den 25 oktober 2018 och registrerades vid Bolagsverket den 30
oktober 2018 och har bedrivit verksamhet sedan dess.

Tingsvalvet ar ett kassaflodesdrivet fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter med
hog direktavkastning. Fastighetsbestandet ar fokuserat till starka lokala lagen, framfor allt i
Mellansverige.

Per den 31 mars 2024, inklusive darefter for Bolaget k&nda férandringar, uppgick agandet i
Bolaget med anmalningspliktigt innehav (>5 % av aktierna eller résterna), enligt nedanstaende
tabell. Stamaktier av serie A medfér en rost och stamaktier av serie B samt preferensaktie
medfér vardera en tiondels rost vid bolagsstamma. | enlighet med vad som framgar av tabellen
nedan finns det inte nagra aktiedgare som direkt eller indirekt kontrollerar Bolaget vare sig
sjalvstandigt eller gemensamt.

Namn Antal Antal Prefer- Agarandel Rostvarde
A-aktier B-aktier ensaktier (%)

Stockslatten 691517 612016 - 945 10,49

AB

EkoFast 634 296 627 249 25715 9.33 975

Invest AB

Karlsarvet

Capital AB 573 936 573 936 54 572 8,71 8,87

Anders

Tangen 566 158 563 315 67 852 8,68 8,80

privat  och

via bolag



http://www.tingsvalvet.se/
http://www.fi.se/

Eiendomsin

vestor AS 542772 542772 22 285 8,03 8,35
Axagon AB 326 170 326 170 13 356 4,82 5,02
Ovriga 3105 151 3194 542 734 343 50,98 48,72
Totalt 6 440 000 6 440 000 918 123 100 100

Bolagets styrelse bestar av foljande fyra styrelseledaméter: Sven Engwall, Nils Magnus Nilsson,
Per Berggren och Hakan Karlsson.

Bolagets ledande befattningshavare ar verkstallande direktér Hakan Karlsson och vice
verkstallande direktdr Magnus Falt.

Revisionsbolaget KPMG AB (C/O Bollnds Cowork, Langgatan 26, 821 43 Bollnas) ar Bolagets
revisor sedan 2023. Den auktoriserade revisorn Therese Malmgren ar utsedd som
huvudansvarig revisor.

Finansiell
nyckelinformation for
emittenten

Nedan presenteras ett urval av historisk finansiell nyckelinformation foér Bolaget for
rakenskapsaren 1 januari 2022 — 31 december 2022 och 1 januari 2023 — 31 december 2023
samt for perioden 1 januari 2024 — 31 mars 2024 och 1 januari 2023 — 31 mars 2023. Den
historiska finansiella nyckelinformationen ar hamtad ur Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 1 januari 2023 — 31 december 2023 med jamforelsesiffror for motsvarande
period féregaende rakenskapsar, vilken har reviderats av Bolagets revisor, och fran Bolagets
kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 31 mars 2024 med jamforelsesiffror for
motsvarande period féregaende ar, vilken inte har reviderats av Bolagets revisor.
Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International Financial Reporting Standards

(IFRS).

Utvalda resultatrakningsposter

Belopp i KSEK | 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31
om inte annat mars 2024 mars 2023 december december
anges (ej reviderade | (ejreviderade 2023 2022
siffror) siffror) (reviderade (reviderade
siffror) siffror)
Hyresintakter 34 889 29 988 124 555 69 350
Forvaltningsre 11 683 13 251 46 206 26 349
sultat
Periodens 7578 11 847 -919 -19 035
resultat
Resultat per 0,16 0,92 -0,91 -3,81
aktie, SEK

Utvalda balansrakningsposter

kapital

Belopp i 31 mars 2024 31 mars 2023 31 december 31 december

KSEK om inte (ej reviderade (ej reviderade 2023 2022

annat anges siffror) siffror) (reviderade (reviderade
siffror) siffror)

Summa 1932 254 1707 257 1909 818 1667 113

tillgangar

Summa eget 796 819 776 313 794 956 764 466

Utvalda kassaflodesposter

verksamheten

Belopp i 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31

KSEK om inte mars 2024 mars 2023 december december

annat anges (ej reviderade (ej reviderade 2023 2022
siffror) siffror) (reviderade (reviderade

siffror) siffror)

Lopande 34 705 12 330 44 469 2525

verksamheten

Investeringsv -17 338 -38 641 -220 132 -313 994

erksamheten

Finansierings -8 114 20 963 178 216 308 016




Periodens 9253 -5 348 2 553 -3 453
kassaflode

Nyckeltal
Belopp i 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31
KSEK om inte mars 2024 mars 2023 december december
annat anges 2023 2022
Fastighetsinta 38 181 32174 131714 76 106
kter
Driftnetto 30 126 26 154 105 429 59 480
Forvaltningsre 11 683 13 251 46 206 26 350
sultat
Periodens 7578 11 847 -919 -19 035
resultat
Marknadsvard 1881883 1673 100 1865 500 1633 500
e fastigheter
Balansomslut 1932 254 1707 257 1909 818 1667 113
ning
Genomsnittlig 12 880 000 12 880 000 12 880 000 7 423 000
t utestaende
stamaktier, st.
Resultat per 0,16 0,92 -0,91 -3,81
aktie, SEK
Soliditet, % 41,2 45,2 41,6 45,8
Réantetackning 188,4 260,0 210,2 2294
sgrad, %
Avkastning pa 1,0 1,5 -0,10 -3,60
eget kapital,
SEK
Belaningsgrad 54,0 51,9 55,1 51,5
, &

Utvalda poster fran proformaresultatrakningen — 1 januari — 31 december 2023

Forvérv Férvérv Forvérv Forvérv
MSEK Tingsv Tingsv | Fastigh Treat Treat Profor Profor
alvet alvet ets AB | Fastigh | Fastigh | majust ma

Kjula Maras ets AB ets 2 eringar

Blackst | 1:26 AB AB

a1:14

AB
1jan - 1jan — 1jan - 1jan -
16 maj 2 okt 15 dec 31 dec
2023 2023 2023 2023
Hyresin 124,6 0,90 3.2 8,44 11,08 0,00 148,2
takter
Forvalt 46,2 -0,66 3,1 8,02 10,70 -7,40 60,0
ningsre
sultat
Periode -0,9 -0,66 3,11 8,02 10,70 -10,25 10,05
ns
resultat
Utvalda poster fran proformabalansrikningen — 31 december 2023
Férvérv Avyttring Férvérv
MSEK Tingsval Treat Fastighet | Tingsval | Proforma | Proforma
vet Fastighet s AB vet justering
s2AB Fredriksf | Navaren ar
ors 5:1 14 AB
31 31
december | december
2023 2023




Summa 1909,8 96,9 -7,8 55 254 2029,8
tillganga
r
Summa 795,0 17,2 -0,5 0,0013 9,9 821,6
eget
kapital

Specifika nyckelrisker for
emittenten

Makroekonomiska faktorer paverkar den marknad som Koncernen verkar i

Koncernens affarsidé ar att férvarva, utveckla och forvalta kommersiella fastigheter. Koncernens
verksamhet och fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer vilka ligger utanfor
Koncernens kontroll. Dessa faktorer innefattar, men ar inte begransade till, tillvaxten i BNP
(bruttonationalprodukt) eller brist pa sadan, arbetsloshet, befolkningsstruktur, inflation och
deflation, produktionstakt for nya bostéder och lokaler samt Koncernens mdjlighet att erhalla
finansiering. Koncernens intakter bestar till stor del av hyresintékter. Koncernens Iénsamhet ar
beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Utdver hyresnivan &r det
framst uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsattningen, som utgdr en risk for
Koncernens verksamhet och i férlangningen de hyresintéakter som Koncernen kan generera.
Under 2023 hade Tingsvalvet en ekonomisk uthyrningsgrad pa 96,9 procent. En svag
konjunkturutveckling kan exempelvis paverka Koncernens hyresintékter och hyresgrad och
sjunkande hyresintakter samt 6kade vakanser kan aven leda till sjunkande fastighetspriser pa
marknaden generellt. Om Koncernens hyresnivaer eller ekonomiska uthyrningsgrad minskar,
kommer Koncernens totala fastighetsintakter att minska. En hég hyresgastomsattning kan ocksa
leda till ytterligare kostnader fér Koncernen pa grund av, bland annat, kostnaderna for att
administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden fér mindre reparationer och
underhall samt storre hyresgastanpassningar som kan krévas nar en hyresgast 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 acceptabla villkor) hamma Koncernens
mojligheter att bedriva affarsverksamhet. Om nagon av dessa risker skulle férverkligas kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens hyresintakter och leda till vasentligt 6kade
kostnader for Koncernen, vilket kan fa negativ paverkan pa Koncernens forvaltningsresultat.

Geografiska och framtida utvecklingsrisker

Koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till Mellansverige med fastigheter i flera olika
orter, bland annat var under 2023 cirka 18 procent av Koncernens fastigheter belagna i Skovde
och cirka 46 procent belagna i Karlstad. Fastighetsbestandet ar darmed inte koncentrerat till en
specifik ort. Sammansattningen av Koncernens fastighetsbestand kan paverkas genom felaktig
geografisk fordelning, det vill siga att Koncernen ager fastigheter pa fel delmarknad, ort eller
lage med hansyn till bland annat framtida tillvéxt och urbaniseringstrender, eller att Koncernen
ager fastigheter som inte ar framtidssakrade utifran kundpreferenser, teknikkrav, mikrolage eller
flexibilitet i anvéandning och avtalsvillkor. Fastigheter som inte ar framtidssakrade innebar en
hogre risk for 6kade vakanser, vilket i sin tur kan leda till en vardeminskning pa fastigheten i
fraga eller att Koncernen behdver genomfora kostsamma investeringar. Fastigheter ar [6pande
foremal for renovering for att bibehalla, forbattra eller anpassa dess tekniska status. Om
Tingsvalvet inte lyckas att identifiera och finansiera dem tekniska forbattringar som ar
noddvandiga for att framtidsséakra fastighetsbestandet kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens fastighetsintéakter och férvaltningsresultat.

Koncernen ar exponerade for miljorisker samt halsosdkerhets- och miljobestammelser
Fastighetsforvarv, vilket ar en central del av Koncernens verksamhet och expansionsstrategi,
exponerar Koncernen for risken att forvarva fororenade fastigheter. Ansvaret att avhjalpa en
fororenad eller miljdskadad fastighet alaggs primart, enligt gallande miljdlagstiftning, den som
bedrev verksamheten som orsakade miljéskadan (principen om att férorenaren betalar). Om inte
verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta nédvandigt avhjalpande stipulerar miljdbalken
(1998:808) ett sekundart ansvar for den som forvarvat en fororenad fastighet. Sddant ansvar
kraver dock att férvarvaren av fastigheten antingen kant till eller borde ha upptackt féroreningen.
Vidare, om situationen uppstar att Koncernen forvarvar en fastighet som tidigare anvants for
industriella eller liknande andamal, ar verksamhetsutévaren generellt endast ansvarig att
bekosta avhjalpandeatgarder som gor att fastigheten anses vara anvandbar for industriella
andamal. Om en eller flera av riskerna skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens resultat.

Koncernen &r utsatt for skattemassiga risker

Koncernen ager samtliga av sina fastigheter genom heldgda dotterbolag. | Koncernens
verksamhet hanteras I6pande komplicerade skatterattsliga fragor avseende exempelvis
koncernbidrag, skattemassig hantering av investeringar pa Koncernens fastigheter och frivillig
skattskyldighet fér mervardesskatt. Aven om verksamheten bedrivs i enlighet med Koncernens
tolkning av tillampliga lagar, regler och gallande praxis pa skatteomradet, och i enlighet med rad




fran skatteradgivare, finns det en risk att Koncernens tolkning ar felaktig och att regler eller praxis
andras med eventuell retroaktiv verkan. Vidare genomfér Koncernen I6pande férvarv av
fastighetsforvaltande bolag. | samband med sadana férvarv finns det en risk att Koncernen
Overtar skattemassiga risker i forhallande till det forvarvade bolaget som inte identifierats i
Koncernens due diligence-process. Genom Skatteverkets och férvaltningsdomstolars beslut kan
saledes Koncernens tidigare eller nuvarande skattesituation komma att férandras, vilket kan ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens driftnetto och den relevanta periodens resultat.

Koncernen &r utsatta for ranterisk

Utdver eget kapital finansieras Koncernens verksamhet i forsta hand genom réantebarande 1an
upptagna pa den svenska marknaden. Ranterisk avser risken for att férandringar i réntelaget
paverkar Koncernens upplaningskostnader. Det finns en risk att oférutsedda
betalningsforpliktelser kan uppsta i samband med refinansiering av lan for det fall en langivare
kraver lagre belaningsgrad i samband med refinansiering eller i samband med féréndringar av
fastighetsvarden. Utover storleken pa de rantebarande skulderna, paverkas rantekostnaderna
framst av aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler och Koncernens strategi
avseende rantebindningstider. Den svenska rantemarknaden paverkas framst av den
forvantade inflationstakten och Riksbankens reporanta. Ranteriskerna kan leda till férandringar
i marknadsvarde och kassafléden samt fluktuationer i Koncernens belaningsgrad och resultat.
Koncernen hade per den 31 december 2023 skulder relaterade till dess fastigheter om cirka 1
045 MSEK till en genomsnittlig ranta om 4,95 procent. En 6kning av Bolagets rantenivaer pa
samtliga dessa lan med 1 procentenhet skulle innebdra en kostnadsokning om cirka 10,45
MSEK

Nyckelinformation om vardepappren

Vérdepapperens viktigaste
egenskaper och réttigheter
som sammanhénger med
vérdepapperen

De vardepapper som erbjuds till allmdnheten och som upptas till handel enligt Prospektet ar
stamaktier av serie B i Bolaget med ISIN-kod: SE0018534497.

Aktierna i Tingsvalvet ar utfardade enligt svensk ratt, fullt betalda och denominerade i svenska
kronor, SEK. Per dagen for Prospektet uppgar antalet aktier till totalt 13 798 123 var av 6 440
000 A-aktier, 6 440 000 B-aktier samt 918 123 preferensaktier, envar med ett kvotvarde om cirka
1,00 SEK. Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till Iagst 13 500 000 SEK och
hogst 54 000 000 SEK, fordelat pa lagst 13 500 000 aktier och hdgst 54 000 000 aktier. Bolaget
kan utge tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Stamaktie av serie A
medfor en rost och stamaktie av serie B samt preferensaktie medfér vardera en tiondels rost vid
bolagsstamma.

Beslutar bolagsstdmman om vinstutdelning skall Preferensaktierna medféra foretradesratt
framfér Stamaktierna till utdelning enligt nedan. Preferensaktierna skall medféra foretradesratt
framfor Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp om tjugofyra (24) SEK
("Preferensutdelning"). Utbetalning av Preferensutdelning ska goras i antingen en (1) betalning
eller i tolv (12) lika stora delbetalningar. For tolv delbetalningar ska avstamningsdagen vara den
sista bankdagen i varje kalendermanad. Styrelsen ska dock ha rétt att vid behov anpassa antal
utdelningar och datum foér avstdmningsdagar utifran nar arsstdmman infaller. Om ingen
vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande
Preferensutdelning lamnats, skall Preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje Preferensaktie, motsvarande
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 det Innestaende Beloppet réknas upp med en faktor om ettkommaett (1,1), d.v.s.
(belopp fér utbetalning = Innestaende Belopp x 1,1). Aven utbetalning av Innestaende Belopp
forutsatter att bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning. Om bolaget uppléses skall
Preferensaktier medfora foretradesratt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla ett
belopp per Preferensaktie 360 SEK, innan utskiftning sker till &gare av Stamaktier.
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nagon ratt till utdelning eller skiftesandel.

Bolaget beslutade pa arsstdmman 2023 om utdelning om totalt 18 240 000 SEK il
preferensaktiedgarna och att ingen utdelning ska ske till innehavare av stamaktier av serie A
eller B.

Infor arsstamman 2024 foreslar styrelsen en utdelning om 24 SEK per preferensaktie, vilket
innebar en total utdelning om 24 489 120 SEK. Infor arsstdmman 2024 foreslar styrelsen att
ingen utdelning ska utges till innehavare av stamaktier av serie A eller serie B. Utbetalning av
utdelningen pa preferensaktier foreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetalningar, vars
avstamningsdag foreslas vara den sista bankdagen i varje manad fran maj 2024 till april 2025.
Vid varje delbetalning ska tva (2) SEK per preferensaktie utbetalas.




Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Bolaget har som mal att
merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska ldmnas i utdelning till stam- och
preferensaktiedgarna. Vid bedémning av utdelningens storlek ska hansyn tas till att Bolagets
investerings- och forvarvsplaner kan fortskrida med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.

Var kommer
vérdepapperen att
handlas?

Bolagets aktier av serie B ar sedan den 15 juli 2019 upptagna till handel pa den multilaterala
handelsplattformen Spotlight Stock Market. De Nya Aktierna kommer ocksa att bli foremal for
handel pa Spotlight Stock Market. Handel av de Nya Aktierna berdknas pabdrjas vecka 23 2024.

Den 5 april 2024 offentliggjorde Tingsvalvet att Bolaget aterupptar process med att byta
handelsplats for Bolagets vardepapper fran Spotlight Stock Market till Nasdaq First North
Stockholm.

Vilka nyckelrisker &r
specifika fér
vérdepapperen?

Aktiekursen kan vara volatil och/eller sjunka

Eftersom en investering i aktier och andra vardepapper kan sjunka i varde finns det en risk att
en investerare inte far tillbaka investerat kapital. Kursens utveckling ar beroende av en rad
faktorer, varav en del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet.
Kursutvecklingen pa Bolagets vardepapper kan till exempel paverkas av utbud och efterfragan,
variationer i faktiska eller forvantade resultat, oférmaga att né analytikernas
resultatférvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och operativa mal, forandringar i
allmanna ekonomiska férhallanden, férandringar av regulatoriska forhallanden, negativ utgang i
rattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pagaende réattstvist eller annat férfarande riktat
mot nagon enhet inom Koncernen samt andra faktorer. Det finns en risk att kursen pa
Tingsvalvets vardepapper kommer att folja den allmdnna marknadsvolatiliteten, oaktat
Tingsvalvets resultat och prestation, och minska i varde i betydande man. Kursen for
Tingsvalvets aktier och teckningsoptioner paverkas aven i vissa fall av konkurrenters aktiviteter
och stéllning pa marknaden. Det finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att féreligga
en aktiv och likvid marknad for handel i Tingsvalvets vardepapper, vilket skulle paverka
investerares mojligheter att fa tillbaka investerat kapital.

Aktiedgare med betydande inflytande

Per den 31 december 2023 innehade Stockslatten AB 10,48 procent, EkoFast Invest AB 9,70
procent, Karlsarvet Capital AB 8,89 procent, Anders Tangen (privat och via bolag) 8,80 procent,
Eiendomsinvestor AS 8,37 procent och Axagon Aktiebolag 5,03 procent av det totala antalet
roster i Bolaget. Namnda aktiedgare kommer saledes att kunna utéva ett betydande inflytande
Over utgangen i arenden som hanskjuts till Koncernens aktiedgare fér godkannande, sasom val
av styrelse, emission av ytterligare aktier och aktierelaterade vardepapper som kan medféra
utspadning for befintliga aktiedgare samt beslut om eventuell utdelning. Dessutom kan dessa
storre aktiedgare genom sitt aktieinnehav komma att ha ett betydande inflytande &ver
Koncernens féretagsledning och verksamhet. Storre aktiedgares intressen kan skilja sig
vasentligt fran, eller konkurrera med, Koncernens eller andra aktiedgares intressen.

Nyemissioner kan medféra utspadning

Bolaget kan komma att behéva ytterligare kapital for att finansiera den I6pande verksamheten
eller for att gora ytterligare investeringar eller fastighetsforvarv, vilket kan komma att dverstiga
de belopp Bolaget idag bedémer att det behdver. Sadan finansiering kan komma att sokas
genom nyemission av aktier, teckningsoptioner, andra aktierelaterade instrument eller
konvertibla skuldebrev. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital, exempelvis genom
nyemission av aktier, finns det en risk for att Bolagets aktiedgares agarandelar kan komma att
spadas ut, vilket dven kan paverka marknadspriset pa aktierna och avkastningen pa eget kapital.

Nyckelinformation om erbju

dandet av vardepapper till allmanheten

Allménna villkor

Foretradesratt — Den som pa avstamningsdagen den 6 maj 2024 var aktieagare i Tingsvalvet,
oavsett aktieslag, ager foretradesratt att teckna Nya Aktier i relation till tidigare aktieinnehav.

Teckningskurs — Teckningskursen uppgar till 26 SEK per aktie av serie B. Courtage utgar e;.

Avstamningsdag - Avstdmningsdag hos Euroclear for ratt till deltagande i
Foretradesemissionen var den 6 maj 2024. Sista dag fér handel i Bolagets aktie med réatt till
deltagande i Foretradesemissionen var den 2 maj 2024. Férsta dag fér handel i Bolagets aktie
utan ratt till deltagande i Foretradesemissionen var den 3 maj 2024.

Teckningsratter — Varje innehavd aktie, oavsett aktieslag, pa avstamningsdagen den 6 maj
2024 berattigar till en (1) teckningsratt. Sex (6) teckningsratter ger ratt till teckning av en (1) Ny
Aktie.




Teckning utan stod av teckningsrétter - Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stéd av
teckningsratter, ska styrelsen, inom ramen for Féretradesemissionens hogsta belopp, besluta
om tilldelning av aktier tecknade utan teckningsratter enligt féljande. | férsta hand ska tilldelning
ske till dem som anmailt sig for teckning och tecknat aktier med st6d av teckningsréatter, oavsett
om tecknaren var aktiedgare pa avstamningsdagen, eller inte, och for det fall tilldelning inte kan
ske fullt ut till dessa ska tilldelning ske pro rata i férhallande till antalet nya aktier som tecknats
med stéd av teckningsratter. | andra hand ska nya aktier tilldelas dvriga som anmalt sig for
teckning av aktier utan stod av teckningsratter, och for det fall tilldelning till dessa inte kan ske
fullt ut ska tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal aktier som var och en anmalt for
teckning. | tredje hand ska aktier av serie B tilldelas de som har lamnat garantidtaganden
avseende teckning av aktier i proportion till sdidana garantiataganden. | den man tilldelning enligt
ovan inte kan ske pro rata ska tilldelning ske genom lottning

Férvéntad tidplan for
Foretrddesemissionen

Teckningsperiod — Teckning av Nya Aktier med stdd av teckningsratter ska ske under tiden
fran och med den 8 maj 2024 till och med den 22 maj 2024.

Handel i teckningsratter — Handel med teckningsratter dger rum pa Spotlight Stock Market
under perioden fran och med den 8 maj 2024 till och med den 17 maj 2024.

Handel i BTA — Handel med BTA kommer att &ga rum pa Spotlight Stock Market mellan den 8
maj 2024 till dess att Bolagsverket har registrerat Foretradesemissionen, vilket berdknas ske
omkring vecka 22 2024.

Offentliggorande av utfallet av Foretradesemissionen — Snarast mojligt efter att
teckningstiden avslutats kommer Bolaget att offentliggéra utfallet av Foretradesemissionen
genom ett pressmeddelande, vilket berdknas ske omkring den 24 maj 2024.

Leverans av aktier— Sa snart Foretrddesemissionen registrerats vid Bolagsverket, vilket
berdknas ske omkring vecka 22 2024, ombokas BTA till Nya Aktier utan sarskild avisering fran
Euroclear.

Upptagande till handel — De Nya Aktierna avses tas upp till handel pa Spotlight Stock Market
i samband med omvandling av BTA till aktier vilket berédknas ske omkring vecka 23 2024.

Utspédning till féljd av
Féretradesemissionen

Full teckning i Foretradesemissionen innebar att antalet aktier i Bolaget dkar fran 13 798 123
(varav 918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 6 440 000 B-aktier) till 16 097 809 (varav
918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 8 739 686 B-aktier) vilket motsvarar en
utspadningseffekt om cirka 14,3 procent av antalet aktier (berdknat som antalet Nya Aktier till
foljd av Foretradesemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter fulltecknad
Foretradesemission) och en utspadningseffekt om cirka 3,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomférd Foretradesemission.

Garantier som
vérdepapperen omfattas
av

Vardepapperen omfattas inte av nagra garantier.

Kostnader f6r Bolagets kostnader for Féretradesemissionen forvantas vid full teckning uppga till cirka 1 MSEK.
féretrddesemissionen Dessa kostnader ar framst hanférliga till radgivningskostnader och kostnader for revisorer.

Varfér uppréttas detta Tingsvalvet har tidigare varit ett bolag fokuserat pa att dga och forvalta tva kontors- och
prospekt? handelsfastigheter i Karlstad. Under inledningen av 2022 beslutade Tingsvalvet om en ny

strategi, inom samma verksamhetsinriktning, med fokus pa forvarv, utveckling och férvaltning av
kommersiella fastigheter med starka kassafléden och geografisk koncentrering till Mellansverige
med fokus pa regionstédder. | takt med den nya strategin beslutade Tingsvalvet pa
bolagsstdmman den 23 maj 2022 att forvarva samtliga aktier i RetailFast Holding AB genom
utgivande av nya aktier, genom en apportemission. Foérvarvet av RetailFast Holding AB, vars
fastighetsvarde vid forvarvet uppgick till 681,5 MSEK, medférde en enligt Bolaget formanlig
diversifiering av Tingsvalvets fastighetsbestdnd samt en portféljstorlek som mojliggor
utvecklingen av en langsiktig kapitalstruktur. Sedan dess har Bolaget genomfort ett flertal forvarv
och under 2023 foérvarvades totalt 8 fastigheter med ett avtalat marknadsvarde om totalt cirka
250,8 MSEK.

Bolaget har for avsikt att fortsatta sin verksamhet med fokus pa forvarv, utveckling och
forvaltning av kommersiella fastigheter och soker kontinuerligt efter attraktiva fastigheter att
forvarva. Det ar Tingsvalvets styrelses beddmning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar
tillrackligt for de aktuella behoven under de kommande tolv manaderna. Mot bakgrund dérav har
styrelsen den 5 april 2024, med stéd av bemyndigandet fran arsstdmman den 17 maj 2023,
beslutat att genomféra Foretrddesemissionen, om sammanlagt cirka 59,8 MSEK fore
emissionskostnader, vilka beréknas uppga till cirka 1,0 MSEK. Bolaget har, via skriftliga avtal,
erhallit tecknings- och garantidtaganden motsvarande hela Foretradesemissionen. Utan
Foretradesemissionen forvantas ett underskott om cirka 40 MSEK uppsta i slutet av maj 2024.
Vid full teckning i Foéretrddesemissionen avser Bolaget att huvudsakligen anvanda den
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uppskattade nettolikviden om cirka 58,8 MSEK till féljande anvandningsomraden, rangordnade
i prioritetsordning:

. aterbetalning av forvarvskredit som upptogs i samband med forvarv av
fastigheter fran Humble (cirka 40 MSEK); och
. framtida forvarv av fastigheter (cirka 18,8 MSEK).

Skulle Foretradesemissionen, trots ingangna tecknings- och garantiataganden, inte tecknas fullt
kan Bolaget tvingas behdva soka ytterligare extern finansiering och senarelagga eller avbryta
utvecklingsaktiviteter. Detta kan i forlangningen innebara att Bolagets verksamhet kan behdva
begransas.

Bolaget har erhallit teckningsataganden fran delar av Bolagets styrelse, ledande
befattningshavare, existerande aktiedgare och externa investerare. Darutover har Bolaget ingatt
garantiavtal med ett antal existerande aktiedgare och externa investerare.
Teckningsatagandena uppgar till cirka 46,6 MSEK, motsvarande cirka 78,0 procent av
Foretradesemissionen, och garantidtagandena uppgar till cirka 13,2 MSEK, motsvarande cirka
22,0 procent av Foretradesemissionen. Sammantaget motsvarar darmed dessa ataganden 100
procent av Foretradesemissionen. Dessa tecknings- och garantidtaganden &r emellertid inte
sakerstallda genom exempelvis pantsattning, sparrmedel eller liknande arrangemang.

Intressekonflikter

Advokatfirman Schjgdt ar legal radgivare till Tingsvalvet i samband med Foretradesemissionen.
Advokatfirman Schjgdt kan komma att tillhandahalla ytterligare legal radgivning till Bolaget.
Advokatfirman Schjedt erhdller en erséttning som inte beroende av utfallet i
Foretradesemissionen.
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RISKFAKTORER

En investering i Tingsvalvets vérdepapper innebér olika risker. Detta avsnitt innehéaller
beskrivningar av de risker och viktiga omsténdigheter som Tingsvalvet anser &r véasentliga for
Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskerna &r hénférliga till Koncernens
verksamhet och marknad, finansiella situation samt Tingsvalvets vérdepapper och
Féretrddesemissionen. Potentiella investerare bér noggrant évervéga de risker som beskrivs i detta
avsnitt, men dven all évrig information i detta Prospekt, fére en investering i Tingsvalvet.

I enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 (prospektférordningen)
ar de risker som Tingsvalvet beskriver i detta avsnitt begrénsade till sadana risker som &r specifika
for Tingsvalvet eller Tingsvalvets vardepapper och som &r véasentliga for att fatta ett vélgrundat
investeringsbeslut. Beskrivningarna i detta avsnitt &r baserade pa information som ér tillgénglig per
dagen for detta Prospekt. Det sétt pa vilket Tingsvalvet paverkas av varje riskfaktor beskrivs genom
att utvardera vésentlighetsgraden av varje riskfaktor, baserat pa hur sannolik den &r och den
férvéntade omfattningen av dess negativa effekter. Varje risk klassificeras av Tingsvalvet i enlighet
med en uppskattad riskniva (lag/medel/hég) pé en kvalitativ skala.

Risker relaterade till Koncernens bransch och marknader

Makroekonomiska faktorer paverkar den marknad som Koncernen verkar i

Koncernens affarsidé ar att forvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter. Koncernens
verksamhet och fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer vilka ligger utanfor
Koncernens kontroll. Dessa faktorer innefattar, men ar inte begransade {ill, tillvaxten i BNP
(bruttonationalprodukt) eller brist pa sadan, arbetsloshet, befolkningsstruktur, inflation och
deflation, produktionstakt fér nya bostédder och lokaler samt Koncernens mdjlighet att erhalla
finansiering. Koncernens intakter bestar till stor del av hyresintdkter. Koncernens Iénsamhet ar
beroende av dess férmaga att bibehalla och dka sina hyresintakter. Utdver hyresnivan ar det framst
uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsattningen, som utgoér en risk for Koncernens
verksamhet och i férlangningen de hyresintakter som Koncernen kan generera. Under 2023 hade
Tingsvalvet en ekonomiskuthyrningsgrad pa 96,9 procent. En svag konjunkturutveckling kan
exempelvis paverka Koncernens hyresintakter och hyresgrad och sjunkande hyresintakter samt
Okade vakanser kan aven leda till sjunkande fastighetspriser pd marknaden generellt. Om
Koncernens hyresnivaer eller ekonomiska uthyrningsgrad minskar, kommer Koncernens totala
fastighetsintakter att minska. En hég hyresgastomsattning kan ocksa leda till ytterligare kostnader
for Koncernen pa grund av, bland annat, kostnaderna for att administrera och underteckna nya
hyreskontrakt samt kostnaden f6r mindre reparationer och underhdll samt storre
hyresgastanpassningar som kan kravas nar en hyresgast 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 fér Koncernen acceptabla villkor) hamma Koncernens méjligheter
att bedriva affarsverksamhet. Om nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens hyresintakter och leda till vasentligt okade kostnader for
Koncernen, vilket kan f& negativ paverkan pa Koncernens forvaltningsresultat.

Riskklassificering: hdg.

Geografiska och framtida utvecklingsrisker

Koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till Mellansverige med fastigheter i flera olika orter,
bland annat var under 2023 cirka 18 procent av Koncernens fastigheter belagna i Skévde och cirka
46 procent belagna i Karlstad. Fastighetsbestandet ar didrmed inte koncentrerat till en specifik ort.
Sammansattningen av Koncernens fastighetsbestand kan paverkas genom felaktig geografisk
fordelning, det vill saga att Koncernen ager fastigheter pa fel delmarknad, ort eller lage med hansyn
till bland annat framtida tillvaxt och urbaniseringstrender, eller att Koncernen ager fastigheter som



inte ar framtidssakrade utifran kundpreferenser, teknikkrav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning
och avtalsvillkor. Fastigheter som inte ar framtidssakrade innebar en hogre risk for 6kade vakanser,
vilket i sin tur kan leda till en vardeminskning pa fastigheten i fraga eller att Koncernen behover
genomféra kostsamma investeringar. Fastigheter ar I6pande féremal for renovering for att
bibehalla, forbattra eller anpassa dess tekniska status. Om Tingsvalvet inte lyckas att identifiera
och finansiera dem tekniska forbattringar som ar nddvandiga for att framtidssakra
fastighetsbestandet kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens fastighetsintakter och
forvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.

Koncernen ar verksam i en konkurrensutsatt bransch

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande konkurrens, bland
annat fran storre noterade och onoterade fastighetsbolag som 588, Hemso, Stenddrren, Svenska
Handelsfastigheter, Kvalitena, Cibus och Corem. Bolagets fastighetsbestand ar vidare uppdelat i
fastighetskategorierna lager och logistik, handel, kontor och industri. Kategorin lager och logistik
svarar for 27,28 procent av det totala fastighetsvardet, Tingsvalvets handelsfastigheter star for
30,21 procent av det totala fastighetsvardet medan kontorsfastigheter respektive industrifastigheter
star for 20,91 procent, respektive 21,6 procent av det totala fastighetsvardet. Koncernens
konkurrenskraft ar bland annat beroende av dess formaga att forvarva intressanta fastigheter i
attraktiva lagen, 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 om hyresgaster, bland annat baserat pa fastighets-lage, hyror, storlek,
tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstallelse, bekvamlighet och Koncernens renommeé.
Konkurrenterna till Koncernen kan ha storre finansiella resurser an Koncernen och battre kapacitet
att std emot nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella férvarvsobjekt, konkurrera mer
effektivt, vara skickligare pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare pa férandringar
pa de lokala marknaderna.

Dessutom kan konkurrenterna ha en hdogre tolerans for lagre avkastningskrav och mer effektiva
teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behdva &adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt paverka
hyresnivaer och uthyrningsgrad och Koncernens hyresintakter skulle kunna minska, vilket medfér
negativ paverkan pa Koncernens driftnetto.

Riskklassificering: medel.

Forsakringskostnadernas inverkan pa Koncernen

Koncernens fastigheter ar dess mest vardefulla tillgangar och Koncernens finansiella stallning ar
till hdég grad beroende av kassaflédet fran hyresintdkter. Koncernen omfattas av ett
forsakringsskydd pa sedvanliga villkor for ett fastighetsbolag. Férsakringsskyddet kan dock visa sig
otillracklig for kompensation av skador relaterade till exempelvis Koncernens fastigheter. Om en
skada pa en fastighet skulle uppsta och sedermera leda till att hyresgaster sager upp eller inte
fornyar sina hyresavtal finns det dessutom risk att Koncernens forsakringsskydd inte omfattar
uteblivna hyresintakter med anledning av detta. Om en of6rsakrad skada skulle uppsta, eller om
en skada Overstiger forsakringsskyddet, kan Koncernen komma att férlora det kapital som
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida fastighetsintakter. Koncernen kan dessutom
bli ansvarig for att reparera skador som orsakats av oférsakrade risker. Koncernen kan aven bli
ansvarig for skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade fastigheter.
Oforsakrade forluster, eller forluster som 6verstiger forsdkringsskyddet, kan darmed fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens finansiella stallning, resultat och driftnetto.
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Riskklassificering: 1ag.
Legala- och regulatoriska risker

Koncernen ar exponerade for miljérisker samt halsosakerhets- och miljdbestdmmelser

Fastighetsforvarv, vilket ar en central del av Koncernens verksamhet och expansionsstrategi,
exponerar Koncernen for risken att férvarva fororenade fastigheter. Ansvaret att avhjalpa en
fororenad eller miljoskadad fastighet alaggs primart, enligt gallande miljélagstiftning, den som
bedrev verksamheten som orsakade miljoskadan (principen om att férorenaren betalar). Om inte
verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta nédvandigt avhjalpande stipulerar miljébalken
(1998:808) ett sekundart ansvar for den som forvarvat en férorenad fastighet. Sadant ansvar kraver
dock att férvarvaren av fastigheten antingen kant till eller borde ha upptackt féroreningen.

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

Koncernen ar och kan aven bli féremal 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 verkstallighetsatgarder, avgifter eller
béter, och aven i vissa fall restriktioner avseende Koncernens verksamhet som kan vara patagliga
och darigenom fa paverkan pa Koncernens resultat.

Riskklassificering: hdg.
Koncernen ar utsatt for skattemassiga risker

Koncernen ager samtliga av sina fastigheter genom heldgda dotterbolag. | Koncernens verksamhet
hanteras l6pande komplicerade skatterattsliga frdgor avseende exempelvis koncernbidrag,
skattemassig hantering av investeringar pad Koncernens fastigheter och frivillig skattskyldighet for
mervardesskatt. Aven om verksamheten bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av tillampliga
lagar, regler och gallande praxis pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare,
finns det en risk att Koncernens tolkning ar felaktig och att regler eller praxis andras med eventuell
retroaktiv verkan. Vidare genomfér Koncernen l6pande forvarv av fastighetsforvaltande bolag. |
samband med sadana forvarv finns det en risk att Koncernen Overtar skattemassiga risker i
forhallande till det foérvarvade bolaget som inte identifierats i Koncernens due diligence-process.
Genom Skatteverkets och forvaltningsdomstolars beslut kan saledes Koncernens tidigare eller
nuvarande skattesituation komma att férandras, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens driftnetto och den relevanta periodens resultat.

Riskklassificering: hég.
Koncernen ar utsatt for legala och politiska risker

Koncernens verksamhet ar i hdg utstrackning beroende av lagar, forordningar, foreskrifter samt
myndighetsbeslut avseende exempelvis plan- och byggatgarder, miljohansyn, sakerhet och
uthyrning. For att 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 i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett 6nskvart satt, vilket
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens forvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.
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Koncernen kan utsattas for rattsliga tvister

Koncernen utvarderar och genomfér I6pande forvarv av fastigheter eller bolag som &ager
fastigheter. Koncernen arbetar vidare kontinuerligt med utvecklingen av dess fastigheter.
Koncernen har inte varit part i nagra for Koncernen vasentliga tvister, men verksamheten innebar
att det finns en risk att Koncernen fran tid till annan involveras i tvister relaterade fill
fastighetstransaktioner och/eller Koncernens agande och utveckling av befintligt fastighetsbestand.
Sadana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden kan vara tidskravande, stéra den
dagliga verksamheten, inbegripa ansprék pa betydande belopp samt medféra betydande
rattegangskostnader och skada Koncernens rykte och generella stallning. Darutdver kan det vara
svart att foérutse utgdngen i komplexa tvister, ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden.
Foljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden f& en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning.

Riskklassificering: medel.
Finansiella risker

Koncernen ar utsatta for ranterisk

Utdver eget kapital finansieras Koncernens verksamhet i férsta hand genom rantebarande lan
upptagna pa den svenska marknaden. Ranterisk avser risken for att férandringar i rantelaget
paverkar Koncernens upplaningskostnader. Det finns en risk att oférutsedda betalningsforpliktelser
kan uppsta i samband med refinansiering av lan for det fall en l&ngivare kraver lagre belaningsgrad
i samband med refinansiering eller i samband med férandringar av fastighetsvarden. Utdver
storleken pa de rantebarande skulderna, paverkas rantekostnaderna framst av aktuella
marknadsrantor,  kreditinstitutens  marginaler och  Koncernens strategi avseende
rantebindningstider. Den svenska rantemarknaden paverkas framst av den forvantade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. Réanteriskerna kan leda ftill férandringar i
marknadsvarde och kassafléden samt fluktuationer i Koncernens belaningsgrad och resultat.
Koncernen hade per den 31 december 2023 skulder relaterade till dess fastigheter om cirka 1 045
MSEK till en genomsnittlig ranta om 4,95 procent. En 6kning av Bolagets rantenivaer pa samtliga
dessa lan med 1 procentenhet skulle innebara en kostnadsékning om cirka 10,45 MSEK.

Riskklassificering: hog.
Fastigheternas vardeférandring

Koncernens mest vardefulla tillgangar ar dess fastigheter. Vardeférandringar i Koncernens
fastighetsbestand kan uppsta till félid av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller
fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Utdver detta finns en risk att fastigheter
inom fastighetsbestandet ar felaktigt varderade. Koncernen redovisar alla fastigheter till verkligt
varde i balansrakningen, vilket innebar att fastigheternas vardeférandring paverkar saval
resultatrakningen som Koncernens finansiella stallning. Koncernens fastighetsportfolj bestar per
dagen for Prospektet av 41 fastigheter. Enligt det senast tillgangliga varderingsunderlaget uppgar
vardet av fastighetsbestandet till 2 011 MSEK. Varderingarna baseras pa ett antal olika
antaganden, bland annat 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, vilket innebar att det finns en risk att varderingarna baserats pa antaganden som helt
eller delvis inte stammer, vilket kan ge en felaktig bild av vardet pa Koncernens fastighetsportfol].
Stora negativa vardeférandringar kan ytterst medfora att avtalade villkor och ataganden i kreditavtal
bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna kan sagas upp av
kreditgivarna i frdga. Skulle denna risk materialiseras skulle det kunna fa en vasentlig paverkan pa
Koncernens finansiella stallning och forvaltningsresultat, vilket skulle kunna leda till att Koncernen
behdver soka finansiering pa annat hall, exempelvis genom nyemission, eller till att Koncernen
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maste avyttra fastigheter till eventuellt oférmanliga priser, vilket skulle kunna fa negativ paverkan
pa avkastning pa eget kapital och Koncernens férvaltningsresultat.

Riskklassificering: medel.

Justeringar i fastighetskostnader kan leda till lagre driftséverskott

Koncernens fastigheter kraver framtida reparationer och underhall i varierande omfattning,
antingen efter att befintliga hyreskontrakt I6pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet
fastighetsunderhall ar nédvandigt for att uppratthdlla marknadsvardet och hyresnivaerna i
Koncernens fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna under perioden januari till december 2023
uppgick till 23,5 MSEK. Omfattningen pa nddvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan dka,
till exempel till foljd av skador orsakade av hyresgaster eller andra parter, vilket leder till 6kade
fastighetskostnader. Vidare kan underhallskostnaderna 6ka pa grund av inflation, vilket ligger
utanfér Koncernens kontroll, och Koncernens reparationskostnader och investeringar i
modernisering kan 6ka mer an Koncernen forvantar sig i dagslaget till féljd av dess tillvaxtstrategi,
férvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller
underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre varden pa sadana fastigheter och Koncernen
kan aven behtva sanka hyresnivaerna i sadana fastigheter, vilket kan resultera i minskning av
fastighetsintakter.

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

Riskklassificering: lag.
Finansiella ataganden

Koncernens finansiering sker till stor del genom banklan. Fér dessa lan har Koncernen stallt
sakerheter och lamnat garantier. Bolagets laneavtal I6per med finansiella ataganden, som bland
annat innefattar bestdmmelser avseende dgandet av de bolag som &r part till sddana laneavtal. En
stor del av Bolagets befintliga lan innehéaller sddana klausuler. Om Koncernen skulle bryta mot
sadana ataganden skulle det kunna leda till att aktuella lan sags upp till omedelbar betalning eller
att sdkerheter tas i ansprak av behorigt kreditinstitut. Detta skulle f& en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernens kreditavtal innehaller i vissa fall cross default-klausuler (ung. klausuler avseende
uppsagning pa grund av intraffad uppsagningshandelse i koncernbolags finansieringsavtal).
Genom att bryta mot en skyldighet enligt visst kreditavtal kan cross default-klausulen innebara att
andra kreditavtal sdgs upp vilket skulle ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Riskklassificering: lag.
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Risker relaterade till Bolagets viardepapper

Aktiekursen kan vara volatil och/eller sjunka

Eftersom en investering i aktier och andra vardepapper kan sjunka i varde finns det en risk att en
investerare inte far tillbaka investerat kapital, Under perioden 1 januari 2023 till 31 december 2023
varierade stangningskursen for Bolagets A-aktie mellan 18 SEK och 34,8 SEK. Kursens utveckling
ar beroende av en rad faktorer, varav en del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna fill
aktiemarknaden som helhet. Kursutvecklingen pa Bolagets vardepapper kan till exempel paverkas
av utbud och efterfragan, variationer i faktiska eller forvantade resultat, oformaga att na
analytikernas resultatférvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och operativa mal,
forandringar i allménna ekonomiska foérhallanden, forandringar av regulatoriska forhallanden,
negativ utgang i rattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pagdende rattstvist eller annat
férfarande riktat mot nadgon enhet inom Koncernen samt andra faktorer.

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

Riskklassificering: medel.

Aktieagare med betydande inflytande

Per den 31 december 2023 innehade Stockslatten AB 10,48 procent, EkoFast Invest AB 9,70
procent, Karlsarvet Capital AB 8,89 procent, Anders Tangen (privat och via bolag) 8,80 procent,
Eiendomsinvestor AS 8,37 procent och Axagon Aktiebolag 5,03 procent av det totala antalet roster
i Bolaget. Namnda aktiedgare kommer saledes att kunna utdva ett betydande inflytande 6ver
utgangen i arenden som hanskjuts till Koncernens aktiedgare for godkdnnande, sdsom val av
styrelse, emission av ytterligare aktier och aktierelaterade vardepapper som kan medféra
utspadning for befintliga aktieagare samt beslut om eventuell utdelning. Dessutom kan dessa storre
aktiedgare genom sitt aktieinnehav komma att ha ett betydande inflytande &6ver Koncernens
féretagsledning och verksamhet. Stdrre aktiedgares intressen kan skilja sig vasentligt fran, eller
konkurrera med, Koncernens eller andra aktiedgares intressen.

Riskklassificering: medel.

Nyemissioner kan medféra utspadning

Bolaget kan komma att behéva ytterligare kapital for att finansiera den I6pande verksamheten eller
for att gora ytterligare investeringar eller fastighetsférvarv, vilket kan komma att 6verstiga de belopp
Bolaget idag bedomer att det behdver. Per dagen for prospektet bedémer Bolaget att de har
rorelsekapital for de kommande tolv manaderna. Sadan finansiering kan komma att sGkas genom
nyemission av aktier, teckningsoptioner, andra aktierelaterade instrument eller konvertibla
skuldebrev. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital, exempelvis genom nyemission av aktier,
finns det en risk fér att Bolagets aktiedgares dgarandelar kan komma att spadas ut, vilket aven kan
paverka marknadspriset pa aktierna och avkastningen pa eget kapital.

Riskklassificering: medel.
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Risker relaterade till Foretradesemissionen

Ersattningen vid eventuell férsaljning av teckningsratter pa marknaden kan komma att
understiga den ekonomiska utspadningen

For det fall befintliga aktiedgare inte avser att utnyttia eller sélja sina teckningsratter i
Foretradesemissionen kommer teckningsratterna att forfalla och bli vardelosa, vilket medfor
utebliven ersattning for innehavaren. Som en konsekvens darav kommer sadana aktiedgares
proportionella dgande och rostratt i Tingsvalvet att minska. For aktiedgare som avstar fran att
teckna Nya Aktier i Foretradesemissionen uppstar en utspadningseffekt motsvarande hogst cirka
14,3 procent av antalet aktier i bolaget och hdgst cirka 3,1 procent av antalet roster i Bolaget
baserat pa full teckning i Foéretradesemissionen. For det fall en aktiedgare valjer att salja sina
teckningsratter, eller om dessa séljs & aktiedgarens vagnar (till exempel genom foérvaltare), finns
det en risk att den ersattning aktiedgaren erhaller for teckningsratterna pa marknaden inte
motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens &agande i Tingsvalvet efter att
Foretradesemissionen genomforts.

Riskklassificering: medel.

Det finns en risk att en aktiv handel i teckningsratter och BTA inte utvecklas och att tillracklig
likviditet inte kommer att finnas

Teckningsratter kommer att handlas pa Spotlight Stock Market under perioden fran och med den
8 maj 2024 till och med den 17 maj 2024 och BTA fran och med den 8 maj 2024 intill dess att
Foretradesemissionen registrerats vid Bolagsverket och BTA omvandlats till Nya Aktier, vilket
beddms ske omkring vecka 23 2024. Det finns en risk att en aktiv handel i teckningsratter eller BTA
inte kommer att utvecklas pa Spotlight Stock Market eller att tillfredstallande likviditet inte kommer
att finnas tillganglig under teckningsperioden vid den tidpunkt som sadana vardepapper handlas.
Priset pa Tingsvalvets teckningsratter och BTA kan fluktuera under Féretrddesemissionen (och vad
avser aktier aven efter det att Foretradesemissionen genomforts). Priset pa Tingsvalvets aktier kan
falla under teckningskursen som satts for teckning av Nya Aktier. En allmé&n nedgang pa
aktiemarknaden eller en snabb avmattning i konjunkturen skulle dven kunna satta Bolagets
aktiekurs under press utan att detta har orsakats av Tingsvalvets verksamhet.

Riskklassificering: medel.

Lamnade tecknings- och garantiataganden ar ej sakerstallda

Bolaget har erhallit tecknings- och garantidtaganden fran befintliga agare externa parter
motsvarande sammanlagt 100 procent av Fodretradesemissionen. Tecknings- och
garantidtaganden ar inte sakerstdllda genom bankgarantier, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang, vilket innebar en risk att en eller flera av dem som ingatt avtal inte sakert
kommer att kunna fullfolja sina ataganden. Detta skulle inverka negativt pa Bolagets finansiella
stéllning och pa genomforandet av planerade atgarder efter Foéretradesemissionens
genomférande, vilket i férlangningen riskerar leda till minskade framtida intakter eller pa annat satt
negativt paverka Bolagets verksamhet i hg utstrackning.

Riskklassificering: medel.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV NYA AKTIER | TINGSVALVET

Styrelsen for Tingsvalvet beslutade den 5 april 2024, med stéd av bemyndigandet fran arsstamman
den 17 maj 2023, att genomfdra en Foretradesemission av aktier av serie B, med foretradesratt for
Bolagets befintliga aktieagare.

Aktiedgare pa avstamningsdagen den 6 maj 2024 erhaller en (1) teckningsratt for respektive
innehavd aktie, oavsett aktieslag, i Bolaget. Sex (6) teckningsratter beréattigar till teckning av en (1)
Ny Aktie. Teckningskursen per Ny Aktie har faststéllts till 26 SEK. Teckningsperioden for
Foretradesemissionen I6per frAn och med den 8 maj 2024 till och med den 22 maj 2024. Vid full
teckning i Foretradesemissionen tillférs Bolaget cirka 59,8 MSEK fére avdrag for
transaktionskostnader. Vid full teckning i Foretradesemissionen kan Bolaget komma att emittera
hogst 2 299 686 Nya Aktier.

Genom Foretradesemissionen kan aktiekapitalet komma att 6ka med hégst 2 299 686 SEK fran 13
798 123 SEK till 16 097 809 SEK och antalet aktier 6ka med hogst 2 299 686 aktier fran 13 798
123 aktier till 16 097 809 aktier.

Bolaget har erhallit teckningsataganden fran delar av Bolagets styrelse, ledande befattningshavare
och existerande aktieagare. Darutover har Bolaget ingatt garantiavtal med ett antal existerande
aktiedgare och externa investerare. Teckningsatagandena uppgar till cirka 46,6 MSEK,
motsvarande cirka 78 procent av Foretrddesemissionen, och garantidtagandena uppgar till cirka
13,1 MSEK, motsvarande cirka 22 procent av Foéretradesemissionen. Sammantaget motsvarar
darmed dessa ataganden och garantier 100 procent av Foéretradesemissionen. Avtalen om
garantiataganden ingicks under april 2024. Ingen ersattning utgar for vare sig tecknings- eller
garantidtaganden. Tecknings- och garantidtagandena &ar emellertid inte sdkerstdllda genom
exempelvis pantsattning, sparrmedel eller liknande arrangemang.

Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stdd av teckningsratter, ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier tecknade utan
teckningsratter enligt féljande. | férsta hand ska tilldelning ske till dem som anmailt sig for teckning
och tecknat aktier med stdd av teckningsratter, oavsett om tecknaren var aktiedgare pa
avstamningsdagen, eller inte, och for det fall tilldelning inte kan ske fullt ut till dessa ska tilldelning
ske pro rata i foérhallande till antalet nya aktier som tecknats med stéd av teckningsratter. | andra
hand ska nya aktier tilldelas 6vriga som anmalt sig for teckning av aktier utan stéd av
teckningsratter, och for det fall tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata i
forhallande till det antal aktier som var och en anmailt fér teckning. | tredje hand ska aktier av serie
B tilldelas de som har lamnat garantiataganden avseende teckning av aktier i proportion till sddana
garantiataganden. | den man tilldelning enligt ovan inte kan ske pro rata ska tilldelning ske genom
lottning

Full teckning i Féretrddesemissionen innebar att antalet aktier i Bolaget 6kar fran 13 798 123 (varav
918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 6 440 000 B-aktier) till 16 097 809 (varav 918 123
preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 8 739 686 B-aktier) vilket motsvarar en utspadningseffekt
om cirka 14,3 procent av antalet aktier (berdknat som antalet Nya Aktier till folid av
Foretradesemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter fulltecknad
Foretradesemission) och en utspadningseffekt om cirka 3,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomford Foéretrddesemission for aktiedgare som inte tecknar Nya Aktier i
Foretradesemissionen.

Hérmed inbjuds aktiedgarna i Tingsvalvet Fastighets AB (publ) att med féretrddesrétt teckna Nya
Aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i Prospektet. H&rutbver erbjuds &ven aktiedgare och andra
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investerare att utan féretrddesrétt anméla intresse om teckning av Nya Aktier i enlighet med
villkoren i Prospektet.

Stockholm den 7 maj 2024
Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Tingsvalvet har tidigare varit ett bolag fokuserat pa att dga och forvalta tva kontors- och
handelsfastigheter i Karlstad. Under inledningen av 2022 beslutade Tingsvalvet om en ny strategi,
inom samma verksamhetsinriktning, med fokus pa forvarv, utveckling och férvaltning av
kommersiella fastigheter med starka kassafléden och geografisk koncentrering till Mellansverige
med fokus pa regionstader. | takt med den nya strategin beslutade Tingsvalvet pa bolagsstamman
den 23 maj 2022 att férvarva samtliga aktier i RetailFast Holding AB genom utgivande av nya aktier,
genom en apportemission. Forvarvet av RetailFast Holding AB, vars fastighetsvarde vid férvarvet
uppgick till 681,5 MSEK, medférde en enligt Bolaget formanlig diversifiering av Tingsvalvets
fastighetsbestdnd samt en portfoljstorlek som mojliggér utvecklingen av en langsiktig
kapitalstruktur. Sedan dess har Bolaget genomfort ett flertal férvarv och under 2023 forvarvades
totalt atta fastigheter med ett avtalat marknadsvarde om totalt cirka 250,8 MSEK.

Tingsvalvet ager per dagen for Prospektet 41 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 153
248 kvm inom kategorierna handel, lager och logistik, industri och kontor. Tingsvalvets fastigheter
kannetecknas av langa, KPl-justerade', s.k. triple net-avtal> med en genomsnittlig aterstaende
hyrestid uppgaende till 7,9 ar.

Tingsvalvets tillvaxt har sedan apportemissionen av RetailFast Holding AB finansierats genom eget
kapital, bankfinansiering och tidigare nyemissioner av aktier da Bolaget varit listat pa Spotlight
Stock Market. Sedan apportemissionen har Bolaget fortsatt vaxa och ar per dagen for Prospektet
ett valetablerat fastighetsbolag.

Bolaget avser att framgent forhalla sig till att minst 70 procent av fastigheterna ska vara belagna i
regionsstader, med en valdiversifierad fastighetsportféljen med fokus pa fastighetskategorierna
lager och logistik, industri, handel och kontor samt att ingen hyresgast ensam ska generera mer
an 15 procent utav Bolagets totala hyresintakter.

Bolaget har for avsikt att fortsatta sin verksamhet med fokus pa forvarv, utveckling och forvaltning
av kommersiella fastigheter och sdker kontinuerligt efter attraktiva fastigheter att forvarva. Det ar
Tingsvalvets styrelses beddmning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tilirackligt for de aktuella
behoven under de kommande tolv manaderna. Mot bakgrund darav har styrelsen den 5 april 2024,
med stdd av bemyndigandet fradn &rsstdmman den 17 maj 2023, beslutat att genomféra
Foretradesemissionen, om sammanlagt cirka 59,8 MSEK fére emissionskostnader, vilka beraknas
uppga till cirka 1,0 MSEK. Bolaget har, via skriftliga avtal, erhallit tecknings- och garantidtaganden
motsvarande hela Foretradesemissionen. Utan Féretradesemissionen forvantas ett underskott om
cirka 40 MSEK uppsta i slutet av maj 2024. Vid full teckning i Féretrddesemissionen avser Bolaget
att huvudsakligen anvanda den uppskattade nettolikviden om cirka 58,8 MSEK till féljande
anvandningsomraden, rangordnade i prioritetsordning:

+ aterbetalning av forvarvskredit som upptogs i samband med férvarv av fastigheter fran
Humble (cirka 40 MSEK); och
+ framtida forvarv av fastigheter (cirka 18,8 MSEK).

Skulle Foretradesemissionen, trots ingangna tecknings- och garantiataganden, inte tecknas fullt
kan Bolaget tvingas behdva sdka ytterligare extern finansiering och senarelagga eller avbryta
utvecklingsaktiviteter. Detta kan i férlangningen innebéara att Bolagets verksamhet kan behdva
begransas.

" KPI-justerade avtal justeras i forhallande till Konsumentprisindex (KPI) under tiden som avtalet I6per.

2 Triple-net-avtal &r en kommersiell fastighetsuthyrningsmodell dar hyresgasten &r ansvarig for att betala hyra samt alla
drifts- och underhallskostnader for fastigheten, inklusive skatter, forsakring och underhall. Denna modell éverfoér en stor
del av fastighetskostnaderna fran fastighetségaren till hyresgéasten.
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Foretradesemissionen genomfors saledes for att tillféra Tingsvalvet kapital for att skapa battre
forutsattningar for att skapa varde for Tingsvalvets aktieagare och Ovriga intressenter.

Styrelsen fér Tingsvalvet Fastighets AB (publ) &r ansvarig fér informationen i detta Prospekt. Enligt
styrelsens kdnnedom éverensstdmmer den information som ges i Prospektet med sakférhéllandena och
ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har utelédmnats.

Stockholm den 7 maj 2024
Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Om Foretradesemissionen

Foretradesemissionen omfattar utgivandet av hogst 2 299 686 aktier av serie B i Bolaget, som
emitteras till teckningskursen 26 SEK per Ny Aktie. Genom Foretradesemissionen tillfors Bolaget,
vid full teckning, cirka 59,8 MSEK fore transaktionskostnader.

Avstamningsdag och foretradesritt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 6 maj 2024 ar registrerad som aktieagare, oavsett aktieslag, i
den av Euroclear for Tingsvalvets rakning forda aktieboken, erhaller teckningsratter i férhallande
till det antal aktier, oavsett aktieslag, innehavaren ager pa avstamningsdagen. Innehavare av
teckningsratter ager foretradesratt att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal teckningsratter
som innehas och utnyttjas. Sista dag foér handel i Bolagets aktie med ratt till deltagande i
Foretradesemissionen var den 2 maj 2024. Forsta dag for handel i Bolagets aktie utan ratt till
deltagande i Foretradesemissonen var den 3 maj 2024.

Teckningskurs
Teckningskursen i Foéretradesemissionen uppgar till 26 SEK per Ny Aktie. Courtage utgar ej.

Teckningsperiod

Teckning av Nya Aktier med stdd av ratter ska ske genom samtidigt kontant betalning under tiden
fran och med den 8 maj 2024 till och med den 22 maj 2024. Observera att teckningsratter som inte
utnyttjas blir ogiltiga efter teckningstidens utgang och forlorar darmed sitt varde. Under denna
period kan ocksa anmalan om teckning av Nya Aktier goras utan stdd av teckningsréatter. Styrelsen
for Bolaget forbehaller sig ratten att forlanga teckningsperioden och tiden for betalning, vilket, om
det blir aktuellt, kommer att offentliggdras av Bolaget via pressmeddelande senast sista dagen av
teckningsperioden d.v.s. den 22 maj 2024. Pressmeddelandet kommer att finnas tillgangligt pa
Bolagets webbplats, www.tingsvalvet.se.

Teckningsratter

Varje pa avstdmningsdagen innehavd aktie, oavsett aktieslag, berattigar innehavaren till en (1)
teckningsratt. Sex (6) teckningsratter berattigar till teckning av en (1) Ny Aktie.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter ager rum pa Spotlight Stock Market under perioden fran och med den
8 maj 2024 till och med den 17 maj 2024 under handelssymbolen (ticker) TINGS TR B. Aktiedgare
ska vanda sig direkt till sin bank eller annan férvaltare med erforderligt tillstand fér att genomféra
kép och férsaljning av teckningsratter. Teckningsratter vilka férvarvas under ovan namnda
handelsperiod ger, under teckningsperioden, samma ratt att teckna Nya Aktier som de
teckningsratter aktiedgare erhaller baserat p& sina innehav i Bolaget pa avstamningsdagen.
Teckningsratterna har ISIN-kod: SE0021924339.

Ej utnyttjade teckningsratter

Teckningsratter vilka ej salts senast den 17 maj 2024 eller utnyttjats for teckning av Nya Aktier
senast den 22 maj 2024 kommer att bokas bort frdn samtliga VP-konton utan ersattning. Ingen
sarskild avisering sker vid bortbokning av teckningsratter.

Utspadning

Foretradesemissionen medfor vid full teckning att antalet aktier i Bolaget okar fran 13 798 123
(varav 918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 6 440 000 B-aktier) till 16 097 809 (varav
918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 8 739 686 B-aktier) vilket motsvarar en
utspadningseffekt om cirka 14,3 procent av antalet aktier (berdknat som antalet Nya Aktier till foljd
av Foretradesemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter fulltecknad
Foretradesemission) och en utspadningseffekt om cirka 3,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomférd Foéretrddesemission. Aktiekapitalet kommer, vid full tecknings i
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Foretradesemissionen, att 6kas med hégst 2 299 686 SEK genom emission av hogst 2 299 686
Nya Aktier.

Emissionsredovisning och anmélningssedlar

Direktregistrerade aktiedagare

De aktiedgare eller foretradare for aktiedgare som pa avstdmningsdagen den 6 maj 2024 var
registrerade i den av Euroclear for Bolagets rakning forda aktieboken erhaller fortryckt
emissionsredovisning med vidhangande inbetalningsavi. Fullstandigt Prospekt, sarskild
anmalningssedel med stdéd av teckningsratter och anmalningssedel for teckning utan stéd av
teckningsratter kommer att finnas tillgangligt p4 Bolagets webbplats, www.tingsvalvet.se, for
nedladdning. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken sarskilt forda forteckning over
panthavare med flera, erhaller inte nagon information utan underrattas separat. VP-avi som
redovisar registreringen av teckningsratter pa aktieagares VP-konto utsandes e;j.

Teckning med stdd av teckningsratter

Teckning av Nya Aktier med stdd av teckningsratter kan ske genom samtidig kontant betalning
under perioden fran och med den 8 maj 2024 till och med den 22 maj 2024. Observera att det kan
ta upp till tre bankdagar for betalningen att nd mottagarkontot. Teckning och betalning ska ske i
enlighet med nagot av nedanstaende tva alternativ.

1. Emissionsredovisning - fortryckt inbetalningsavi fran Euroclear

| det fall samtliga pa avstdmningsdagen erhallna teckningsratter utnyttjas for teckning av Nya Aktier
ska den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear anvandas som underlag fér anmalan om
teckning genom betalning. Den sarskilda anmalningssedeln ska darmed inte anvandas. Inga tillagg
eller andringar far goras i den pa inbetalningsavin fortryckta texten. Anmalan ar bindande.

2. Sarskild anmalningssedel

| det fall ett annat antal teckningsratter utnyttias an vad som framgar av den fortryckta
inbetalningsavin fran Euroclear ska den sarskilda anmalningssedeln anvandas. Anmalan och
teckning genom betalning ska ske i enlighet med de instruktioner som anges pa den sarskilda
anmalningssedeln. Den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear ska darmed inte anvandas.
Sarskild anmalningssedel kan bestallas fran Vator Securities via telefon eller e-post enligt nedan.

Sarskild anmalningssedel ska vara Vator Securities tillhanda senast kl. 15:00 den 22 maj 2024.
Endast en anmalningssedel per person eller juridisk person kommer att beaktas. | det fall fler an
en anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist inkomna att beaktas. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld sarskild anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Anmalan ar
bindande.

Ifylld sarskild anmalningssedel skickas eller lamnas till:

Vator Securities AB

Arende: Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

Kungsgatan 34

111 35 Stockholm

Tfn: +46 (0)8-5800 6591

Email: emissioner@vatorsec.se (inskannad anmalningssedel)

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare
erhaller ingen emissionsredovisning. Teckning och betalning ska ske i enlighet med anvisningar
fran respektive forvaltare.
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Teckning utan stéd av foretradesratt

Teckning av Nya Aktier utan stdd av teckningsratter ska ske under samma period som teckning av
Nya Aktier med stdd av teckningsratter, det vill sdga fran och med den 8 maj 2024 till och med den
22 maj 2024. Styrelsen i Bolaget férbehaller sig ratten att under alla omstandigheter férlanga
teckningsperioden och tiden for betalning. En sadan férlangning ska meddelas senast sista dagen
i teckningsperioden och offentliggéras av Bolaget.

Anmalan om teckning utan stéd av teckningsratter sker genom att anmalningssedel for teckning
utan stdéd av teckningsratter ifylls, undertecknas och darefter skickas eller [dmnas till Vator
Securities med kontaktuppgifter enligt ovan. Anmalningssedeln kan bestéllas fran Vator Securities
via telefon eller e-post enligt ovan. Anmalningssedeln kan &ven laddas ned fran Bolagets
webbplats, www.tingsvalvet.se.

Anmalningssedeln ska vara Vator Securities tillhanda senast kl. 15:00 den 22 maj 2024. Det ar
endast tillatet att sanda in en (1) anmalningssedel for teckning utan stdd av teckningsratter. For det
fall fler an en anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist inkomna att beaktas. Ofullstandig
eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att Idmnas utan avseende. Anmalan ar bindande.

Observera att de aktiedgare som har sitt innehav forvaltarregistrerat ska anmala teckning utan
foretrade till sin forvaltare enligt dennes rutiner.

Betald tecknad aktie (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear sa snart detta kan ske, vilket normalt innebar
nagra bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren en VP-avi med bekréaftelse pa att
inbokning av betalda tecknade aktier (BTA) skett pa tecknarens VP-konto. De Nya Aktier som ar
bokférda som BTA pa VP-kontot tills Féretradesemissionen blivit registrerad vid Bolagsverket vilket
beraknas ske omkring vecka 22 2024.

Enligt aktiebolagslagen far under vissa férutsattningar del av Féretrddesemissionen registreras vid
Bolagsverket. Om denna modjlighet till delregistrering utnyttjas i féreliggande emission, kommer
flera serier av BTA att utfardas varvid den forsta serien benamns "BTA 1” i Euroclear. BTA 1
kommer att omvandlas till Nya Aktier sa snart en forsta eventuell delregistrering skett. En andra
serie av BTA ("BTA 2”) kommer att utfardas for teckning vilken skett vid sadan tidpunkt att tecknade
Nya Aktier inte kunnat inkluderas i den forsta delregistreringen och omvandlas till Nya Aktier sa
snart Foretradesemissionen slutgiltigt registrerats pa Bolagsverket vilken berdknas ske omkring
vecka 22 2024.

Handel med BTA

Handel med BTA, handelssymbolen (ticker) TINGS BTA B, kommer att &ga rum pa Spotlight Stock
Market fran den 8 maj 2024 fram till dess att Bolagsverket registrerat Foretradesemissionen och
BTA omvandlats till Nya Aktier, vilket berdknas ske under vecka 23 2024. BTA har ISIN-kod:
SE0021924347.

Tilldelningsprinciper vid teckning utan stéd av teckningsratt

For det fall inte samtliga Nya Aktier tecknas med stdd av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen
for Foretradesemissionens hdgsta belopp, besluta om tilldelning enligt féljande férdelningsgrunder:
i forsta hand ska Nya Aktier erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar féretradesratt). Om
inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska
aktierna férdelas pro rata i forhallande till det antal Nya Aktier som sadana personer har tecknat i
foretradesemissionen med stdd av teckningsratter. | andra hand ska aktier som inte tecknas med
stéd av primar foéretradesratt erbjudas till andra som tecknat aktier utan foretradesratt. Om
tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata i férhallande till hur manga aktier
som tecknats. | tredje hand ska aktier tilldelas de som har lamnat garantidtaganden avseende
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teckning av aktier, i proportion till sddana garantidtaganden. | den man tilldelning i nagot led enligt
ovan inte kan ske pro rata ska tilldelning ske genom lottning.

Besked om tilldelning vid teckning utan stod av teckningsratter

Besked om eventuell tilldelning av Nya Aktier, tecknade utan stdd av teckningsratter, lamnas
genom 6versandande av tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Likvid ska erlaggas senast
tre (3) bankdagar efter utfardandet av avrakningsnotan. Nagot meddelande lamnas inte till den
som inte erhallit tilldelning. Erlaggs inte likvid i ratt tid kan antal Nya Aktier komma att 6verlatas till
annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan Overlatelse komma att understiga priset enligt
Foretrddesemissionen, kan den som ursprungligen erhdllit tilldelning av dessa Nya Aktier komma
att fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden.

De som tecknar Nya Aktier utan stéd av teckningsratter genom sin forvaltare kommer att erhalla
besked om teckning enligt sin férvaltares rutiner.

Ratt till utdelning pa aktier

De nya aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den forsta avstamningsdagen for
utdelning som infaller efter det att de nya aktierna registrerats vid Bolagsverket och inforts i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken. De nya aktierna har samma ratt till utdelning som de befintliga
aktierna.

Offentliggoérande av utfallet i Foretradesemissionen

Snarast mdjligt efter att teckningsperioden avslutats kommer Bolaget att offentliggdra utfallet av
Foretradesemissionen genom ett pressmeddelande, vilket beraknas ske omkring den 24 maj 2024.
Pressmeddelandet kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets webbplats, www.tingsvalvet.se.

Handel med Nya Aktierna

Aktierna av serie B i Tingsvalvet ar féremal for handel pa Spotlight Stock Market. Aktierna handlas
under handelsbeteckningen TINGSVALVET B och har ISIN-kod SE0018534497. De Nya Aktier
som emitteras i samband med Foéretradesemissionen kommer att tas upp till handel i samband
med omvandling av BTA till Nya Aktier, vilket berdknas ske omkring vecka 23 2024 férutsatt att
registrering vid Bolagsverket har skett.

Leverans av Nya Aktier

Sa snart Foretradesemissionen registrerats vid Bolagsverket, vilket beraknas ske omkring vecka
22 2024, ombokas BTA till Nya Aktier utan sarskild avisering fran Euroclear. Fér de aktiedgarna
som har sitt aktieinnehav forvaltar registrerat kommer information fran respektive forvaltare.

Oaterkallelig teckning

En teckning av Nya Aktier ar oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller modifiera en
teckning av Nya Aktier. Styrelsen i Bolaget ager inte ratt att avbryta, aterkalla eller tillfalligt dra in
Foretrddesemissionen.

Ofulistandig teckning

For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare for tecknade Nya Aktier kommer Vator
Securities att ombesorja att dverskjutande belopp aterbetalas. Vator Securities kommer i sadant
fall att ta kontakt med tecknaren for uppgift om ett bankkonto som Vator Securities kan aterbetala
beloppet till. Ingen ranta kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp. Teckning av Nya Aktier ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller modifiera en teckning av Nya Aktier.

En ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att ldAmnas utan beaktande. Om
likviden for tecknade Nya Aktier inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan
anmalan om teckning komma att lamnas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett
lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kommer aterbetalas. Om flera anmalningssedlar
av samma kategori inges kommer endast den anmalningssedel som senast kommit Vator
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Securities tillhanda att beaktas. Foér sent inkommen inbetalning pa belopp som understiger 100
SEK aterbetalas endast pa begdran. Registrering av Foretradesemission vid Bolagsverket
beraknas ske omkring vecka 22 2024.

Tecknings- och garantidtaganden m.m.

Sammantaget omfattas Foretradesemissionen av tecknings- och garantiataganden uppgéaende fill
cirka 59,8 MSEK, motsvarande 100 procent av Foretrddesemissionen.

Teckningsataganden

Bolaget har erhallit teckningsataganden fran styrelse och ledning samt befintliga dgare, om totalt
cirka 46,6 MSEK, motsvarande cirka 78 procent av Foretradesemissionen. Teckningsatagandena
berattigar inte till nagon ersattning. Teckningsatagandena ar inte sakerstallda genom
bankgarantier, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang, vilket innebar en risk att en

eller flera av de som ingatt avtal inte séakert kommer att kunna fullfdlja sina ataganden.

Personer som ingatt teckningsataganden framgar av tabellen nedan.

Namn Adress Teckningsatagande (SEK)

Stockslatten AB C/o Molcap Invest AB | 5644 250
(molse)
Ingmar Bergmans gata
2, 114 34 Stockholm

EkoFast Invest AB Kjuladsen Asgéarden 2, | 5573674
635 06 Eskilstuna

Karlsarvet Capital AB Box 975, 801 33 Gavle 5210 588

Anders Tangen privat och via bolag* | - 5 206 406

Eiendomsinvest AS Vendla 18A, 1397 | 4 800 590
NESQYA, Norge

Axagon Aktiebolag V. ringvagen 34, 802 67 | 2 884 681
Gavle

Tingsvalvet Navaren Holding AB Matt Johanssons Vag 50, | 2 766 789
633 46 Eskilstuna

Brisas Invest AB Kosmosvagen 10, 1844 400
181 63 Lidingd

Hans-Olov Blom Aktiebolag C/o Aspia AB, Box 2052, | 1 782 100
800 02 Gavle

Natell Invest AB Clo Héakan Obrink, | 1489 643
Granatstigen 50, 791 56
Falun

Runebergs Invest AB c/o Mikael Obrink 1489 635
Runebergsvagen 3B,
802 67 Gavle

Benefun Holding Flat 104, Stasikratous | 1 000 000
Nicosia, 1065 Cyprus

NP3 Forvaltning AB C/o NP3 Fastigheter AB, | 1 139 350
Box 12 851 02, Sundsvall

TOMTE Invest AB Apelsinvagen 28, 633 47 | 1 040 000
Eskilstuna

Coinone AB Cl/o Fredrik Pettersson, | 1 002 234
Torgvéagen 3, 635 31
Kvicksund

Wiff Invest AB Box 41, 780 21 Salen 1001 181

AB Stena Metall Finans (publ) Box 4088, 400 40 | 1000000
Goteborg

Karl Heilert* - 775736
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Acce Invest AB Natstigen 3, 185 51| 763485
Vaxholm
Esiuol AB Molcap Invest AB | 143 000
(molse)

Ingmar Bergmans gata 2,
114 34 Stockholm
Parlag Consulting AB Rosenvagen 25 A, 756 | 75 781
52 Uppsala
Total 46 633 523

*Fysiska personer som har ingatt avtal om teckningsataganden kan nas via Vator Securities pa adress Kungsgatan 34, 111 35
Stockholm, eller Bolagets adress, Matt Johanssons Vag 50, 633 46 Eskilstuna.

Garantiataganden

Genom avtal ingangna med Tingsvalvet har investerare atagit sig att teckna Nya Aktier i
Foretradesemissionen upp till ett varde om cirka 13,2 MSEK, motsvarande cirka 22,0 procent av
Foretradesemissionen, for det fall Féretradesemissionen inte tecknas till fullo. Tecknings- och
garantidtagandena innebar att Foretradesemissionen omfattas till 100 procent av tecknings- och
garantiataganden. Avtalen om garantiataganden ingicks under april 2024. Ingen ersattning utgar
for ingadngna garantidtaganden. Garantidtagandena ar inte sakerstdllda genom bankgarantier,
sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang, vilket innebar en risk att en eller flera av de
som ingatt avtal inte sdkert kommer att kunna fullfélja sina ataganden. Fysiska och juridiska
personer som ingatt garantiataganden kan nas pa adresserna i tabellen nedan.

Namn Adress Garantiatagande (SEK)

NP3 Forvaltning AB Cl/o NP3 Fastigheter AB, | 8 967 436
Box 12 851 02, Sundsvall

Stockslatten AB C/o Molcap Invest AB | 529 007
(molse)
Ingmar Bergmans gata 2,
114 34 Stockholm

EkoFast Invest AB Kjuladsen Asgarden 2,635 | 522 393
06 Eskilstuna

Karlsarvet Capital AB Box 975, 801 33 Gavle 488 362

Anders Tangen privat och via bolag*® - 486 283

Eiendomsinvest AS Vendla 18A, 1397 | 449 935
NESYGYA, Norge

Axagon Aktiebolag V. ringvagen 34, 802 67 | 270 367
Gavle

Tingsvalvet Navaren Holding AB Matt Johanssons Vag 50, | 259 317
633 46 Eskilstuna

Brisas Invest AB Kosmosvagen 10, 172 866
181 63 Lidingd

Hans-Olov Blom Aktiebolag Cl/o Aspia AB, Box 2052, | 167 027
800 02 Gavle

Natell Invest AB Clo Hakan Obrink, | 139 617
Granatstigen 50, 791 56
Falun

Runebergs Invest AB c/o Mikael Obrink 139616
Runebergsvagen 3B, 802
67 Gavle

Benefun Holding Flat 104, Stasikratous | 132 682
Nicosia, 1065 Cyprus

Coinone AB Clo Fredrik Pettersson, | 93 934
Torgvdgen 3, 635 31
Kvicksund
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Wiff Invest AB Box 41, 780 21 Salen 93 836

AB Stena Metall Finans (publ) Box 4088, 400 40| 80864
Goteborg

Karl Heilert* 72706

Acce Invest AB Natstigen 3, 185 51| 71558
Vaxholm

Esiuol AB Molcap Invest AB (molse) | 13 403

Ingmar Bergmans gata 2,
114 34 Stockholm

Parlag Consulting AB Rosenvagen 25 A, 756 52 | 7 103
Uppsala

Total 13 158 313

*Fysiska personer som har ingatt avtal om teckningsataganden kan nas via Vator Securities pa adress Kungsgatan 34, 111 35
Stockholm, eller Bolagets adress, Matt Johanssons Vag 50, 633 46 Eskilstuna.

Overlatelsebegriansningar

Foretradesemissionen i Tingsvalvet i enlighet med villkoren i Prospektet riktar sig enbart till
allmanheten i Sverige. Foretradesemissionen i Bolaget riktar sig inte till personer med hemvist i
USA, Australien, Belarus, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland, Singapore,
Sydafrika eller i nagot annat land dar Foretradesemissionen eller distribution av Prospektet strider
mot tillampliga lagar eller regler eller férutsatter ytterligare prospekt, registreringar eller andra
atgarder an de krav som foljer av svensk ratt. Prospektet, anmalningssedlar och andra i
Foretradesemissionen tillhérande handlingar far féljaktligen inte distribueras i eller till ovan ndmnda
lander eller annan jurisdiktion dar sddan distribution eller deltagande i Foretradesemissionen skulle
forutsatta ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder.

Inga BTA, aktier eller andra vardepapper utgivna av Tingsvalvet har registrerats eller kommer att
registreras enligt United States Securities Act 1933, eller enligt vardepapperslagstiftning i nagon
delstat i USA eller nagon provinslag i Kanada. Darfor far inga BTA, aktier eller andra vardepapper
utgivna av Tingsvalvet overlatas eller erbjudas till férsaljning i USA eller Kanada annat an i sddana
undantagsfall som inte kraver registrering. Anmalan om teckning av Nya Aktier i strid med
ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende.

Genom undertecknande av anmalningssedel i Féretradesemissionen bekraftas att férvarvaren har
tagit del av Prospektet samt forstatt riskerna som ar férknippade med en investering i de finansiella
instrumenten.

Viktig information vid teckning

Krav pa NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID (NID-nummer) eller National Client Identifier (NIC-nummer) &r en global
identifieringskod for privatpersoner. Enligt direktiv 2014/65/EU ("MiFID II") har alla fysiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ett NID-nummer och detta nummer behdver anges for att kunna
g0Ora en vardepapperstransaktion.

Om sadant nummer inte anges kan Vator Securities vara forhindrad att utféra transaktionen at den
fysiska personen i fraga. Om du har enbart svenskt medborgarskap bestar ditt NID-nummer av
beteckningen "SE” foljt av ditt personnummer. Har du flera eller nagot annat an svenskt
medborgarskap kan ditt NID-nummer vara nagon annan typ av nummer. Fér mer information om
hur NID-nummer erhalls, kontakta din bank. Tank pa att ta reda pa ditt NID-nummer i god tid da
numret behdver anges pa anmalningssedeln.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) &r en global identifieringskod for juridiska personer. Enligt MiFID 1
behover juridiska personer fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna genomféra

29



en vardepapperstransaktion. Om sadan kod inte finns far Vator Securities inte utfora transaktionen
at den juridiska personen i fraga.
Teckning fran konton som omfattas av specifika regler

Tecknare med konton som omfattas av specifika regler for vardepapperstransaktioner, exempelvis
IPS-konto, ISK-konto (investerarsparkonto) eller depa/konto i kapitalférsakring ska kontrollera med
sina respektive forvaltare om och hur teckning av Nya Aktier kan goéras i Foretradesemissionen.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING OCH MARKNADSOVERSIKT

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hénférlig till Tingsvalvets verksamhet och
den marknad som Bolaget &r verksamt pa. Sédan information &r baserad pa Bolagets analys av
flera olika Kéllor.

Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits
frén kéllor som bedéms vara tillférlitliga, men att korrektheten och fullsténdigheten i informationen
inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera
korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har
hémtats fran eller harrér ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och
marknadsinformation &r till sin natur framatblickande, féremal fér osékerhet och speglar inte
néadvéndigtvis  faktiska marknadsférhallanden.  Sé&dan information &r baserad pé
marknadsundersbkningar, vilka i sin tur &r baserade pa urval och subjektiva bedémningar,
déribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den
relevanta marknaden, bade av de som utfér undersdkningarna och respondenterna.

Styrelsen férsékrar att information fran referenser och kéllhdnvisningar i Prospektet har atergivits
korrekt och att — savitt styrelsen kénner till och kan férsékra genom jamférelse med annan
information som offentliggjorts av berérd part — inga uppgifter har utelédmnats pa ett sétt som skulle
gbra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Uttalanden om Bolagets verksamhet
och marknad grundar sig pa savél externa som interna kéllor samt styrelsens och ledningens egna
antaganden och bedémningar. Uttalanden grundar sig pé styrelsens och ledningens bedémning
om inga andra grunder anges.

Verksamhetsbeskrivning

Inledning

Tingsvalvet ar ett svenskt fastighetsbolag som férvarvar, utvecklar och férvaltar kommersiella
fastigheter med fokus pa langa hyresavtal och stabila hyresgaster i Mellansverige.

Tingsvalvet noterades pa Spotlight Stock Market i juni 2019 som ett enfastighetsbolag med tva
fastigheter, Mercurius 14 och 16. Fastigheterna, Mercurius 14 och 16, byggdes fér éver 100 ar
sedan. Per dagen for Prospektet har Tingsvalvet bland annat SBAB, Jumpyard, Grahns Konfektyr,
Dollarstore och Nordea som de storsta hyresgaster, vilkka sammanlagt, per den 31 mars 2024, star
for cirka 37 procent av Koncernens totala kontraktsvarde. Genom férvarvet av RetailFast Holding
AB har Tingsvalvet utvecklats till att bli ett renodlat, snabbvaxande fastighetsbolag med regionalt
fokus pa Mellansverige. Forvarvet av RetailFast Holding AB och 6vriga forvarv som genomforts dar
efter har givit Tingsvalvet en, enligt Bolagets beddmning, forbattrad diversifiering av sitt
fastighetsbestand samt en portféljstorlek som sakrar en langsiktig kapitalstruktur.

Vision
Tingsvalvet har som vision och mal att vara det sjalvklara valet for hyresgaster i Mellansverige och
darigenom skapa maximalt aktiedgarvarde.

Tingsvalvets affarsmodell och strategi

Tingsvalvets affarsmodell och strategi gar ut pa att férvarva, utveckla och férvalta kommersiella
fastigheter med stabila och goda kassafléden. Genom erfarenhet och regionalt fokus skall
Tingsvalvet utgbra en naturlig del av affarsekosystemet i Mellansverige och darigenom kunna
sarskilja forandrade hyresgastsbehov och identifiera Ibnsamma affarer i ett tidigt skede. Snabb
expansion ska uppnas genom korta beslutsvagar och entreprendrskap. Bedémningskriteriet for en
bra affar ska utga ifrn hyresgasten och avkastningen pa den specifika affaren snarare an vilken
kommersiell fastighetstyp den tillhér. Den geografiska koncentrationen mdjliggor en
kostnadseffektiv férvaltning oberoende av fastighetsklass.
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Tingsvalvet fokuserar pa att generera goda kassafléden genom:

1) proaktiv fastighetsutveckling och forvaltning. Tingsvalvets bedémer att Koncernens regionala
fokus ger en férdel i relation till stérre aktérer. Lokal kdnnedom ger kunskap om hyresgasten
och mojliggoér tat kundkontakt, vilket underlattar vid kortsiktiga och langsiktiga
behovsférandringar. Genom goda relationer och lokalkdnnedom har Tingsvalvet malsattningen
att bli ett naturligt val nar nya fastighetsaffarer ska goras; och

2) att bli det naturliga valet vid fastighetsaffarer i Mellansverige. Tingsvalvets lokala fokus ger
mojligheten att upptacka och agera pa fastighetsaffarer i ett tidigt skede med hjalp av vad
Bolaget bedémer vara en snabbrérlig organisation. Tingsvalvets mal ar att genom dess lokala
narvaro snabbt kunna agera pa [donsamma affarer med en opportunistisk attityd.

Fastighetsbestand

Oversikt

Tingsvalvets fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastigheter inom handel, lager och logistik,
industri och kontor i Mellansverige. Bolaget ager per dagen fér Prospektet totalt 41 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 153 248 kvm. Fastighetsvardet uppgick per den 31 december 2023
till 1 865,5 MSEK i enlighet med det varderingsutlatande som da upprattades. Bolaget har darefter
forvarvat ytterligare fastigheter under 2024 som, enligt det varderingsutlatande som upprattades
per den 12 april 2024, varderas till 145,5 MSEK respektive 13 MSEK enligt det varderingsutlatande
som upprattades per den 3 maj 2024. Samtliga varderingsutldtanden har inforts i Prospektet.
Tingsvalvet har aven under 2024 avyttrat fastigheten Fredriksfors 5:1 (som ar inkluderad i
varderingsutlatandet per den 31 december 2023). Koncernens totala fastighetsbestand varderas
med anledning darav, per dagen for Prospektet, till 1 996 MSEK. Aktuell intjaningsformaga, sett till
driftoverskott, uppgick per den 31 mars 2024 till 135,8 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad
om 96,6 procent. Den genomsnittliga aterstdende avtalslangden for hyresavtalen, viktat efter
avtalade hyresintakter (WAULT) for samtliga hyresavtal, uppgar till 7,9 ar. De tio storsta
hyresgasterna svarar for cirka 56,9 procent av det totala hyresvardet genom 16 hyresavtal.
Bolagets fastighetsbestand ar uppdelat i fastighetskategorierna lager och logistik, handel, kontor
och industri. Kategorin lager och logistik svarar fér 27,1 procent av det totala fastighetsvardet och
inkluderar fastigheter som delvis anvands till upplevelserelaterade verksamheter sdsom Eskilstuna
Padel Center och Jumpyard. Tingsvalvets handelsfastigheter star for 30,8 procent av det totala
fastighetsvardet medan kontorsfastigheter respektive industrifastigheter star for 20,7 procent,
respektive 21,4 procent av det totala fastighetsvardet.

FASTIGHETSVARDE PER LOKALTYP

FASTIGHETSVARDE PER LOKALTYP, MKR
2024-03-31

Lokaltyp MKR %
Handel 578429 30,8 Handel
Lager/Logistik 509 000 7 Lager/Logistik
Industri 403000 214 Kontor
Kontor 350000 20,7 )

l Industri
Totalt 1880 429

MARKNADSVARDE PER ORT
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MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR
2024-03-1

Ort MKR %
Karlstad B865,0 46,0 I 865
Skavde 3385 18,0 3385
GOrebro 206,0 no 206
Eskilstuna 1979 10,5 1979
Qvrigt 150,0 B0 150
Vasterds 725 39 725
Trestad™ 50,5 27 505

1
1865,5 100,0
Regionstader 75,5

Fastigheterna ar belagna i 7 marknadsomraden dar Karlstad utgér 46,0 procent av
marknadsvardet, Skévde 18,0 procent, Orebro 11,0 procent, Eskilstuna 10,5 procent, Ovrigt 8
procent, Vasteras 3,9 procent och Trestadsregionen 2,7 procent. Av det totala fastighetsvardet
ligger cirka 75,5 procent i regionstader.

FASTIGHETSVARDE PER SENAST UTFORT VARDERINGSUNDERLAG

Varde
Fastighet Kommun Marknadsomrade (KSEK)
Narlunda 1:195 Askersund  Orebro 12 000
Narlunda 1:205 Askersund  Orebro 26 500
Narlunda 1:206 Askersund Orebro 7 000
Askersundsby 1:31 Askersund Orebro 17 000
Niten 1 Arvika Karlstad 13 000
Sinclair 10 Arvika Karlstad 50 500
Navaren 13 Eskilstuna Eskilstuna 80 000
Navaren 14 Eskilstuna Eskilstuna 13 000
Kjula Blacksta 1:14 Eskilstuna Eskilstuna 48 000
Kjula-Blacksta 1:99 Eskilstuna Eskilstuna 30 000
Eskilshem 1:2 Eskilstuna Eskilstuna 25000
Milstolpen 2 Fagersta Vasteras 9 000
Maras 1:26 Gnosjd Ovrigt 50 000
Handbromsen 6 Karlskoga Orebro 13 000
Handbromsen 1 Karlskoga Orebro 13 500
Fotbromsen 5 Karlskoga Orebro 6 500
Tarnan 14 Karlskoga Orebro 22 000
Bratebacken 1:4 Karlstad Karlstad 60 000
llanda 1:71 Karlstad Karlstad 7 000
Mercurius 14 Karlstad Karlstad 390 000
Mercurius 16 Karlstad Karlstad 310 000
Axeln 1 Kumla Orebro 35500
Oxen 41 Skara Skoévde 23 000
Mark Assberg 3:23 Skene Ovrigt 28 000
Tennet 1 Skoévde Skoévde 52 500
Tennet 2 Skovde Skoévde 145 000
Risatorp 5 Skovde Skoévde 105 000

Tangen 2 Skovde Skoévde 13 000
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Bredstorp 3:8 Tranas Ovrigt 44 000
Kuréd 4:38 Uddevalla Trestad 13 000
Kilen 8 Vanersborg Trestad 37 500
Krankroken 8 Vasteras Vasteras 63 500
Eda Bruket 4 Amotfors Karlstad 34 500
Arbetaren 3 Orebro Ovrigt 53 000
Gastgivaregarden 5 MoélIndal Ovrigt 9000
Lekstorp 3:19 Lerum Ovrigt 26 500
Lekstorp 3:205 Lerum Ovrigt 32000
Snickaren 1 Jonkoping Ovrigt 14 500
Steglinge 1:23 Hoégnas Ovrigt 28 500
Stormen 3 Boras Ovrigt 23 500
Overstycket 19 Jonkoping  Ovrigt 11 500
Totalt 1996 000

Tingsvalvets hyresgaster

Tingsvalvet hade per den 31 mars 2024 105 hyresavtal varvid hyresgasterna inkluderar bland
annat SBAB Bank, Jumpyard, Grahns Konfektyr, Dollarstore, Nordea med manga fler. De tre
storsta hyresgasterna utgor cirka 27 procent av det totala kontraktsvardet medan de fem stérsta
hyresgasterna utgoér cirka 37 procent av det totala kontraktsvardet. SBAB Bank ar den storsta
hyresgasten och utgor cirka 14 procent av det totala kontraktsvardet.

Prioriterade marknadsomraden

Karlstad®

Karlstad utgdr Tingsvalvets storsta marknadsomrade med 46,0 procent av Bolagets totala
fastighetsvarde per den 31 mars 2024 och bestar framst av handel och kontorsfastigheter.
Marknadsomradet omfattar 7 fastigheter med en total uthyrbar area pa 44 244 kvadratmeter.

Skovde?

Tingsvalvets nast storsta marknadsomrade ar beldget i Skévde och star fér 18,0 procent av
Bolagets totala fastighetsvarde per den 31 mars 2024. Marknadsomradet omfattar 5 fastigheter
med en total uthyrbar area pa 27 675 kvadratmeter.

Orebro?

Orebro &r Tingsvalvets tredje stérsta marknadsomrade och star for 11 procent av Bolagets totala
fastighetsvarde per den 31 mars 2024. Marknadsomradet omfattar 10 fastigheter inom
kategorierna lager och logistik, handel och industri. Fastigheterna har en total uthyrbar area pa 22
922 kvadratmeter. Resterande fastigheter och fastighetsvarde ar belagna i bland annat Vasteras,
Trestadsregionen och Lerum.

Diversifierad fastighetsportfol]

Tingsvalvets forvarvsstrategi ar inte begransad till en specifik typ av kommersiell fastighet eller en
specifik typ av hyresgast. Bedomningskriteriet for en affar ska bedémas utifran hyresgasten och
avkastningen pa den specifika affaren snarare an vilken kommersiell fastighetstyp den tillhor.
Tingsvalvets diversifierade fastighetsbestand innebar att Bolaget till viss del ar skyddat mot
svangningar i specifika hyresgasters branscher, vilket i sin tur sdnker Bolagets motpartsrisk.

3 Tingsvalvets fastigheter i Amotfors och Arvika &r inkluderade.
4 Tingsvalvets fastighet i Skara &r inkluderad.
5 Tingsvalvets fastigheter i Askersund, Kumla och Karlskoga &r inkluderade.
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Organisation

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) &r moderbolag inom Koncernen som per dagen fér Prospektet

bestar av Tingsvalvet Fastighets AB (publ) och 40 heldgda svenska dotterbolag. Nedan féljer en

koncernstruktur utvisande Koncernen.

Bolagsnamn

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

Organisationsnummer

559177-5290

Agarandel som

Tingsvalvet innehar

(%)

Tingsvalvet Holding AB 559201-9672 100
Tingsvalvet M14 AB 556959-8831 100
Tingsvalvet M16 AB 556795-5843 100

Treat Fastighets AB 559454-0121 100
Fastighets AB Risatorp 5 559454-0147 100
Fastighets AB Skoévde Tangen 2 AB 559454-0154 100

Treat Fastighets 2 AB 559455-0609 100
Gudrun Fastighet AB 559203-2188 100
Runes Specialbageri AB 556168-8853 100
CLJ Grenna AB 559223-4362 100
Napame Holding AB 559051-0342 100
Fewalco Fastighets AB 556667-5335 100
Ewalco International AB 556120-7605 100

Fastighets Jonkoping Snickaren 1 AB 559454-0113 100

RetailFast Holding AB 559165-2473 100
Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:99 AB 559295-8697 100
Tingsvalvet Narlunda 1:195 AB 556806-6616 100
Tingsvalvet Narlunda 1:205 AB 559024-0080 100
Tingsvalvet Milstolpen 2 AB 559068-9179 100
Tingsvalvet Sinclair 10 AB 559331-8917 100
Tingsvalvet Askersundsby 1:31 AB 559371-5476 100
Tingsvalvet Tennet 2 AB 559228-6818 100
Tingsvalvet llanda 1:71 AB 559153-7617 100
Tingsvalvet Axeln 1 AB 559201-4269 100
Tingsvalvet Kilen 8 AB 556921-4272 100
Tingsvalvet Niten 1 AB 559176-7289 100
Tingsvalvet Tranas Bredtorp 3:8 AB 559286-0281 100
Tingsvalvet Oxen 41 AB 559185-8336 100
Tingsvalvet Tennet 1 AB 559119-2082 100
Tingsvalvet Krankroken 8 AB 559228-6768 100
Tingsvalvet Bratebacken 1:4 AB 556931-4767 100
Tingsvalvet Eda Bruket 4 AB 556704-4630 100
Tingsvalvet Tarnan 14 AB 559392-6354 100
Tingsvalvet Navaren 13 AB 559248-4462 100
Tingsvalvet Assberg 3:23 AB 559046-2775 100
Tingsvalvet Arbetaren 3 AB 556898-8769 100
Tingsvalvet Fotbromsen 5 AB 559295-1387 100
Tingsvalvet Kurdd 4:38 AB 559396-9834 100
Tingsvalvet Handbromsen 6 AB 556929-5396 100
Tingsvalvet Eskilshem 1:2 AB 559375-6298 100
Tingsvalvet Navaren 14 AB 559361-2533 100
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Varderingsintyg

Varderingsintyg avseende Tingsvalvets fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga
varderingsman pa uppdrag av Tingsvalvet. Varderingsintygen har utfardats av Newsec som har
samtyckt till att varderingsutlatandet tagits in i Prospektet. Informationen i nedanstadende
varderingsutlatanden har atergivits exakt och inga uppgifter har uteldamnats pa ett satt som skulle
kunna gora informationen felaktig eller missvisande. Efter framtagandet av varderingsintyget per
den 31 december 2023 har fastigheten Fredriksfors 5:1 avyttrats och &verenskommet
fastighetsvarde lag i nivd med senaste varderingen.
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newse?

Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

PO Box 7725
SE-102 96 Stockholm
Tel +46 B 454 40 00
Fax 246 B454 4001
WAT 3E 550885-7582

Utlatande avseende marknadsvﬁrdebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Tingsvalvet Fastighets AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat féretag erhallit uppdraget
att beddma marknadsvardet av 34 fastigheterftomtritter (se bifogad lista) med vardetidpunkt 31
december 2023. Varderingarna utférdes under december 2023 — januari 2024. Varderingamna
avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-frabatter har ] beaktats. Far
varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutiatande™.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill siga det mest sannolika
priset vid en férsdljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala virdet av fastigheternaltomtritterna uppgar till 1 865 500 000 SEK. Objekten bestar av
bebyggda forvaltningsfastigheter avseende handels-, industriflager- och kontorsfastigheter med en
sammanlagd uthymingsbar area om 138 164 kvm.

32 av fastigheterna innehas med dganderétt och tvd med tomtrétt. Fastigheterna upplaten med
tomtratt har ett varde om totalt 85 000 000 SEK, vilket motsvarar ca 4,5 % av det totala vardet.

Av de 27 fastigheternaftomtritterna har nio besiktigats under 2023, 16 besiktigats under 2022, tre
besiktigats under 2021, tva besiktigats under 2020, och en besiktigats under 2019. Aterstiende fre
har e] besiktigats. De objekt som ar besiktigade har ett varde av 1 778 500 000 SEK, vilket
motsvarar ca 95,3 % av det totala vardet. Vilka fastigheter/tomtratter som har besiktigats och nar
framgar av bilaga 1, objektslista.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkeren har frimst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyroma har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktir och l3ge, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna fér drift och [6pande underhall samt avsétining fér periodiskt underhall har bedémts
med hjilp av statistik, uppgifter fran fastighetsdgaren, kontraktsuppgifter och jimfirelser med
liknande fastigheter. Kostnademna fér drift och underhall bedéms i genomenitt félja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Véardebeddmning

Grunden fér alla marknadsvirdebedémningar &r analyser av forsalda objekt | kombination med
kunskaper om aktéremnas syn pa olika typer av objekt, deras sitt att resonera samt kinnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida int3kterna och kostnaderna (10 ar eller lingre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férsalningar av jamfarbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
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farrantningskrav ar beddémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeforandring och
eventuella féradlingsmajligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS vardenngsstandard (upplaga 2017 Glebal).

Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 | ESMA uppdateringen av CESR's
rekommendationer for eft konsekvent genomfdrande i Europeiska kommissionens férordning nr
8092004 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 bedomda priset till vilken en tillgdng skulle siljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kiipare och villig siljare utan intressegemenskap, dir bada agerar vilinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Warderingarna har utférts av varderare kvalificerade fér 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 vardebedédmningamna.

Denna rapports anvéndning &r endast for den part till vilken den &r utstilld fr specifika dndamal
som anges héri och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehall.

Slutbeddmning
Enligt den vardebedomning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det

sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten enligt bilaga 1, till 1 865 500 000 SEK
{en miljard attahundrasextiofem miljoner femhundratusen kronor).

Orebro 2024-03-27

Newsec Advisory Sweden AB

John Eriksson

Av Samhallsbyggama
auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Objektslista

Bilaga 2: Allmanna villkor for virdeutlatande
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Bilaga 1

TINGSVALVET, OBJEKTSLISTA

Virderings- Besiktnings-

Kommun  datum datum
Arbetaren 3 Orebro 2023-12-31 2022-03-29
Askersundsby 1:31  Askersund 2023-12-31 2019-03-28
Assberg 3:23 IMark 2023-12-31 2022-09-15
Axeln 1 Kumla 2023-12-31 2020-02-19
Bredstorp 3:8 Tranas 2023-12-31 2022-09-27
Bruket 4 Eda 2023-12-31 2022-06-03
Bratebacken 1:4 Karlstad 2023-12-31 2020-08-28
Eskilshem 1:2 Eskilstuna 2023-12-31 2022-12-02
Fotbromsen 5 Karlskoga 2023-12-31 2022-03-29
Fredriksfors 5:1 Hudiksvall 2023-12-31 2023-10-13
Handbromsen 1 Karlskoga 2023-12-31 2022-03-29
Handbromsen 6 Karlskoga 2023-12-31 2022-03-29
llanda 1:71 Karlstad 2023-12-31 2023-05-10
Kilen 8 Vanershorg 2023-12-31 2023-02-28
Kjula-Blacksta 1:14  Eskilstuna 2023-12-31  E]j besiktigad
Kjula-Blacksta 1:99  Eskilstuna 2023-12-31  Ej besiktigad
Krankroken 8 Vasteras 2023-12-31 2023-02-27
Kurod 4:38 Uddevalla 2023-12-31 2022-12-09
Mercurius 14 Karlstad 2023-12-31 2022-01-18
Mercurius 16 Karlstad 2023-12-31 2022-01-18
Milstolpen 2 Fagersta 2023-12-31 E] besiktigad
Navaren 13 Eskilstuna 2023-12-31 2022-12-02
Niten 1 Anvika 2023-12-31 2022-06-03
Narlunda 1:195 Askersund 2023-12-31 2021-10-06
Narlunda 1:205 Askersund 2023-12-31 2021-10-06
Narlunda 1:206 Askersund 2023-12-31 2021-10-06
Oxen 41 Skara 2023-12-31 2023-02-28
Risatorp 5 Skovde 2023-12-31 2023-10-04
Sinclair 10 Arvika 2023-12-31 2022-06-03
Tennet 1 Skovde 2023-12-31 2023-02-28
Tennet 2 Skovde 2023-12-31 2023-02-28
Tangen 2 Skovde 2023-12-31 2023-10-04
Tarnan 14 Karlskoga 2023-12-31 2022-03-29

Maras 1:26 Gnosjo 2023-12-31 2022-12-16




ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Desza allménna villkor r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB. Forom Fastighetsekononi AB.
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgangspunkt frin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvdrdering inom Samhbillsbyggarna och & avsedda for aultoriserade wérderare inom
Sambhiillsbyggama. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pa ofri grund eller

likmande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av virdeutlitandet giller foljande;

Viirdeutlitandets omfattning

1.1 Vérderingsobjekiet omfattar i virdeutlitandet iven fast 3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
esen eller motsy je med tillhdrand rittighg eter och i.nte.fb'r den skada som kan dsambas uppdrmgsgnaren e]ls-r
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och tr?dje_ma.ub som en kouseh?us av att maﬂiebedonmmge-u =
Gvriga rafti eller skyldisheter som f r av tdrag frin fe].al:hg pa grond av att _van.:lermgsogajekret dr 1 behov av
Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nigon anman form av

miljomassig belastning.
- 2 e ; 33 Om information ej erhilles om en by, d dr miljécertifierad

1.2 Virdeutltandet omfattar dven. i forekommande fall till P ) ethat egnad ar mryoce
virderingsobjektet hirande fastighetstillbehér och byzgnads- antas det i vardebedommingen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritilibehér 1 annan omfattning dn vad
o ﬁ‘;;g;:‘_?tﬁt;dﬂ o Pauattuag o va 4 Besikming, telmiskt skick

’ 4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byzgnader osv)
S - 5 beskrivs i utlitandet & baserad pd &versiltliz oluldr

1.3 Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran sm't,l N . o _p o 2 -
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom besktnmg_. Uﬁd bemﬁhm El "?‘m av sa.d.ankaraklar att
Fastighetsregistret har forutsatts vara kormelt och fullstandig, den “pr-" ].ller sal_]‘;_i.t’ens upplysningsplikt eller kopa.t::_i.ls "u,ldﬁ_
varfor yiterligare utredning av legala forhallanden och sdlningsplikt E-nhgr 4 kap 19§ Jordabalbenl. '\.l'ard-ermg‘s—
dispositionsritt e vidtagits. Vad giller legala forhallanden olgel_?netbef'éiui] fsits ha dei]t sk;rekigc‘:leden til]ﬁ]l:tom den
utéver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa enbart ° a sen erace v § g ’
beaktats i den omfattning information dérom ldmnats Tard - ) .
skriftlizen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. 42 \-E'arl : tarbmger ans] var for dolda fel eller 1clr_:e uppenbara
Fémtom det som framgér av utdrag fifin Fastighetsregistret land.en(p-a g mer, vader marken e.]]f!rlbygg dea,
samt av vppgifier som lamnats av ragsgiv figaren som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet ¢ sidant som skulle krdva specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivaa servitut, nyttjanderattsavtal eller lunskaper for att uppticka.
andra avial som i nigot avseende begrinsar fastighetsigarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet imte nadsdetaljer, melanisk utrustning,  rdrledningar  eller
belastas av betungande wutgifter, avgifter eller andm elelrtrisla komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet - - P
inte & foremél for tvist i ndgot avseende. » Brister de delar som ¢j besiktats

o o T = 5 Anmsvar
> - BT VAT
3 g’;“‘;:f‘“““g.é‘o‘nf“;;:'m'ﬁ'&‘df ardentlitandet has jn. 51 Eventuella skadestindsansprék till foljd av pavisad skada till
’ lats frin killor som bedomts vara tillforlifliza. Samtliga ﬁ:?l]d av fel_1 virdeutlatandet skall framstillas inom et a.rfrm
vppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/dgaren eller :ial;rd;;ngshdpmkten (datem for vadertecknande av virde-
dennes ombud eoch eventuella nyttjanderittshavare, har sen)
N P
foruteatts va P“‘?k".’jghifsf’l giflerna har endast konollerals 52 Det maximala skadestind som kan vtgi for pivisad skada
E" inget av relevans for virdebeds ggen har stelimnats av folid av fel 1 virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kentroll av ringstidpunien.
specj igﬁ i ull; b i g ga har giorts om. det ¢ s 6  Virdentlitandets akrualiter
i 6.1 Beroende p att de faktorer som paverkar virderingsobjeltets

2.2 De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits ma:k?'adsxw rilizrandxl s igimgtﬂ‘wmfg

genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder- SO Gerges 1 utia & Sncast vio varce dp'tm.k o
har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem med de fomitsittningar och reservationer som angivits i utlat-

pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats t

genom en rimlighetsbedomning. Areorna har fomutsafts vara 6.2 Framtida in- och wvtbetalningar samt vardeutveckling som

23

uppmiita i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andma
nyttjanderitter, har virdebeddmningen i forekommande fall
uigitt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriga
ayttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
uivisande relevanta willkor bhar erhillits av uppdrags-

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts wtifrin
ett scenario som, enligt viirderarens uppfattning, iterspeglar
fastighetsmarimadens forvantningar om framtiden. Vardebe-
démningen innebdr inte nigon wifistelse om faktisk framtida
kassaflades- och virdentveckling.

Virdeutlitandets anvindande

ivaren/azaren eller dennes ombud 7.1 Innehallet i virdentlatandet med tillhérande bilager tillhr
g gar i uppdragsgivaren och skall anvéndas 1 sin helhet till det syfte
24 Varderingsobjeldet forutsitts dels uppfylla alla erforderdiga som anges i utlitandet.
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom . . . N N X
pl} Eg];l] jen etc. dels ha e%‘ll:;l]il a]gla erforderliga vndio 7.2 A_J.:n'mds vardeutlm_ for raﬂs].lg_,a fmfogmdeq ansvarar
hetstillstind for dess anvindning pd =it som anges i uf- virderaren endast for direlt ells?r indirelt "skada som 1::2.:1
iAtandet drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
) Virderaren ir fii frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
3 Miljsfrigor man till f5ljd av att denne anvint sig av virdevtlitandet eller
3.1 Virdebedtmmningen galler under fomutsattningen att mark eller uppgifter i defta.
byggnader inom virderingsobjeltet inte dr 1 behov av sane- - = .
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljdmissig 73 Innan wrdeurlamud.e‘r eller dela.r av det reprod‘u.bce-ras _g]le-r
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dolument, maste virde-
. ringsforetaget godkiinna innehdllet och pad wilket sdtt
utlatandet skall iterges.
74 Tredje part far ej anvinda virdeutlitande vtan skriftligt

zodkinnande av varderaren.

2023-04-06
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Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.0 Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 & 454 40 01
WAT SE 556695-7592

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Tingsvalvet Fastighets AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat foretag erhallit uppdraget
att bedédma marknadsvardet av 7 fastigheter (se bifogad lista) med vardetidpunkt 20 oktober 2023.
Varderingarna utfordes under oktober 2023. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och
eventuella portféljpremier-frabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget galler bilagda
"Allménna villkor for vardeutlatande™.

Varderingen syftar till att bedoma fastigheternas marknadsvarde, det vill saga det mest sannolika
priset vid en farsilining pa en éppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt

Virderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna uppgar till 145 500 000 SEK. Objekten bestar av bebyggda
forvaltningsfastigheter avseende industri/lager- och kontorsfastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 15 084 kvm.

Samtliga fastigheter innehas med dganderatt.

Fastigheterna besiktigats mellan 4 och 20 oktober 2023. Vilka fastigheter som besiktigats nar
framgar av bilaga 1, objektslista.

Ekonomisk redovisning

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

Kostnaderna fér drift och lopande underhall samt avséttning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran fastighetsagaren, kontraktsuppgifter och jamforelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall beddoms i genomsnitt félja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Virdebeddmning

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt att resonera samt kdannedom om
marknadsmaéssiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har beddmts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilkken
man genom simulering av de beridknade framtida intikterna och kostnaderna (10 ar eller lingre)
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvéands i
kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella faradlingsmaijligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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Virderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).

Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande | Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomfdrande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kdpare och villig séljare 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 fér att genomféra 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 fér hela eller delar av dess innehall.

Slutbeddmning
Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl beddmer vi det

sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten enligt bilaga 1, till 145 500 000 SEK
(etthundrafyrtiofem miljoner femhundratusen kronor).

Orebro 2024-04-12

Newsec Advisory Sweden AB

.
==

John Eriksson

Av Samhallsbyggama
auktonserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S5 1M e Niinl

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Objektslista

Bilaga 2- Allméanna villkor fér vardeutlatande
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Bilaga 1

TINGSVALVET, OBJEKTSLISTA

Virderings- Besikinings-

Kommun datum datum
Gasigivaregarden 5 Moindal 20231020 2023-10-09
Lekstorp 3:19 Lerum 20231020 2023-10-07
Lekstorp 3:205 Lerum 2023-10-20  2023-10-07
Snickaren 1 Jonképing  2023-10-20  2023-10-04
Steglinge 1:23 Hoganas 2023-10-20  2023-10-20
Stormen 3 Boras 20231020 2023-10-04

Overstycket 19 Jankdping 2023-10-20 2023-10-04




ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allmanna 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 dr utarbetade med utgangspunkt frin God
Virderarsed, upprittat av Sektionen Fér Fastighetsvirdening inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for aulktoriserade virderare inom
Samhillsbyggama. Villkoren galler frin 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter. byggnader pa ofri grund eller

liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlitandet galler foljande;

1 Virdeutlitandets omfattni
11 V:"i iy w;;.le;ﬁ oom;aﬂa.t‘ngi virdeutlitandst iven fast 3.2 Mot bakgund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
egendom eller motsv 1o med tillhdrand riiﬂ:ighg eter och inte_fér den skada som kan dsambkas uppdmgsgma.ren e]lelz_r
skoyldigheter i form av servitut, ledningsrdtt, samfilligheter och I‘red_]e_mz.np som en 1{0119&1»:\.'-(.?115 v at Vardebedonmmge-n =
Svriza ratt eller skyldigheter som i i av utdrag frin ﬁe]a.k.hg pa gund av att lvanjlermgso!}_]ek:tet ar 1 behov av
Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet. sanering eller aft det foreligger nigon annan form av
miljémissig belastmng.
5 = A P ; 3.3 Om information ] erhilles om en by, d dr miljdcertifierad
1.2 Viérdeutlatandet omfattar &ven, 1 forekommande fall till R ) emmall BEn murjoce:
varderingsobjektet horande fastighetstillbeh&r och byzgnads- antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr 1 annan omfattning fn vad
com framats au ottt ouiatmag an va 4 Besiktning, tekniskt skick
’ 41 Den fysiska konditionen hes de anldggningar (byggnader osv)
. . s s beskrivs 1 utlitandet & baserad pa Sversiktlig okular
1.3 Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran som Be . i B3 T g ox
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom l;::]ktnn;qurﬁrld besilcm.mghar g vanit a];eridfn L:aral:ta;:{tl
Fastighetsregistret har fomutsatts vara komelt och fullstandig, =i WPpLy Cet sajarens upplysningsplikt e Oparsns uacer
varfor yiterligare utredning av legala forhillanden och salmingsplikt Eﬂhgr 4 kap 10 § Jordabalken. Virderings-
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden ob]elfne'rbefémi] fats hﬁ d.ei]t sk;celc-i;clidens‘miﬁarﬂ - stom den
utiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa enbart o a gen erade v siktnings ;
beaktats { den omfattning information dirom ldmnats s - ) .
skrifilizen av uppdmgsgivaren/igaren eller demmes ombud. 42 \;aﬂ:!.emten tarbmger ansvar fir dolda fel eller l.Cl{_:e uppenbara
Forutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret féﬂlalla.ud.en(p-a eger?omen__ uader marken e.llf.*r 1 byggnaden,
samt av uppgifier som limmats av uppdragsgivaren/igaren som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet + sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller kunskaper for att uppticka.
andra avial som i pigot avseende begransar fastighetsdgarens o funktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet &ver egendomen samt att virderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rSrledningar  eller
belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra eleltriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet . . A
inte dr firemal for tvist i nigot avseende. ¢ Brister i de delar som ¢f besiktats
. " - AP x 5 Ansvar
LA (O e it har @ O] Evenfuella skadestindsenspril tll £5d av pévisad skada dll
" samlats fran kallor som bedomis vara fillforlitlia. Samiliza fc__’.ljdl av fel { var ﬂel vilitandet skall framstallas inom ett ar fran
vppgifter som erhillits genom uvppdragsgivaren/dgaren eller ;':: en) gsti en (damm for undertec de av varde-
dennes ombud och eventuella nvttjanderdttshavare, har zen).
y S
f““'““:n‘ml Fﬂtmjgh‘;g g’fl_‘f_ ma h‘“‘fi”"adﬂ:rhgu;.’_"u‘;ﬁ 5. Det maximala skadestind som kan utga for pivisad skada till
a%tt inget av relevans fr vardebeds ggen har utelimnats av foljd av fel 1 virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kentroll av ringstidpunkten.
- inin o= Frma . - _
Eg;ciﬁkt i;;‘;l o i &5 aga har gjorts om det ¢f s 6  Virdeuntlitandets aktualitet
) 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
2.2 De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits Mk?fds‘m ril“obraﬂd.rl a5 ;x;gdend:rtder;nmtiiedomnfg
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Varder- SO SIErEES 1 utia & encast Ve varce dpw:l.k o
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mft vpp dem med de forutsdtmingar och reservationer som angivits i utlat-
pé plats eller pA ntningar, men areoma har kontrollerats andet.
genom eﬂ.mm%ghetsbedm?mng._ﬁIgon_nahaffomtsilm _1.'&1';1_ 6.2 Framtida in- och wvtbetalningar samt vardeutveckling som
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk : =
Standard” redovisas 1 utlatandet 1 forekommande fall, har gjorts utifran
’ ett scenario som, enligt viirderarens uppfattning, Aterspeglar
23 Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra fasughetmla.ttuadens fén.lantnmga.r om framtiden. Vardebe-
ayttjanderditter. har vérdebedomningen i Foreko de fall domﬂmgeﬂ mneba.r inte nagon utfdstelse om faltisk framtida
vtgitt frin gillande hyres- och arrendeavial samt GSvriza kassaflodes- och vardeutveckling.
ayfjanderatisavial. Kopior av dessa eller ingar 7 Viirdeutlitandets anviindande
urnsande ielevanta Villlor har emdllis aV SPPURES 7)1 lnnchillet i visdentlitandet med llhrande bilagor illor
E gar ’ uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
24 Varderingsobjeltet forutsitts dels vppfylla alla erfordesliga som anges i utlitandet.
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor. sasom - N - N R )
plgnﬁrgli’illanden o ik el o erforderliga myndig. - ~ivAnds vardeutlitandet f5r sittsliga forfoganden, ansvarar
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut- varderaren endast for direkt elller indirelt "skada som ;kan
Ktandet drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
. Varderaren &r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
3 Miljsfigor man till f5ljd av att denne anvant sig av virdentlitandet eller
3.1 Virdebeddmmingen giller under fénutsattningen att mark eller uppgifter i detta.
byeggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane- 73 1 rdeutld .
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljmissig 7.3 varc rla?ﬂdﬂ eller d.elar av det reprl'od'n::t-ras _.e]ler
belastning, refereras till i ndgot annat skriftligt dolument. maste varde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pa vilket sdft
wildtandet skall dterges.
74 Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skriftligh

godkdinnande av virderaren.
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Utlatande avseende marknadsvardebedémning

Syfte och uppdragsgivare

Av Tingsvalvet Fastighets AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat foretag erhallit uppdraget
att bedoma marknadsvardet av fastigheten Eskilstuna Navaren 14 med vardetidpunkt 3 maj 2024.
Varderingen utférdes under maj 2024. Varderingen avser den enskilda fastigheten och eventuella
portféljpremier-frabatter har ej beaktats. Far varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor
far vardeutlatande”.

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

Virderingsobjektet

Vardet av fastigheten uppgar till 13 000 000 SEK. Objektet bestar av obebyggd mark med en
tomtareal om 6 574 kvm och omfattas av detaljplan som medger industri.

Fastigheten innehas med dganderatt.

Fastigheten har ej besiktigats.

Ekonomisk redovisning

Fastigheten ar obebyggd och saknar hyresinformation.

Véirdebedémning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar dr analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheten har bedomts med stod av ortsprismetod.

Vardering av mark och byggratter ar forknippat med storre osakerhetsintervall an andra
fastighetstyper dd marknaden ar mer volatil till foljd av att sma forandringar i varde for fardig
byggnad respektive byggkostnader kan medfora strre forandring i det nettodverskott som
motsvarar betalningsvilja for mark

Virderingsstandard

Varderingen har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (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.
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Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS

2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
képare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,

samt efter normal marknadsforing.

Vérderingen har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt den aktuella delmarknaden,
och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebeddmningen.

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

Slutbeddmning

Enligt vardebeddmningen beddoms marknadsvardet per vardetidpunkten till 13 000 000 SEK

(tretton miljoner kronor).

Orebro 2024-05-05

Newsec Advisory Sweden AB

e, S5 SN

John Eriksson

Av Samhallsbyggama auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-1 il

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Allmanna villkor fér vardeutlatande

newse?'

48



13

[
Hiry

[
]

ATTMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fasl:ighelsekonﬂmi AB,
ES Fastighetsstratezn AB. Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgingspunkt frin God
Viarderarsed, upprittat av Sektionen Fér Fasnghema.rdm.uz inom Samhallshyzzama och & avsedda for auktoriserade varderare inom
Samhéllsbyggama. Villkoren giller frin 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byzenader pd ofri grund eller
liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ] annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rithgheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfalligheter och
dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag frin
Fastighetsregistret hanforligt till vardermgsobyektet.

Virdeutlitandet omfattar Hven. 1 forekommande fall. till
virderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehér, dock e) industntillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet

Keontroll av mskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsrezistret. Den mnformation som erhillits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala farhillanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats 1 den omfatining mformation dirom limmats
sknifthgen av uppdragsgivarenigaren eller dennes ombud
Fomtom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limmats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdenngsobjektet
inte belastas av icke mskrivna servinit, myttjanderdttsavtal eller
andra avtal som I nigot avseende begrinsar fastighetsigarens
ridighet &ver egendomen samt att virderingsobjekfet inte
belastas av betungande utmfter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virdermgsobjektet
inte dr foremal for tvist 1 nigot avseende.

Farutsittmingar fir virdeutlitande

Den mformation som innefattas i virdeutlitandet har -
samlats frin killor som bedomts vara tillforlitliza. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
demnes ombud och eventuells nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara komrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetshedomning. Vidare har fomtsatts
att mget av relevans fér virdebedémningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyTesgdsternas betalningsforméga har gjorts om det & nimnts
specifikt i utlitandet.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes embud. Varder-
aren har forlitat sag pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pa nimingar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetshedémning. Areorna har fémitsatts vara
uppmiita 1 enlighet med vid varje tillflle gallande ~Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeférhillanden eller andra
nyttjanderdtter, har vardebedimningen 1 forekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och amendeavtal samt ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta wvillkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderiza
myndighetskrav och for fastigheten gallande villker, sasom
planforhallanden ete. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstllstind for dess anvindming pa siftt som anges 1 ut-
latandet.

Miljifragor

Virdebeddmmingen giller under fdmutsitiningen att mark eller
bygnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sane-
rng eller att det foreligger nigon annan form av miljdméssig

belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
mte fér den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebedSmmingen ar
felaktig pa grmd av att 1-a.rdermgsob_]ekl:et ar 1 behov av
sanering eller att det foreligger nigon amnan form av
miljGmassig belastmng.

Om information ej erhilles om en byggnad &r miljécertifierad
antas det 1 virdebeddmningen att bygenaden e] &r certifierad.

Besiktning, tekmiskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlizgnmgar (byggnader osv)
som besknvs 1 utlatandet & baserad pa Sversikilig okular
besiktming. Utford besikming har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplyvsmngsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som den
ckuliira besiktningen indikerade vid besikmingstillfillet.

2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden.

som skulle paverka virdet Inget ansvar tas for:

» sidant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kmskaper for att uppticka.

» fimktionen (skadefriheten) och'eller koenditionen hos bygzg-
nadsdetalier, mekanisk utmusming, rédedningar eller
elekiniska komponenter.

= Bnster 1 de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pévisad skada till
féljd av fel 1 viirdeutlitandet skall framstillas inom ett &r frin
virdenngstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
nngen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
féljd av fel i virdentlitandet & 23 prisbasbelopp vid virde-
nngshdpunkten

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa aft de faktorer som paverkar virdenngsobjekiets
marknadsvirde férindras ver tiden &r den vardebedémmning
som aferges 1 utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

2 Framtida m- och utbetalningar samt virdentveckling som

redovisas i utlitandet i forekommande fall, har glorts utifrin
ett scenario som. enligt virderarens uppfatiming, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om framtiden. Vardebe-
dommingen mnebir mte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och vardeutveckling,

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet 1 virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhir
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet till det syfte
som anges 1 utlitandet.

Anvinds vardeutlitandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet amvinds enligt 7.1
Varderaren ir f frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det repu'oducms eller
refereras till 1 nigot annat skriftliet dokument, miste virde-
nngsforetaget  godkinna innehillet och pa vilket sitt
uflatandet skall aterges.

Tredje part fir e anvinda virdentlitande wutan skrftligt
godkinnande av virderaren.
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Marknadsoversikt

Det ekonomiska laget i Sverige

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige har under de senaste tio aren varit tillfredstallande dar
landets ekonomi matt som BNP i fasta priser (sdsongsjusterat) vaxt med totalt 23 procent och den
genomshnittliga 6kningen per ar sett fran 1970 ar cirka tva procent.®) Under perioden 2013-2023
Okade sysselsattningsgraden fran 63,7 till 68,2 och den relativa arbetslésheten minskade fran 8,6
till 7,6 procent.”8 Under 2022 avmattades den stabila ekonomiska uppgangen till folid av
Rysslands invasion av Ukraina. Hog inflation satte press pa hushall och féretag under 2022 och
fortsatte paverka ekonomin under 2023. Enligt KPI var inflationstakten 12 procent i februari 2023,
en uppgang fran féoregdende manad da den var 11,7 procent.?) Riksbanken har vidare infort
rantehdjningar som atgard for att fa bukt pa inflationen. Trots den besvarliga situationen i dagslaget
finns det tecken som pekar mot en framtida vandning i ekonomin.

Framtidsprognos

En ihallande inflation kan leda till en hardare penningpolitik och fortsatt nedgang. Framtida
inflationssiffror och finanspolitik kommer att ha en stor paverkan pa det ekonomiska klimatet.
Samtidigt som rantekansliga hushall och hég inflation har skapat besvar betonar regeringen att
landet ar val forberett ifall 1aget skulle forvarras och att ratt finanspolitik kan vanda utvecklingen.'®

Fastighetsmarknaden i Sverige

2021 var ett rekordar for fastighetstransaktionsmarknaden i Sverige. Enligt statistik fran Colliers
uppgick den totala transaktionsvolymen 2021 till cirka 35 miljarder EUR, vilket motsvarar den
hogsta volymen nagonsin med en tillvaxt pa 93 procent jamfért med ar 2020."
Transaktionsvolymen minskade 2022 och uppgick till cirka 20 miljarder EUR, motsvarande en
minskning om 41 procent mellan ar 2021 och 2022.'? Internationella investerares narvaro pa den
svenska marknaden ar fortfarande betydande och andelen internationellt kapital investerat i den
svenska kommersiella fastighetsmarknaden ckade med 10 procentenheter fran 2021 till 2022.%)

Kommande ar forvantas bli ett ar med svagt stigande transaktionsvolymer, drivet av tre
marknadstrender™

e Fastigheter som investering ar ett bra inflationsskydd.
e Svag valuta som attraherar utlandska investerare.

¢ Ny reglering som minskar bostadspriser.

6 SCB, Nationalrékenskaper, kvartals- och arsberékningar; https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper/nationalrakenskaper-kvartals-och-arsberakningar/.

7 SCB, Sysselsattningen fortsatter att tka fjarde kvartalet 2022; https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/arbetsmarknad/sysselsattning-forvarvsarbete-och-arbetstider/befolkningens-
arbetsmarknadsstatus/pong/statistiknyhet/befolkningens-arbetsmarknadsstatus-bas-kvartal-4-2022/.

8 SCB, Arbetskraftsundersékningarna (AKU); https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-
aku/#:~:text=Antalet%20arbets|%C3%B6sa%20var%20459%20000,arbets|%C3%B6shetstalet%20var%207%2C4%20procent.
9 SCB, konsumentprisindex (KPI);
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-
kpi/pong/statistiknyhet/konsumentprisindex-kpi-februari-2023/.

0 Regeringskansliet, Besvarligt lage i ekonomin; https://www.regeringen.se/artiklar/2023/03/besvarligt-lage-i-ekonomin/.

" Pangea, Property Outlook 2022; https://www.colliers.com/en-no/services/research-services/-
/media/109eebb357e246c584168f0266fb631d.ashx.

12 Colliers Property Outlook 2023; https://www.colliers.com/en-se/research/nordic-property-outlook-2023.

'3 Colliers, The Nordic Property Markets January 2023; https://www.colliers.com/download-article?itemld=4d8d451d-4c8c-430f-
ad11-7ed49591c995.

4 Colliers The Nordic Property Markets January 2023; https://www.colliers.com/download-article ?itemld=4d8d451d-4c8c-430f-
ad11-7ed49591c995.
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https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/sysselsattning-forvarvsarbete-och-arbetstider/befolkningens-arbetsmarknadsstatus/pong/statistiknyhet/befolkningens-arbetsmarknadsstatus-bas-kvartal-4-2022/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/sysselsattning-forvarvsarbete-och-arbetstider/befolkningens-arbetsmarknadsstatus/pong/statistiknyhet/befolkningens-arbetsmarknadsstatus-bas-kvartal-4-2022/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/#:%7E:text=Antalet%20arbetsl%C3%B6sa%20var%20459%20000,arbetsl%C3%B6shetstalet%20var%207%2C4%20procent
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/#:%7E:text=Antalet%20arbetsl%C3%B6sa%20var%20459%20000,arbetsl%C3%B6shetstalet%20var%207%2C4%20procent
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/#:%7E:text=Antalet%20arbetsl%C3%B6sa%20var%20459%20000,arbetsl%C3%B6shetstalet%20var%207%2C4%20procent
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/statistiknyhet/konsumentprisindex-kpi-februari-2023/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/statistiknyhet/konsumentprisindex-kpi-februari-2023/
https://www.regeringen.se/artiklar/2023/03/besvarligt-lage-i-ekonomin/
https://www.colliers.com/en-no/services/research-services/-/media/109eebb357e246c584168f0266fb631d.ashx
https://www.colliers.com/en-no/services/research-services/-/media/109eebb357e246c584168f0266fb631d.ashx
https://www.colliers.com/en-se/research/nordic-property-outlook-2023
https://www.colliers.com/download-article?itemId=4d8d451d-4c8c-430f-ad11-7ed49591c995
https://www.colliers.com/download-article?itemId=4d8d451d-4c8c-430f-ad11-7ed49591c995
https://www.colliers.com/download-article?itemId=4d8d451d-4c8c-430f-ad11-7ed49591c995
https://www.colliers.com/download-article?itemId=4d8d451d-4c8c-430f-ad11-7ed49591c995

Argument som talar for lagre aktivitet under kommande ar'®

e Risk for ytterligare férsvagad ekonomi i nartid till féljd av stramare penningpolitik.
e Ny hogerregering i landet efter 8 &r med vanstermaijoritet.

Styrrantan och dess paverkan pa svensk fastighetsmarknad

Riksbanken har pa grund av 6kade inflationssiffror ar 2022 och 2023 anvant penningpolitiska
atgarder i form av bland annat hojd styrranta. Under 2023 héjdes styrrantan till 4 procent for att
motverka inflationen i pris- och I6nebildning. Héjningen av styrrantan har en direkt paverkan pa den
svenska fastighetsmarknaden som generellt praglas av hdg skuldsattningsgrad. Den hoéga
skuldsattningsgraden innebar en 6kad sarbarhet for uppenbara risker bade i form av vardefall och
i forsamrad intjaning till foljd av stigande rantor och lagre hyresnivaer.

Riksbankens styrrénta mellan aren 2013-2024)

Procent
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Tingsvalvet prioriterade marknader

Bolaget ager fastigheter belagna pa ett flertal orter i Sverige, specifikt i omradet Mellansverige.
Tingsvalvet breddar sin marknadsposition genom forvarv av fastigheter och det nuvarande
fastighetsbestandet ligger primart i regionstaderna Karlstad, Skévde, Eskilstuna, Orebro och
Vasteras.

Mellansverige'”

Tingsvalvets fastighetsbestand ar per dagen for Prospektet uteslutet forlagt till Mellansverige som
kannetecknas av ett bra foretagsklimat med ett levande néaringsliv, vilket medfér ett stort behov av
kommersiella fastigheter. Bolagets stdrsta fastighetsort (sett till totalt fastighetsvarde) ar Karlstad
som har cirka 97 000 invanare med en nettopositiv befolkningstillvaxt om 9,8 procent de senaste
tio aren. | Karlstad finns ett valdiversifierat handelsutbud med bland annat ett av Sveriges storsta
IKEA-varuhus. Skévde ar Bolagets nast storsta fastighetsort med cirka 57 000 invanare och en
befolkningstillvaxt pa 8,7 procent mellan 2013 och 2023. Skbévde ar en etablerad handelsstad i
Skaraborg med flera stérre handelsomraden. Orebro utgor Tingsvalvets tredje storsta fastighetsort
med en befolkning om cirka 160 000 invanare och hade en befolkningsékning om 12,4 procent
mellan aren 2013-2023. Eskilstuna utgdér Bolagets fjarde storsta fastighetsort med en
befolkningsmangd pa cirka 108 000 invanare vilket gor Eskilstuna till den storsta orten i
Sddermanlands lan. Eskilstunas utbud av handel har vuxit till foljd av den historiska starka

'5 Colliers, The Nordic Property Markets January 2023; https://www.colliers.com/download-article?itemld=4d8d451d-4¢8¢-430f-
ad11-7ed49591¢c995.

'6 Riksbanken, Styrranta, in- och utlaningsranta; https://www.riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--valutakurser/styrranta-in--och-
utlaningsranta/.

7 SCB, Folkmangden i Sveriges kommuner 1950-2023; https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/.
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befolkningstillvaxt som mellan 2013 och 2023 vuxit med cirka 9 procent. Femte stérsta orten sett
till totalt fastighetsvarde ar Vasteras som under de tio senaste aren har haft en Okad

befolkningstillvaxt pa 11,6 procent.

Befolkningstillvaxt per ar for Tingsvalvets prioriterade marknader (%)1®)

Marknad Befolkningsdkning 2013 till 2023

Karlstad 9,8%

Skovde 8,7%

Eskilstuna 9,0%

Orebro 12,4%

Vasteras 11,6%
Fastighetspriser

Rantelaget och arbetslosheten har stor paverkan pa fastighetspriser i landet. Bortsett fran de
senaste turbulenta aren har priserna for flerbostadshus och kommersiella fastigheter mellan 2000
och 2022 stigit med cirka 310 procent vilket kan jamféras med konsumentprisindex som under

samma period stigit med cirka 35 procent.'®)

Konkurrenssituation

Fastighetsmarknaden i Mellansverige praglas av hog konkurrens och stor transaktionsvolym.
Tingsvalvet har en rad olika konkurrenter som varierar i storlek, bade i form av bérsnoterade och
privatdgda fastighetsbolag. | och med att Bolaget ar s& pass val etablerat geografiskt
(Mellansverige) 6ppnas mojligheten for att identifiera en fastighetsaffar tidigt i processen.
Tingsvalvet avser att bemdta konkurrensen med goda relationer och lokalkdnnedom fér att bli det

naturliga valet vid en fastighetsaffar.2°

8 SCB, Folkmangden i Sveriges kommuner 1950-2023; https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/.

9 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/.
2 Informationen under "konkurrenssituation” bestar av Tingsvalvets lednings egna bedémningar.
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldséttning pa koncernniva per
den 31 mars 2024. Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden” for ytterligare information om
Bolagets aktiekapital och aktier. Den finansiella informationen i detta avsnitt har inte reviderats eller
Oversiktligt granskats av Bolagets revisor.

Eget kapital och skulder

Nedanstaende tabell aterger information om Bolagets egna kapital och rantebarande skuldsattning
per den 31 mars 2024.

KSEK 31 mars 2024
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av 638 230
langfristiga skulder)

Mot garanti -
Mot sakerhet" 570 567
Utan garanti/utan sakerhet 67 663
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av 497 205
langfristiga skulder)

Mot garanti -
Med s&kerhet" 471 601
Utan garanti/utan sakerhet 25 604
Summa eget kapital 796 819
Aktiekapital 13798
Ovrigt tillskjutet kapital 853 343
Reserver 0
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) -70 322
Total 1932 254

1) Sakerheter bestar av pantbrev i fastigheter.

Nettoskuldsattning

Nedanstaende tabell aterger information om Bolagets rantebarande nettoskuldsattning per den 31
mars 2024.
KSEK 31 mars 2024
(A) Kassa 26 902

(B) Andra likvida medel

(C) Ovriga finansiella tillgangar
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 26 902

(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive
den kortfristiga andelen av langfristiga skulder)

(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 570 567
(G) Kortfristig finansiell skuldséattning (E)+(F) 570 567
(H) Kortfristig finansiell skuldsiattning netto (G)-(D) 543 665
(1) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och 471 601

skuldinstrument)

(J) Skuldinstrument
(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder

(L) Langfristig finansiell skuldsattning (I)+(J)+(K) 471 601
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KSEK
(M) Total finansiell skuldsattning (H)+(L)

31 mars 2024
1015 266

Indirekta skulder och eventualférpliktelser

Bolaget har ingangna leasingavtal avseende bilar och kontorsinventarier som inte framgar av
bokforingen. De framtida leasingavgifterna uppgar till 430 427 SEK att betalas inom ett ar och 277 214
SEK att betalas mellan tva och fem ar. Inga avtal I6per langre an fem ar framat.

Nyckeltal

En del av de nyckeltal som presenteras nedan ar 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, sdsom Tingsvalvet har
definierat dessa, bor inte jamféras med andra bolags nyckeltal som har samma benamning da

definitionerna kan skilja sig at.

KSEK om inget annat anges 1 januari — 31 | 1 januari — 31 Helar 2023 Helar 2022
mars 2024 mars 2023

Fastighetsintakter 38 181 32174 131714 76 106

Driftnetto 30 126 26 154 105 429 59 480

Forvaltningsresultat 11 683 13 251 46 206 26 350

Arets resultat 7578 11 847 -919 -19 035

Marknadsvarde fastigheter 1881 883 1673100 1 865 500 1633 500

Balansomslutning 1932 254 1707 257 1909 818 1667 113

Genomsnittligt  utestaende 12 880 000 12 880 000 12 880 000 7 423 000

stamaktier, st.

Resultat per aktie, SEK 0,16 0,92 -0,91 -3,81

Soliditet, % 41,2 45,2 41,6 45,8

Raéntetdckningsgrad, % 188,4 260,0 210,2 2294

Avkastning pa eget kapital, % 1,0 1,5 -0,10 -3,60

Belaningsgrad, & 54,0 51,9 551 51,5
Nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltal Definition Syfte

Fastighetsintadkter Summa av  hyresintdkter och | Nyckeltalet anvands for

serviceintakter

intakter

att belysa

Bolagets
fran

uthyrningsverksamheten.

Driftnetto

Fastighetsintakter

reducerat

fastighetskostnader.

Fastighetskostnader bestar av drift-

med

fran

Driftnetto anvands for att
visa Bolagets Overskott

och forvaltningskostnader, | fastighetsforvaltningen.
reparationer och underhall samt
fastighetsskatt.

Forvaltningsresultat Driftnetto reducerat med | Forvaltningsresultatet
administrationskostnader och | anvands for att visa
finansiella kostnader. | Bolagets resultat fran

Administrationskostnaderna bestar av

férvaltningskostnader,

styrelsearvoden,
revisionskostnader

borskostnader,
dvriga

och

administrationskostnader.

fastighetsférvaltningen.
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Arets resultat

Resultat efter skatt.

Periodens resultat
anvands som ett matt pa
Bolagets Idbnsamhet.

Balansomslutning

Eget kapital och skulder.

Nyckeltalet visar storleken
pa Bolagets rapport 6ver
finansiell stallning.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med skulder.

Soliditet visar hur stor del
av  balansomslutningen
som finansieras av eget
kapital och visas for att
investerare ska kunna
bedéma Bolagets
kapitalstruktur.

Raéntetdckningsgrad, %

Driftnetto minus
administrationskostnader plus
finansiella intdkter dividerat med
finansiella kostnader.

Rantetackningsgrad
anvands for att belysa hur
kansligt Bolagets resultat
ar for ranteférandringar.

Avkastning pa eget kapital, %

Arets  resultat  hanforligt il
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.

Nyckeltalet ar ett matt pa
Bolagets kapitalstruktur.
Belaningsgraden ar ett
viktigt matt pa Bolagets
finansiella risk och ar ett
viktigt nyckeltal for banker
och andra langivare.

Avstamning av alternativa nyckeltal

1 januari — 1 januari —

. 31 mars 31 mars . .
KSEK om inte annat anges 2024 2023 Helar 2023 Helar 2022
Fastighetsintakter
Hyresintakter 34 889 29 988 124 555 69 350
+ Serviceintakter 3292 2 186 7 159 6 756
= Fastighetsintakter 38 181 32174 131714 76 106
Driftnetto
Fastighetsintakter 38 181 32174 131714 76 106
+ fastighetskostnader -8 055 -6 020 -26 285 -16 626
= Driftnetto 30 126 26 154 105 429 59 480
Forvaltningsresultat
Driftnetto 30 126 26 154 105 429 59 480
+ administrationskostnader -5 232 -4 599 -17 298 -12 764
+ Finansiella kostnader -13 211 -8 303 -41 925 -20 366
= Forvaltningsresultat 11 683 13 251 46 206 26 350
Soliditet, %
Eget kapital 796 819 776 313 794 956 764 466
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/ Balansomslutning 1932 254 1707 257 1909 818 1667 113
Soliditet, % 41,2 452 41,6 45,8

Réantetackningsgrad, %

Driftnetto 30 126 26 154 105 429 59 480
+ Administrationskostnader -5 232 -4 599 -17 298 -12764
+ Finansiella intdkter - - - -
/ Finansiella kostnader -13 211 -8 303 -41 925 -20 366
= Rantetackningsgrad, % 188,4 260,0 210,2 2294
Avkastning pa eget kapital, %

A Periodens resultat 7578 11 847 -919 -19 035
B Eget kapital vid periodens bdrjan 794 956 764 466 764 466 287 287
C Eget kapital vid periodens slut 796 819 776 313 794 956 764 466
A/ ((B+C)/2) = Avkastning pa eget 1,0 1,5 -0,10 -3,60
kapital, %

Belaningsgrad, %

Skulder till kreditinstitut 1015514 867 923 1044 939 856 178
/ Fastigheternas verkliga varde 1882 680 1673 100 1 865 500 1633 500
= Belaningsgrad, % 54,0 51,9 55,1 51,5

Annan finansiell information

Rorelsekapitalutlatande

Det ar Tingsvalvets styrelses beddomning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for de
aktuella behoven under de kommande tolv manaderna. De kommande tolv manaderna fran dagen for
Prospektet uppgéar Tingsvalvets uppskattade rorelsekapitalbehov till cirka 40 MSEK.
Rorelsekapitalunderskottet beraknas uppsta i slutet av maj 2024.

Det ar Tingsvalvets bedémning att nettolikviden fran Foretradesemissionen ar tillrackligt for att sékra
Bolagets rorelsekapitalbehov de kommande tolv manaderna.

Skulle Foretradesemissionen, trots ingdngna tecknings- och garantiadtaganden, inte tecknas fullt kan
Bolaget tvingas behdva soOka ytterligare extern finansiering och senarelagga eller avbryta
utvecklingsaktiviteter. Detta kan i forlangningen innebdra att Bolagets verksamhet kan behdva
begransas.

Investeringar

Bolaget offentliggjorde den 1 december 2023 att Bolaget ingatt avsiktsforklaring med Humble
Group AB (publ) ("Humble") avseende indirekt forvarv av tre fastigheter ("Etapp 1") respektive sju
fastigheter ("Etapp 2", gemensamt med Etapp 1 "Fastigheterna") fran Humble. Bolaget tecknade
sedan den 15 december 2023 avtal avseende indirekt forvarv av Etapp 1 samt villkorat avtal
avseende indirekt forvarv av Etapp 2 ("Avtalen" respektive "Transaktionen"), samt indirekt tilltratt
de Fastigheter som omfattas av Etapp 1. Det 6verenskomna fastighetsvardet for Etapp 1 uppgick
till 137 miljoner SEK och det éverenskomna fastighetsvardet for Etapp 2 uppgick till 133 miljoner
SEK (totalt 270 miljoner SEK efter avdrag for latent skatt). Den latenta skatten for Etapp 1 uppgick
till 4 MSEK och till 3 MSEK for Etapp 2. Bolaget tilltradde fastigheterna som forvarvades i Etapp 1
den 15 december 2023 och koépeskillingen for Etapp 1 uppgick till cirka 77 MSEK varav cirka 50
MSEK erlagts kontant och cirka 27 MSEK erlagts genom revers vilken kvittats mot 103 123
preferensaktier i Bolaget. Den preliminara kdpeskillingen for Etapp 2 var enligt det avtal som ingicks
i december 2023 cirka 86,3 miljoner SEK, varav cirka 59,7 miljoner SEK skulle erlaggas kontant
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och cirka 26,6 miljoner SEK skulle erlaggas genom revers vilken skulle kvittas mot preferensaktier
i Bolaget. | syfte att minska justeringen vid berakningen av den slutliga képeskillingen avseende
Etapp 2 kom Bolaget och Humble 6verens om att justera kontantvederlaget i den preliminara
kopeskillingen fran cirka 59,7 miljoner SEK till cirka 31,5 miljoner SEK. Justering gjordes pa grund
av skillnad i det egna kapitalet i underkoncernen per tilliradesdagen. Den preliminara
kopeskillingen for Etapp 2 uppgick saledes till cirka 58,1 miljoner SEK, varav cirka 31,5 miljoner
SEK erlagts kontant och cirka 26,6 miljoner SEK har erlagts genom revers vilken kvittats mot 102
257 preferensaktier i Bolaget till en teckningskurs om 260,128238 SEK per preferensaktie, vilket
motsvarar preferensaktiens volymviktade genomsnittliga pris (VWAP) under de ftrettio (30)
kalenderdagar narmast fore tilltradesdagen for Etapp 2. Styrelsen i Bolaget har beslutat att emittera
102 257 preferensaktier till Humble i kvittningsemissionen med stéd av bemyndigande fran
arsstamman den 17 maj 2023. Genom Etapp 2 har Bolaget forvarvat samtliga aktier i Treat
Fastighets 2 AB som i sin tur &ger samtliga aktier i Gudrun Fastighet AB, Runes Specialbageri AB,
CLJ Grenna AB, Napame Holding AB, Fewalco Fastighets AB, Ewalco International AB och
Fastighets Jonkoping Snickaren 1 AB. Darigenom har Bolaget indirekt forvarvat fastigheterna
Hoganas Steglinge 1:23, Molndal Gastgivaregarden 5, Lerum Lekstorp 3:19, Lerum Lekstorp
3:205, Jénkdping Snickaren 1, Jénkdping Overstycket 19 och Boras Stormen 3. Enligt Avtalen ska
Bolaget och Humble dela lika pa vardedkningar hanforliga till tva av fastigheterna efter avdrag for
kostnader avseende byggnation av tva nya fabriker pa dessa fastigheter, vilket erlaggs i form av
tillaggskopeskillingar for Etapp 1 respektive Etapp 2. Vardedkningarna ska berdknas om fler
byggnader ska byggas pa befintliga fastigheter. For det fall ytterligare byggnader byggs ska
vardering av fastigheterna inhdmtas externt och den nya varderingen av fastigheterna ska da
jamféras med byggkostnaderna fér de nya byggnaderna. Eventuell vinst som uppstar efter saddan
vardering ska delas 50/50 mellan Humble och Tingsvalvet. Tillaggskopeskillingen kommer da
erlaggas kontant pa aktierna som har forvarvats. Skyldigheten att betala eventuell
tillaggskopeskilling ar obegransad i tiden. Transaktionen ar strukturerad som en s.k. "sale-lease-
back", varigenom Humble, direkt eller indirekt, ingar nya marknadsmassiga hyresavtal avseende
lokaler pa Fastigheterna. Det har inte ingatts nagra nya hyresavtal med nya hyresgaster utan
Humble har tillsett att de hyresgaster som har funnits i de férvarvade fastigheterna sedan tidigare
finns kvar. Transaktionen har finansierats med befintliga medel och extern finansiering i form av
I&n och kreditfaciliteter.

Utdver vad som angetts ovan har Tingsvalvet sedan den 31 december 2023 fram till dagen for
Prospektet inte gjort nagra vasentliga investeringar. Bolaget har inte heller utéver vad som angetts
ovan ingatt nagra fasta ataganden avseende vasentliga investeringar sedan dess.

Vasentliga trender

Tingsvalvets intakter bestar till stor del av hyresintdkter. Koncernens Iénsamhet ar saledes
beroende av dess férmaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Utdver hyresnivan ar det framst
uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsattningen, som utgoér en risk for Koncernens
verksamhet och i férlangningen de hyresintakter som Koncernen kan generera. Under 2023 hade
Tingsvalvet en ekonomiskuthyrningsgrad pa 96,9 procent. En svag konjunkturutveckling kan
exempelvis paverka Koncernens hyresintakter och hyresgrad och sjunkande hyresintakter samt
Okade vakanser kan aven leda till sjunkande fastighetspriser pa marknaden generellit.

Koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till Mellansverige med fastigheter i flera olika orter,
bland annat var under 2023 cirka 18 procent av Koncernens fastigheter belagna i Skévde och cirka
46 procent belagna i Karlstad. Fastighetsbestandet ar darmed inte koncentrerat till en specifik ort.
Sammansattningen av Koncernens fastighetsbestand kan paverkas genom felaktig geografisk
fordelning, det vill sdga att Koncernen ager fastigheter pa fel delmarknad, ort eller ldge med hansyn
till bland annat framtida tillvaxt och urbaniseringstrender, eller att Koncernen ager fastigheter som
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inte ar framtidssakrade utifran kundpreferenser, teknikkrav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning
och avtalsvillkor. Vidare kan Tingsvalvets konkurrenter ha stérre finansiella resurser an Koncernen
och battre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella
forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behalla kompetent personal och
reagera snabbare pa férandringar pa de lokala marknaderna.

Tingsvalvets affarsmodell och strategi gar ut pa att férvarva, utveckla och férvalta kommersiella
fastigheter med stabila och goda kassafléden. Genom erfarenhet och regionalt fokus skall
Tingsvalvet utgéra en naturlig del av affarsekosystemet i Mellansverige och darigenom kunna
sarskilja forandrade hyresgastsbehov och identifiera Idnsamma affarer i ett tidigt skede. Snabb
expansion ska uppnas genom korta beslutsvagar och entreprenérskap. Bedémningskriteriet for en
bra affar ska utga ifrén hyresgasten och avkastningen pa den specifika affaren snarare an vilken
kommersiell fastighetstyp den tillhér. Den geografiska koncentrationen mdjliggdor en
kostnadseffektiv forvaltning oberoende av fastighetsklass.

Som narmre beskrivs i avsnittet "Det ekonomiska ldget i Sverige" har den ekonomiska utvecklingen
i Sverige under de senaste tio aren varit tillfredstallande dar landets ekonomi matt som BNP i fasta
priser (sasongsjusterat) vaxt med totalt 23 procent och den genomsnittliga 6kningen per ar sett
fran 1970 ar cirka tva procent. Under perioden 2013—-2023 6kade sysselsattningsgraden fran 63,7
till 68,2 och den relativa arbetslosheten minskade fran 8,6 till 7,6 procent. Under 2022 avmattades
den stabila ekonomiska uppgangen till féljd av Rysslands invasion av Ukraina. Hog inflation satte
press pa hushéll och féretag under 2022 och fortsatte paverka ekonomin under 2023. Enligt KPI
var inflationstakten 12 procent i februari 2023, en uppgang fran féregaende manad da den var 11,7
procent.?!) Riksbanken har vidare infort rantehojningar som atgard for att fa bukt pa inflationen.
Trots den besvarliga situationen i dagslaget finns det tecken som pekar mot en framtida vandning
i ekonomin.

Kommande ar forvantas bli ett ar med svagt stigande transaktionsvolymer, drivet av tre
marknadstrender??

o Fastigheter som investering ar ett bra inflationsskydd.
e Svag valuta som attraherar utlandska investerare.
¢ Ny reglering som minskar bostadspriser.

Argument som talar for lagre aktivitet under kommande ar2®

o Risk for ytterligare férsvagad ekonomi i nartid till féljd av stramare penningpolitik.
¢ Ny hdgerregering i landet efter 8 ar med vanstermaijoritet.

Riksbanken har pa grund av 6kade inflationssiffror ar 2022 och 2023 anvant penningpolitiska
atgarder i form av bland annat hojd styrranta. Under 2023 hoéjdes styrrantan till 4 procent for att
motverka inflationen i pris- och I6nebildning. Héjningen av styrrantan har en direkt paverkan pa den
svenska fastighetsmarknaden som generellt praglas av hog skuldsattningsgrad. Den hoga
skuldsattningsgraden innebar en 6kad sarbarhet for uppenbara risker bade i form av vardefall och
i forsamrad intjaning till féljd av stigande rantor och lagre hyresnivaer.

21 SCB, konsumentprisindex (KPI);
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-
kpi/pong/statistiknyhet/konsumentprisindex-kpi-februari-2023/.

2 Colliers The Nordic Property Markets January 2023; https://www.colliers.com/download-article?itemld=4d8d451d-4c8c-430f-
ad11-7ed49591c995.

2 Colliers, The Nordic Property Markets January 2023; https://www.colliers.com/download-article?itemld=4d8d451d-4c8c-430f-
ad11-7ed49591c995.
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Utover vad som beskrivs ovan finns per dagen for Prospektet inte nagra for Bolaget kdnda trender,
osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller handelser som kan
forvantas ha en vasentlig inverkan pa Bolagets affarsutsikter under det innevarande
rakenskapsaret. Utdver vad som anges ovan kanner Bolaget inte heller till nagra offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska atgarder som, direkt eller
indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

Betydande férandringar sedan den 31 mars 2024

Det har inte intraffat nagra vasentliga handelser eller skett nagra betydande férandringar av
Tingsvalvets finansiella stallning eller finansiella resultat sedan den 31 mars 2024.

Proformaredovisning

Inledning

Tingsvalvet har forvarvat nedanstaende bolag med tillhérande fastigheter under 2023 och 2024
fram till dagen for Prospektet. Forvarven har gemensamt haft en paverkan pa Koncernens
finansiella stallning. Mot bakgrund darav presenteras en proformaresultatrakning for perioden 1
januari 2023 till och med den 31 december 2023 och en proformabalansrakning per den 31
december 2023.

Syftet med proformaredovisningen

Proformaredovisningen har tagits fram i illustrativt syfte for att presentera en hypotetisk dversikt
avseende hur férvarven skulle ha paverkat Tingsvalvets konsoliderade resultatrakning for perioden
1 januari 2023 — 31 december 2023 om de hade genomférts den 1 januari 2023 samt Tingsvalvet
konsoliderade balansrakning for perioden 1 januari 2023 — 31 december 2023 om de hade
genomforts den 31 december 2023. Det hypotetiska resultatet och balansrakningen som anges i
proformaredovisningen kan skilja sig fran Tingsvalvet faktiska resultat, tillgangar, skulder och eget
kapital. Proformaredovisningen behdver nédvandigtvis inte aterspegla Bolagets faktiska resultat
om férvarven hade genomforts den 1 januari 2023 och Bolagets faktiska tillgangar, skulder och
eget kapital om férvarven hade genomforts den 31 december 2023. Proformaredovisningen bér
inte ses som en indikation pa Bolagets framtida resultat eller finansiella stallning. Foljaktligen bor
en investerare inte fasta otillborligt stor vikt vid proformaredovisningen. Proformaredovisningen i
Prospektet bor lasas tillsammans med 6vrig information i Prospektet och den information som
framgar i de delar av Koncernens finansiella rapporter som inforlivas i Prospektet genom
hanvisning.

Bakgrund

Tingsvalvet har férvarvat nedanstaende bolag med tillhérande fastigheter under 2023 och 2024
fram till dagen for Prospektet. Férvarven har finansierats genom en kombination av Tingsvalvets
egna likvida medel och externa likvida medel i form av upptagna lan hos banker. Vissa forvarv har
aven delvis reglerats genom kvittningsemissioner av nya preferensaktier i Bolaget.

Tilltradda férvarv under 2023
Tingsvalvet har tilltratt nedanstaende fastighetsagande bolag under 2023.

Fastighetsagande bolag som tilltratts Redovisningsstandard
under 2023 Tilltradesdatum | m.m.

Redovisning enligt K2.
Historisk finansiell
information baseras pa
oreviderad balans- och
Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:14 AB 1 mars 2023 resultatrakning vid forvarvet
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Redovisning enligt K2. Avser
ett paketerat forvarv varfor
historisk finansiell
information saknas.
Resultatrakning har
aterskapats enligt hyresavtal
och till avtalet knutna

Fastighet AB Maras 1:26 1 oktober 2023 kostnader.
Redovisning enligt K2. Avser
ett paketerat foérvarv varfor
historisk finansiell
information saknas.
Resultatrakning har
aterskapats enligt hyresavtal

15 december och till avtalet knutna
Treat Fastighets AB 2023 kostnader.

- Fastighets AB Fredriksfors 5:1
- Fastighets AB Risatorp 5

- Fastighets Skévde Tangen 2 AB

| vissa transaktioner har en ompaketering skett innan tilltradet. For Treat Fastighets AB och
Fastighet AB Maras 1:26 finns darfér ingen historisk finansiell information. For forvarv dar historisk
finansiell information funnits att tillga har oreviderade resultat- och balansrapporter fran forvarvet
anvants vid upprattandet av proformaredovisningen. For forarv dar ingen historisk finansiell
information finns har hyresavtal och ataganden dartill anvants vid upprattandet av
proformaredovisningen.

Tilltradda férvarv under 2024
Tingsvalvet har tilltratt nedanstaende fastighetsagande bolag under 2024.

Fastighetsdgande bolag som tilltritts Redovisningsstandard
under 2024 Tilltradesdatum | m.m.

Redovisning enligt K2.
Historisk finansiell
information finns ej att tillga.
Balansrakning enligt
forvarvsavtal har anvants i
proformabalansrakningen
och for
proformaresultatrakningen
har intakter enligt hyresavtal
samt dartill hérande

Treat Fastighets 2 AB 17 april 2024 kostnader redovisats.

- Gudrun Fastighet AB
- Runes Specialbageri AB
- CLJ Grenna AB

- Napame Holding AB
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- Fewalco Fastighets AB
- Ewalco International AB

- Fastighets Jonkoping Snickaren 1 AB
Redovisning enligt K2.
Historisk finansiell
information baseras pa
oreviderad balans- och
Tingsvalvet Navaren 14 AB 15 mars 2024 resultatrakning vid forvarvet.

Infor forvarvet av Treat Fastighets 2 AB har en ompaketering skett innan tilltradet. Fér Treat
Fastighets 2 AB finns darfor ingen historisk finansiell information. Med anledning av att det inte
finns nagon reviderad historisk finansiell information har i stallet hyresavtal, och ataganden dartill,
i respektive dotterbolag anvants vid upprattandet av proformaredovisningen.

Tingsvalvet Navaren 14 AB som forvarvats under 2024 innehar endast en tomt och har darfér inte
paverkat Koncernens resultat. Med anledning darav aterspeglas endast forvarvet av Tingsvalvet
Navaren 14 AB i proformabalansrakningen och inte i proformaresultatrékningen.

Avyttringar under 2024
Tingsvalvet har avyttrat nedanstaende fastighetsdgande bolag under 2024.

Fastighetsagande bolag som avyttrats
under 2024 Avyttringsdatum | Redovisningsstandard

Historisk oreviderad finansiell

information per den 31

december 2023. Redovisning
Fastighets AB Fredriksfors 5:1 10 april 2024 enligt K2

Fastighets AB Fredriksfors 5:1 var en del av den paketerade koncern som forvarvades vid tilltradet
av Treat Fastighets AB. Tilltrade till Treat Fastighets AB skedde den 15 december 2023. Fastighets
AB Fredriksfors 5:1 har darefter under 2024 avyttrats och har med anledning darav inte paverkat
Koncernens resultatrakning. Med anledning darav aterspeglas endast avyttringen av Fastighets
AB Fredriksfors 5:1 i proformabalansrakningen och inte i proformaresultatrakningen.

Grunder for proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen for rakenskapsaret 2023 ar baserad pa Tingsvalvets
reviderade finansiella rapport som har hamtats fran bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2023. Arsredovisningen har granskats av Tingsvalvets oberoende revisor i enlighet med vad som
anges i den tillhérande revisionsberattelsen.

Den finansiella information for de forvarvade respektive avyttrade bolagen som ligger till grund for
proformaredovisningen framgar ovan.

Redovisningsprinciper
Tingsvalvets tillampade redovisningsprinciper for Koncernen ar International Financial Reporting

Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sasom de antagits av Europeiska unionen
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(EU). Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med Tingsvalvets redovisningsprinciper sdsom de
ar beskrivs i Tingsvalvets arsredovisning for rakenskapsaret 2023. Beskrivning av
redovisningsprinciperna framgar av not 2 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2023 och ar
infoérlivade genom hanvisning och utgér en del av Prospektet. Tingsvalvet har baserat
proformajusteringarna pa reviderad finansiell information om den finns tillganglig och annars pa
oreviderad finansiell information.

For de forvarvade bolagen ar de finansiella rapporterna, dar historisk finansiell information finns,
upprattade enligt BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre féretag och arsredovisningslagen.
Skillnader mellan regelverken finns beskrivna under avsnittet proformajusteringar och i noter
nedan.

Uppstallningsform

Uppstallningsformen fér de forvarvade bolagens finansiella rapporter har justerats for att stamma
Overens med Tingsvalvets uppstallningsform i den man det har varit mgjligt.

Rorelse- eller tillgangsforvarv

Om de férvarvade bolagen som inkluderas i denna proformaredovisning klassas som rorelse- eller
tillgangsforvarv far betydelse for proformaredovisningens utformning. Tingsvalvets har gjort en
beddmning av transaktionerna enligt de kriterier som framgar av IFRS 3. Tingsvalvets bedémning
ar att samtliga forvarv utgor tillgangsforvary.

Proformajusteringar
Proformajusteringar beskrivs nedan och i noterna till proformaredovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper

Féljande skillnader i redovisningsprinciper har identifierats mellan Tingsvalvet och de bolag som
har férvarvats.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till historiska anskaffningsvarden minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar i bolagen som har férvarvats. Forvaltningsfastigheter
har darfér i enlighet med Tingsvalvets principer redovisats till verkligt varde, enligt externa
varderingar. Justeringen &ar redovisad som en del av forvarvsrelaterade justeringar i
proformaredovisningen.

Administrationskostnader

Vid beddmningen 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.

Proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2023 — 31 december 2023

Forvarv Forvarv Forvarv Forvarv

-

Tingsvalv | Fastighet Proforma Not | Proforma
- Treat Treat | . .

et Kjula s AB Fastighet | Fastighet justering
Tingsvalv | Blacksta Maras g g ar

MSEK et| 1:14AB| 1:26 AB sAB| s2AB




Sida 64 av 88

1jan—-31 1jan—-15 1jan—-2 1jan—-15 1jan- 31
dec 2023 maj 2023 okt 2023 dec 2023 dec 2023

Hyresintakter 124,6 0,90 3,2 8,44 11,08 0,00 148,2
Serviceintakter 7,2 0,17 0,02 0,27 0,22 0,00 7,9
Drift- och -20,3 -0,29 -0,1 -0,42 -0,38 0,00 -21,5
underhallskostnader

Ovriga externa kostnader - -0,10 - - - 0,10 1 0,0
Avskrivningar - -0,61 - - - 0,61 2 0,0
Fastighetsskatt -6,0 -0,17 -0,02 -0,27 -0,22 0,00 -6,7
Driftéverskott 105,4 -0,11 3,1 8,02 10,70 0,71 127,9
Central administration -17,3 0,00 - - - 0,1 1 17,4
Finansnetto -41,9 -0,55 - - - -8,01 3 -50,5
Férvaltningsresultat 46,2 -0,66 3,1 8,02 10,70 -7,40 60,0
Orealiserade -32,4 0,0 0,0 0,00 0,00 0,00 -32,4
vardeférandringar

forvaltningsfastigheter

Resultat fére skatt 13,8 -0,66 3,1 8,02 10,70 -7,40 27,6
Skatt -14.7 0.0 0,0 0,0 0,0 2,85 2och4 17,6
Arets resultat -0,9 -0,66 3,11 8,02 10,70 10,25 10,05

Noter till proformaresultatrakningen

Not 1 — Uppstéllningsform

Uppstallningsformen for forvarvens finansiella rapporter har justerats for att stamma éverens med
Tingsvalvets uppstalliningsform i den man det varit mgjligt. Det ar endast Tingsvalvet Kjula Blacksta
1:14 AB som, enligt den finansiella historik som proformaresultatrakning bygger pa, har bokférda
avskrivningar och dvriga externa kostnader. Ovriga externa kostnader har dverforts till posten
Central administration. Justeringen bedéms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen.

Not 2 — Avskrivningar

Kjula-Blacksta 1:14 redovisar dess forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde varvid
avskrivningar gors baserat pa anskaffningsvardet. Tingsvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna
till verkligt varde varvid avskrivningar inte gors. For att Overbrygga skillnaderna mellan
redovisningsprinciperna i Tingsvalvet och Kjula-Blacksta 1:14 aterfors totalt 610 KSEK. Pa samtliga
aterforda avskrivningar har skatt bokats om 120 KSEK, vilket motsvarar en skatt om 20,6 procent.
Justeringen beddms vara av engangskaraktar.

Not 3 — Finansnetto
Justering har gjorts for erhallen fastighetsbelaning for respektive férvarv multiplicerat med en
genomsnittlig ranta om 4,95 procent. Justeringen bedéms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen.

Not 4 Skattekostnad
Avser beraknad aktuell skatt avseende férvaltningsresultat for férvarvade fastigheter. Justeringen
beddms ha kontinuerlig paverkan pa bolagen.

Proformabalansrakning per den 31 december 2023



MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Andelar i koncernfoéretag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder
Uppskjutna skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Réntebarande skulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder
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Forvarv Avyttring | Forvarv
Tingsvalv 'll:'rea_t fsa:tithe Ilr:gsval P_roforrp
ot sazs'tol‘gBhet Fredriksf | Navaren Zj;sterm Not Proforma
ors 5:1 14 AB
1 865,5 62,7 -5,0 5,5 56,3 1985,0
0,7 1,3 - - -1,3 0,7
- 23,3 - - -23,3 2 0
- - - - 0 0
1 866,2 87,3 -5,0 5,5 31,7 1985,7
13,1 0,4 -1,2 - 0 4 12,3
- 6,3 - - -6,3 4 0
12,9 0,2 - - 0 13,1
17,6 2,7 -1,7 - 0 18,6
43,7 9,6 -2,9 - -6,3 44,1
1909,8 96,9 -7,8 5,5 254 2029,8
13,8 1,5| -0,0025 0,0025 -1,5 3 13,8
853,3 - - 0 853,3
-72,2 15,7 -0,5| -0,0012 11,4 3 -45,6
795,0 17,2 -0,5 0,0013 9,9 821,6
577,8 30,7 -4,2 - 67,5 4 671,8
23,9 0,1 - - 0 24
- - - 0 0
601,7 30,8 -4,2 0 67,5 695,8
3,2 0,2 - - 0 3,4
466,7 1,1 -0,2 - -1,1 4 466,5
- 46,1 -1,8 - -44,2 4 0
25,7 0,9 -0,3 55 -6,6 4 25,2
17,6 0,7 -0,8 - 0 17,5
513,2 48,9 -3,1 5,5 -51,9 512,6
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Summa skulder 1114,9 79,7 -7,4 55 15,6 1208,3

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 1909,8 96,9 -7,8 55 254 2029,8

Noter till proformabalansrakningen

Not 1 — Forvaltningsfastigheter

Forvarven avseende forvaltningsfastigheterna i Treat Fastighets 2 AB och Tingsvalvet Navaren 14
AB redovisas till anskaffningsvéarde. Varderingen baseras pa kdpeskilling enligt avtal. Overvardet
som allokeras till forvarvade forvaltningsfastigheter uppgar till ett belopp om 78 068 KSEK. |
proformajusteringen ingar aven justering for verkligt varde for avyttrade Fastighets AB Fredriksfors
5:1.

| varderingen av verkligt varde for férvaltningsfastigheterna ingar dven pagaende nybyggnationer
samt byggnadsinventarier.

Not 2 — Koncernredovisning

Konsolidering av dotterbolag har inte skett i Treat Fastighets 2 AB. Andelar i koncernbolag
elimineras enligt aktuella regler fér koncernredovisning enligt IFRS som om férvarven och
avyttringarna skett per den 31 december 2023.

Not 3 — Forandring eget kapital
Eliminering av eget kapital i dotterbolag -16 745 KSEK. Kvitthingsemission av preferensaktier 26
600 KSEK.

Not 4 — Klassificering skulder samt tilkommande finansiering

Uppstallningsformen for Treat Fastighets 2 AB, Fastighets AB Fredriksfors 5:1 och Tingsvalvet
Navaren 14 AB finansiella rapporter har justerats for att stdmma Overens med Tingsvalvets
uppstéaliningsform i den man det varit méjligt. Ovriga skulder som &r rantebarande omférs il
Rantebarande skulder. | posten rantebarande skulder ingar aven tillkommande finansiering vid
forvarv.
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Revisorsrapport avseende proformaredovisningen

OBEROENDE REVISORS BESTYRKANDERAPPORT OM SAMMANSTALLMING AV FINANSIELL
PROFORMAINFORMATION | ETT PROSPEKT

Till styralzen i Tingsvalvet Fastighets AB (publ), org nr 559177 - 5290 ("Bolagst”)

Rapport om sammanstillning av finansiell proformainformation i ett prospekt

Wi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstallning av finansiell
proformainformation far Bolaget Den finansiefla proformainformationen bestar av
proformabalansrékning per den 31 december 2023 och en proformaresultatrékning fior rékenskapsarst
som slutade 31 december 2023 och tillhdrande noter som aterfinns pa sidorna 64 - 66 i det prospekt
som &r utfirdat av Bolaget. De tillampliga kriterierna som &r grunden ulifrdn vilken styrelsen har
sammanstallt den finansialla proformainformationan &r angivna | den delegerade férordningean (EU)
2019/980 och beskrivs pa sid 60 - 63,

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att llustrera effekten av
transakticnerna som anges pd sid 60 - 52 pd bolagets finansizlla stalining per 31 decamber 2023 ach
faretagets finansiella resultat far perioden fram till 31 decamber 2023 som om transaktionemna hade
agt rum den 31 december 2023 respektive 1 januari 2023. Som del av processen har information om
foretagets finansiella stalining och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran féretagets finansiella
rapporter far den period som slutade 31 december 2023, om vilka en revisors rapport har publicerats.

Styrelsens ansvar fir den finansiella proformainformationen

Styrelzen ar ansvarig fér sammanstéliningen av den finansiella preforma-informationen med grund i
den delegerade forordningen (EU) 2019/980.

Vart oheroende och var kvalitetsstyming

Wi har falt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav | Intermational Ethics Standards Board for
Accountants' Intermational Code of Ethics for Professional Accountants (inklusive International
Independence Standards) (Efikkoden), som bygger pa grundldggande principer om hederlighet,
objektivitet, professionall kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess och professionellt
upptrédands

Revisionsfaretaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver aif foretaget
utfarmar, implementerar och hanterar ett system far kvalitetzstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fir yrkesutévningen och tillampliga krav | lagar
poh andra frfattningar

Revisorns ansvar

Wart ansvar &r att uttala css om hurwvida den finansiella proformainformationen har sammanstalits, i
alla vasentliga avseenden, av styrelsen i enlighet med den delegerade forordningen (EU) 2019/880,
pa de angivna grundarna samt att dessa grunder dverensstammer med bolagets
redovisningsgprinciper.

Vi har utfart uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE

3420 Beslyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstdlning av finansiall praformainformation 1 elt
praspekt, som har utfardats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kréver att revisarn planerar och utfér Stgérder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen med
grund | den delegerade fSrordningen (EU) 2019/980,
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Far detta uppdrags syfte, &r vi inte ansvariga fir alt uppdatera eller pa nytt lmna rapporier ller lamna
uttalanden om nagon historisk information som har anvants vid sammanstaliningen av den finanziella
proformainformationan, inte heller har vi under uppdragets gang utfnt ndgon revision eller dversiktlig
granskning av den finansialla information som har anvénts vid sammanstéliningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation | ett prospekt 4r enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull handelsa eller transaktion pa faretagets ojusterade finansiella infarmation som om
handetsen hade intraffat eller transaktionen hade genomfdrts vid en tidigare tidpunkt som har valts i
llustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for handelzen eller transaktionen
per 31 decamber 2023 samt 1 januarl 2023 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dér uttalandet lEmnas med rimlig sékerhet, stt rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de
tillampliga kriterierna, innefattar att utftra atgarder for att bedama om de tllampliga kriterier som
anvands av styrelsen | sammanstéliningen av den finansiella proformainformationen ger an rimlig
grund fir att presentera de betydande effekter som ar direkt hanfarliga il handslsen eller
fransaktionen, samt att inhamia tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis fir att:

= Proformajusteringarma har gjorts enligt kriteriermna.
= Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa
justeringar pa den ojusterade finansiella informationen.
D valda atgardema berar pa revisoms baddmning, med beaktande av hans eller hennes forsthelse
av karaktéren pa féretaget, handelsen eller transaktionen fir vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstallis, och andra relevanta uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar awen att utvardera den dvergripande presentationen av den finansiella
praformainformationen.

Wi anser 2tt de bevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och dndamalsanliga som grund fér vart uttalande.

LUttalande

Enligt war uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstélts, i alla vasentiga
avssenden, enligt de grunder som anges pa sid 60 - 63 och dessa grunder dverensstammer med de
redovisningsprinciper som tillampas av Bolaget.

Bolinégs den 7 maj 2024
KPMG AB

Therasa Malmgren ._.ff
Auktoriserad revisar
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Aktuell intjaningsformaga

Detta avsnitt innehaller framatriktade uttalanden som avspeglar Koncernens planer, uppskattning
och bedémningar. Forvaltningsresultaten kan komma att skilja sig vasentligt fran det som uttrycks
i dessa framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan orsaka eller bidra till sddana skillnader
inkluderar, men ar inte begransat till, de antaganden som ligger till grund for dessa uttalanden samt
i andra delar av Prospektet inklusive avsnittet "Riskfaktorer".

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsformaga for det fastighetsbestand Tingsvalvet
agde per den 31 mars 2024 och for en period om tolv manader framat. Aktuell intjaningsformaga
ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk dgonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsformagan innehéller ingen
beddmning av kommande period vad galler hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader,
rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Intjdningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis, medbeaktande av
hyrestillagg och hyresrabatter aktuella fastighetskostnader och administrationskostnader for
fastighetsbestandet. Fastighetskostnaderna baseras pa erfarenhetstal med normala
underhallsatgarder. Fastighetsskatt har beraknats utifran aktuella taxeringsvarden. Kostnaden for
central administration har baserats pa nuvarande organisation och omfattning for verksamheten.
Finansnetto baseras pa nuvarande rantelagen samt den skuldsattning som férelag vid periodens
utgang.

Foljande information och antaganden ligger till grund for den beddémda intj@ningsférmagan per den

31 mars 2024:

- Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyresrabatter) samt Ovriga
fastighetsrelaterade intakter per den 31 mars 2024 utifran gallande hyreskontrakt.

- Hyresvardet har justerats for kdnda in- och avflyttningar.

- Fastighetskostnader utgérs av en beddmning av ett normalérs driftkostnader (som inte
vidarefaktureras) underhéllsatgarder och tomtrattsavgalder. | driftkostnaderna ingar
fastighetsrelaterad administration.

- Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde.

- Kostnader for central administration har beraknats utifran befintlig organisation med kanda
organisationsforandringar och fastighetsbestandets storlek.

- Finansiella intakter och kostnader har berdknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 31 mars 2024.

| dvrigt har inga justeringar eller andra bedémningar inkluderats i berdkningen av den aktuella
intjaningsformagan. Tingsvalvets beddmer att samtliga antaganden, med undantag for
berakningen av fastighetsskatt som beddéms ligga helt utanfér Bolagets kontroll, ar faktorer som
Bolagets styrelse och ledande befattningshavare kan paverka.

Informationen i detta avsnitt 6verensstammer med och ar hamtade fran den i delarsrapporten for
perioden 1 januari 2024 till 31 mars 2024 offentliggjorda aktuella intjaningsformagan. Den ar
jamférbar med Bolagets historiska finansiella information och har utarbetats i enlighet med
Bolagets redovisningsprinciper. Informationen om aktuell intjaning har inte granskats av Bolagets
revisor.

Aktuell intjaningsformaga 31 mars 2024
(MSEK, om inte annat anges)
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Intakter 159,6
Fastighetskostnader -23,9
Driftoverskott 135,8
Central administration -17,2
Finansnetto -55,3
Forvaltningsresultat 63,4
Forvaltningsfastigheter 2015
Totalt antal stamaktier, st 15 187 69224
Eget kapital 592
Rantetackningsgrad, ggr 2,15

24 Inklusive aktier som emitterades i samband med kvittningsemissionen som beslutades om den 17 april 2024 och som
kan komma att emitteras inom ramen for Féretradesemissionen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelse

Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst sex ledamdéter med hogst
sex suppleanter. Bolagets styrelse bestar for narvarande av fyra ledamoter valda av arsstamman
2023 for tiden intill slutet av arsstamman 2024. Samtliga fyra ledamoter har féreslagits till nyval
infor arsstdmman 2024 for tiden intill slutet av arsstamman 2025.

Namn Befattnin = Fodelsear Invald i Oberoend Oberoend Innehav i
g styrelsen e i e i Bolaget*
for forhallan forhallan

Bolaget de till  de till
Bolaget Bolagets
och dess storre
ledande aktiedgar
befattnin e
gshavare
Sven Engwall Styrelseor | 1961 2022-05- Ja Ja Serie A
dférande 23 326 170
Serie B
326 170
Pref.
13 356
Teckning
soptioner
av serie
TO1
297 497
Nils Magnus Styrelsele = 1948 2022-03- Ja Ja -
Nilsson damot 22

Hakan Karlsson Styrelsele = 1972 2022-08- Nej Ja Serie A
damot 05 632 419
Serie B
627 949
Pref.
25 865
Teckning
soptioner
av serie
TO1
1162 362
Per Berggren Styrelsele = 1959 2022-08- Ja Ja Serie A
damot 05 208 458
Serie B
208 458
Pref.
8715
Teckning
soptioner
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av serie
TO1
198 839

* Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav.

Sven Engwall
Styrelseordférande i Bolaget sedan augusti 2022.

Fodd: 1961.
Utbildning: Ekonomlinjen Uppsala universitet.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare styrelseledamot i MaxFastigheter i Sverige AB (publ). Foérsaljnings-
och marknadsansvarig inom Brynds IF, Gefle IF fotboll, Leaf Sverige AB (L&kerol och
Ahlgrensbilar) och Kraft Freia Marabou (Gevalia och Kraft) samt verksam inom ett antal
fastighetsbolag och startupbolag som styrelseledamot och investerare.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD Axagon AB, Styrelseledamot Engesbergs
Bostadsinvest AB, Hedvigslunds Invest AB och Staketgatan 15 i Gavle AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare: Ja.

Oberoende i forhallande till storre aktieagare: Ja.

Innehav i Tingsvalvet: Sven Engwall innehar per dagen fér Prospektet, genom bolag, 326 170
aktier av serie A, 326 170 aktier av serie B, 13 356 preferensaktier och 297 497 teckningsoptioner
av serie TO1 i Bolaget.

Nils Magnus Nilsson

Styrelseledamot i Bolaget sedan mars 2022.
Fodd: 1948.

Utbildning: Handelsgymnasium och skattejuridisk utbildning genom anstéllning hos bade
Lansstyrelsen och revisionsbolag.

Arbetslivserfarenhet: Under aren 1983 till 2003 anstalld som skattekonsult med uppdrag i
Karlstad och Stockholm. Startade tilsammans med en delagare eget konsultbolag 2003, Ahlford
Skatt AB, med samma inriktning d.v.s. radgivning gentemot huvudsakligen agarledda foéretag.
Verksamheten saldes till Grant Thornton 2006. Anstalld hos Grant Thornton under aren 2006 till
2008. Sedan 2008 verksam som delagare i Europeiska Skatt AB. Aktiv som styrelseledamot i ett
flertal bolag inom olika branscher.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledmot i NORDEN Corporate Services Sweden AB och
styrelseordférande i ForshagaAkademin AB, Klarafors AB och H-day AB. Styrelseledamot och
partner | Bergsgarden Konsult & Foérvaltning AB samt styrelsesuppleant och partner fér European
Tax AB. Vidare ar han stallforetradare for P.E. Invest AB, Mat et Noje i Karlstad AB, Svenska
Finanshuset MGH AB och Nordic Chemical Group AB. Nils Magnus Nilsson utfér aven
konsultuppdrag i form av en skattejurist for P.E Invest AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare: Ja.

Oberoende i forhallande till storre aktieagare: Ja.
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Innehav i Tingsvalvet: -

Hakan Karlsson
Styrelseledamot och VD i Bolaget sedan april 2022.
Fodd: 1972.

Utbildning: Ekonomiutbildning pa gymnasieniva samt kurser pa Malardalens Hégskola.

Arbetslivserfarenhet: Grundare och tidigare verkstdllande direktér samt deldgare av
MaxFastigheter. Styrelseledamot i MaxFastigheter under 2013 - 2016. Tidigare verksam som
ekonom, controller och CFO inom olika branscher.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i EkoFast Invest AB. Styrelsemedlem i RyRe
Forvaltning AB, RYKA Invest AB, Hammartorp Projektutveckling AB och Bolagets samtliga
dotterbolag.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare: Ne;j.

Oberoende i forhallande till storre aktieagare: Ja.

Innehav av aktier i Tingsvalvet: Hakan Karlsson innehar per dagen for Prospektet, privat och

genom bolag, 632 419 aktier av serie A, 627 949 aktier av serie B, 25 865 preferensaktier samt 1
162 362 teckningsoptioner av serie TO 1 i Bolaget.

Per Bergqgren
Styrelseledamot i Bolaget sedan den 2022.

Fodd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH och ekonomisk utbildning fran Stockholms universitet.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare VD for Hemso Fastighets AB, VD for Jernhusen AB,
affarsomradeschef for Fabege AB (publ), VD for Drott Kontor AB samt fastighetschef for Skanska
Fastigheter Stockholm AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande sedan 2022 och styrelseledamot sedan 2007 i
Castellum AB (publ), styrelseledamot i Fasticon Kompetens Holding, White Arkitekter AB,
RetailFast Holding AB, Fondamentor AB och Bolagets samtliga dotterbolag.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare: Ja.

Oberoende i forhallande till storre aktieagare: Ja.

Innehav av aktier i Tingsvalvet: Per Berggren innehar per dagen for Prospektet, privat och genom

bolag, 208 458 aktier av serie A, 208 458 aktier av serie B, 8 715 preferensaktier samt 198 839
teckningsoptioner av serie TO 1 i Bolaget.

Ledande befattningshavare
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Namn Befattning Anstalld Innehav*

Hakan Karlsson VD 2022 Serie A
632 419
Serie B
627 949
Pref.
25 865
Teckningsoptioner
av serie TO1
1162 362

Magnus Falt Vice VD och 2022 Serie A
fastighetschef 632 419
Serie B
627 949
Pref.
25 865
Teckningsoptioner
av serie TO1
1162 362

* Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav.

Hakan Karlsson
Se information om Hakan Karlsson under avsnitt "Styrelse" ovan.

Magnus Falt
Vice VD och fastighetschef sedan april 2022.

Fodd: 1964.
Utbildning: Teknisk utbildning pa gymnasieniva samt kurser pa Malardalens Hogskola.

Arbetslivserfarenhet: Grundare och tidigare vice verkstallande direktor, fastighetschef samt delagare
av MaxFastigheter. Styrelseledamot i MaxFastigheter under 2013 - 2016. Grundare och
styrelseledamot av RetailFast. Tidigare verksam som konsult for de borsnoterade fastighetsbolagen
Kiévern AB och Dagon AB.

Andra pagaende uppdrag: Ledamot och ordférande i Fagersta Farbo Fastighets AB och Hammartorp
Projektutveckling AB. Ledamot i Aktiebolaget Spero, TOMTE Invest AB, EkoFast Invest AB och
Bolagets samtliga dotterbolag.

Innehav av aktier i Tingsvalvet: Magnus Falt innehar per dagen fér Prospektet, privat och genom
bolag, 632 419 aktier av serie A, 627 949 aktier av serie B, 25 865 preferensaktier samt 1 162 362
teckningsoptioner av serie TO 1 i Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets huvudkontor, Matt
Johanssons Vag 50, 633 46 Eskilstuna.

Ingen av Bolagets styrelseledamoéter eller ledande befattningshavare har under de senaste fem
aren (i) domts i bedragerirelaterat mal, (ii) varit stallféretradare i bolag som forsatts i konkurs,
likvidation (annat an frivilliga likvidationer) eller genomgatt féretagsrekonstruktion, (iii) av
reglerings- eller tillsynsmyndighet (inklusive erkanda yrkessammanslutningar) bundits vid eller varit
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foremal for paféljd pa grund av brott (iv) forbjudits av domstol att vara medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller fran att utdva ledande eller évergripande funktioner
hos en emittent.

Det foreligger inga familjeband mellan néagra styrelseledaméter och/eller ledande
befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra privata
intressen som kan sté i strid med Tingsvalvets intressen. Som framgar ovan har dock ett flertal
styrelseledamoter och ledande befattningshavare ekonomiska intressen i Tingsvalvet genom
aktieinnehav. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har ingatt avtal
med Bolaget eller med nagot av dess dotterbolag om forméaner efter uppdragets avslutande, utover
vad som annars framgar i detta Prospekt. Det har inte traffats nagon sarskild éverenskommelse
mellan stdrre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter enligt vilken nagon
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har valts in i nuvarande befattning.

Revisor

Vid arsstamman den 17 maj 2023 omvaldes KPMG AB till revisionsbolag med den auktoriserade
revisorn Therese Malmgren, medlem i FAR, som huvudansvarig revisor for tiden intill slutet av
nasta arsstimma. Styrelsen har infor arsstamman 2024 foreslagit att KPMG AB omvaljs ftill
revisionsbolag for Bolaget, med Therese Malmgren som huvudansvarig revisor, for tiden intill slutet
av arsstamman 2025. KPMG AB har varit Bolagets revisor sedan den 16 mars 2023. Fran och med
maj 2021 till maj 2022 var Ernst & Young Aktiebolag Bolagets revisor, med den auktoriserade
revisorn Conny Fredric Havrén, medlem i FAR, som huvudansvarig revisor. Fran och med maj
2022 fram till mars 2023 var Baker Tilly Umea AB Bolagets revisor, med den auktoriserade revisorn
Asa Anita Dahlgren, medlem i FAR, som huvudansvarig revisor.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allman information

Enligt Tingsvalvets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 13 500 000 SEK och hdgst 54 000
000 SEK fordelat pa lagst 13 500 000 aktier och hogst 54 000 000 aktier. Tingsvalvets aktiekapital
uppgick per den 31 december 2023 till 13 798 123 SEK fordelat pa 13 798 123 aktier. Inga
forandringar av antalet aktier har skett sedan den 31 december 2023. Det finns tre aktieslag i
Bolaget, stamaktier av serie A och B och preferensaktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00
SEK. ISIN-koden fér aktierna i Tingsvalvet av respektive serie ar SE0018534471 for stamaktier av
serie A, SE0018534497 for stamaktier av serie B samt SE0018040727 for preferensaktier.
Bolagets aktier ar sedan 15 juli 2019 upptagna till handel pa Spotlight Stock Market. Aktierna
handlas under beteckningarna, "TINGSVALVET A", TINGSVALVET B" och "TINGSVALVET
PREF". Aktierna i Bolaget ar utfardade i enlighet med svensk ratt och ar denominerade i SEK.
Aktierna ar fullt betalda och fritt dverlatbara. Aktieagarnas rattigheter kan endast andras i enlighet
med de férfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Den 5 april 2024 offentliggjorde Tingsvalvet att Bolaget aterupptar process med att byta
handelsplats for Bolaget vardepapper fran Spotlight Stock Market till Nasdaq First North Stockholm.

Foretradesemissionen

Foretradesemissionen medfor vid full teckning att Tingsvalvets aktiekapital kommer att 6ka med
hodgst 2 299 686 SEK, fran 13 798 123 SEK till hdgst 16 097 809 SEK, genom utgivande av hogst
2 299 686 aktier. Full teckning i Foretradesemissionen innebar att antalet aktier i Bolaget dkar fran
13 798 123 (varav 918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 6 440 000 B-aktier) till 16 097
809 (varav 918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 8 739 686 B-aktier) vilket motsvarar en
utspadningseffekt om cirka 14,3 procent av antalet aktier (berdknat som antalet Nya Aktier till foljd
av Foretradesemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter fulltecknad
Foretradesemission) och en utspadningseffekt om cirka 3,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomférd Foretradesemission.

Kvitthingsemission i samband med Etapp 2

Styrelsen i Bolaget har beslutat att emittera 102 257 preferensaktier till Humble i
kvittningsemissionen som beslutades i samband med Etapp 2. Styrelsen beslutade om
kvittningsemissionen med stdéd av bemyndigande fran arsstdmman den 17 maj 2023.
Preferensaktierna som emitterades i samband med Etapp 2 har per dagen for Prospektet &nnu inte
registrerats vid Bolagsverket. Kvittningsemissionen medfér att Tingsvalvets aktiekapital kommer
att 6ka med hdégst 102 257 SEK, genom utgivande av hdgst 102 257 preferensaktier vilket
motsvarar en utspadningseffekt om cirka 0,7 procent av antalet aktier (berdknat som antalet nya
preferensaktier till féljd av kvittningsemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter
kvittningsemissionen) och en utspadningseffekt om cirka 0,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomfoérd kvittningsemission.

Utdelningar och utdelningspolicy

Utdelningar

Bolaget beslutade pa arsstimman 2023 om utdelning om totalt 18 240 000 SEK ill
preferensaktiedgarna, motsvarande en utdelning om 24 SEK per preferensaktie, och att ingen
utdelning ska ske till innehavare av stamaktier av serie A eller B.
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Infor arsstdmman 2024 foreslar styrelsen en utdelning om 24 SEK per preferensaktie, vilket innebar
en total utdelning om 22 034 952 SEK. Infor arsstamman 2024 féreslar styrelsen att ingen utdelning
ska utges till innehavare av stamaktier av serie A eller serie B. Utbetalning av utdelningen pa
preferensaktier foreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetalningar, vars avstdmningsdag
foreslds vara den sista bankdagen i varje manad fran maj 2024 till 30 april 2025. Vid varje
delbetalning ska tva (2) SEK per preferensaktie utbetalas.

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktieagare. Bolaget har som mal att
merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska lamnas i utdelning till stam- och
preferensaktieagarna. Vid beddmning av utdelningens storlek ska hansyn tas till att Bolagets
investerings- och forvarvsplaner kan fortskrida med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Rostratt

Stamaktie av serie A medfor en rost och stamaktie av serie B samt preferensaktie medfér vardera
en tiondels rost vid Bolagets bolagsstammor.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller
en kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fére emissionen. Det finns inget i
bolagsordningen som begransar Bolagets mgjlighet att i enlighet med aktiebolagslagen emittera
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Ratt till utdelning och behalining vid likvidation

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning skall Preferensaktierna medféra foretradesratt framfor
Stamaktierna till utdelning enligt nedan.

Preferensaktierna skall medféra foretradesratt framfor Stamaktierna till arlig utdelning per
Preferensaktie av ett belopp om tjugofyra (24) SEK ("Preferensutdelning"). Utbetalning av
Preferensutdelning ska goéras i antingen en (1) betalning eller i tolv (12) lika stora delbetalningar.
For tolv delbetalningar ska avstamningsdagen vara den sista bankdagen i varje kalendermanad.
Styrelsen ska dock ha ratt att vid behov anpassa antal utdelningar och datum for avstamningsdagar
utifrn nar arsstamman infaller.

Om ingen vinstutdelning Iamnats pa Preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande
Preferensutdelning l&dmnats, skall Preferensaktierna medféra ratt att i tilldgg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje Preferensaktie, motsvarande
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 det Innestdende Beloppet raknas upp med en faktor om ettkommaett (1,1), d.v.s.
(belopp for utbetalning = Innestdende Belopp x 1,1). Aven utbetalning av Innestdende Belopp
forutsatter att bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning.

For det fall antalet Preferensaktier andras genom sammanlaggning, uppdelning eller annan
liknande bolagshandelse skall de belopp som Preferensaktien berattigar till omraknas for att
aterspegla denna forandring.
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Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretradesratt framfér Stamaktier att ur
bolagets tillgangar erhalla ett belopp per Preferensaktie 360 SEK, innan utskiftning sker till &gare
av Stamaktier. Preferensaktierna skall i Ovrigt inte medféra nagon ratt till utdelning eller
skiftesandel.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den
av Euroclear forda aktieboken pa av bolagsstamman beslutad avstdmningsdag ar berattigade till
utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan dven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet.
Sadan fordran ar féremal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning fér aktiedgare bosatta utanfér Sverige.
Betalningar till aktieagare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for
svensk kupongskatt.

Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begéaran av agare till sadana aktier omvandlas till stamaktier av serie
B. Begaran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som
ska omvandlas till stamaktier av serie B samt om begéaran inte omfattar hela innehavet, vilka
stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Sadan begaran ska tillstallas
styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under februari respektive augusti manad. Styrelsen ska
genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats i avstdmningsregistret.

Konvertibla eller utbytbara vardepapper

Per dagen for Prospektet har Bolaget, utdéver vad som beskrivs nedan inga utestdende
teckningsoptioner, konvertibler eller liknande finansiella instrument som kan berattiga till teckning
av nya aktier eller pa annat satt paverka aktiekapitalet i Bolaget.

Arsstamman den 22 oktober 2019 beslutade om en féretradesemission av units bestadende av 760
000 preferensaktier och teckningsoptioner samt riktad emission av 8 900 000 teckningsoptioner till
garanterna i foretradesemissionen. Teckning av stamaktie av serie B med stdd av teckningsoption
ska kunna ske en gang per kvartal under de sista fjorton dagarna i varje kvartal under perioden
fran och med juli 2022 till och med juni 2030 till en kurs om 55 kr. Per dagen for Prospektet har
Bolaget 9 660 000 utestaende teckningsoptioner motsvarande en utspadning om cirka 41 procent
raknat pa antalet det totala antalet utestaende aktier i Bolaget per dagen for Prospektet.

Emissionsbemyndigande

Arsstamman 17 maj 2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under
tiden fram till nasta arsstdmma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta
om nyemission av stamaktier av serie B och preferensaktier. Betalning ska kunna ske kontant,
genom apport, genom kvittning eller eljest férenas med villkor. Bolagets aktiekapital och antalet
aktier far med stdd av bemyndigandet sammanlagt 6kas med ett belopp respektive antal som ryms
inom ramen for bolagsordningens vid var tid gallande granser. Emissionskursen ska vid avvikelse
fran aktieagarnas foretradesratt och vid betalning genom apport motsvara aktiens marknadsvarde
med, i forekommande fall, marknadsmassig emissionsrabatt.
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Styrelsen har infor arsstamman 2024 féreslagit stamman att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen under tiden fram till arsstdmma 2025, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, besluta om nyemission av stamaktier av serie B och/eller preferensaktier. Betalning
ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest forenas med villkor. Bolagets
aktiekapital och antalet aktier far med stdod av bemyndigandet sammanlagt 6kas med ett belopp
respektive antal som ryms inom ramen for bolagsordningens vid var tid gallande granser.
Bemyndigandet syftar till att mojliggéra anskaffning av rérelsekapital, for att kunna genomféra och
finansiera eventuella forvarv. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar att
bemyndigandet aven syftar till att trygga den fortsatta finansieringen av Bolaget genom att Bolaget
tillférs nya strategiskt viktiga agare. Emissionskursen ska vid avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt och vid betalning genom apport motsvara aktiens marknadsvarde med, i
férekommande fall, marknadsmassig emissionsrabatt.

Utspéadning

Full teckning i Foretradesemissionen innebar att antalet aktier i Bolaget 6kar fran 13 798 123 (varav
918 123 preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 6 440 000 B-aktier) till 16 097 809 (varav 918 123
preferensaktier, 6 440 000 A-aktier och 8 739 686 B-aktier) vilket motsvarar en utspadningseffekt
om cirka 14,3 procent av antalet aktier (berdknat som antalet Nya Aktier till folid av
Foretradesemissionen dividerat med det totala antalet aktier i Bolaget efter fulltecknad
Foretradesemission) och en utspadningseffekt om cirka 3,1 procent av det totala antalet roster i
bolaget efter genomférd Foretradesemission.

Av tabellen nedan framgar nettotillgangsvarde per aktie fore respektive efter Féretradesemissionen
baserat pa eget kapital per den 31 december 2023 och det hdgsta antalet aktier som kan komma
att ges ut i Foretradesemissionen.

Per den 31 december 2023 Fore Foretradesemissionen Efter
Foretradesemissionen

Eget kapital, MSEK 794 956 854 748
Antal aktier 13798 123 16 097 809
NettotillgAngsvarde per aktie, 57,6 53,1
SEK

Central vardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta register férs av Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier.

Offentliga uppkopserbjudanden och tvangsinlésen

| handelse av att ett offentligt uppkdpserbjudande lamnas avseende aktierna i Tingsvalvet
tillampas, per dagen for Prospektet, Takeover-regler for vissa handelsplattformar ("Takeover-
reglerna”). Om styrelsen eller verkstallande direktéren i Tingsvalvet, pa grund av information som
harror fran den som avser att lamna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende aktierna i Bolaget,
har grundad anledning att anta att ett sddant erbjudande ar nara forestaende, eller om ett sadant
erbjudande har lamnats, far Tingsvalvet enligt Takeover-reglerna endast efter beslut av
bolagsstdmman vidta atgarder som ar agnade att férsdmra forutsattningarna for erbjudandets
lamnande eller genomférande. Tingsvalvet far oaktat detta sdka efter alternativa erbjudanden.
Under ett offentligt uppkodpserbjudande star det aktiedgarna fritt att bestamma huruvida de 6nskar
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att avyttra sina aktier i det offentliga uppkopserbjudandet. Efter ett offentligt uppkdpserbjudande
kan den som har lamnat erbjudandet, under vissa férutsattningar, vara berattigad att I6sa in
resterande aktiedgare i enlighet med reglerna om tvangsinlésen i 22 kap. aktiebolagslagen.
Aktierna ar inte féremal for nagot erbjudande som har lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller
inlésenskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har lamnats fér de erbjudna aktierna under
innevarande eller féregaende rakenskapsar.

Agarstruktur

Per den 31 mars 2024, inklusive darefter for Bolaget kdnda férandringar, uppgick agandet i Bolaget
med anmalningspliktigt innehav (>5 % av aktierna eller résterna), enligt nedanstdende tabell.
Stamaktier av serie A medfor en rést och stamaktier av serie B samt preferensaktie medfér vardera
en tiondels rost vid bolagsstamma. | enlighet med vad som framgar av tabellen nedan finns det
inte nagra aktiedgare som direkt eller indirekt kontrollerar Bolaget vare sig sjalvstandigt eller
gemensamt.

Namn Antal Antal Prefear:tr;:; Agarandel Réstvirde

A-aktier B-aktier (%) (%)
Stockslatten AB 691 517 612 016 - 9,45 10,49
EkoFast Invest AB 634 296 627 249 25715 9,33 9,75
Karlsarvet Capital AB 573 936 573 936 54 572 8,71 8,87
2\2:3:: boTI:gge” Prvat  se158 563315 67 852 8,68 8,80
Eiendoms-investor AS 542 772 542 772 22 285 8,03 8,35
Axagon AB 326 170 326 170 13 356 4,82 5,02
Ovriga 3105151 3194 542 734 343 50,98 48,72
Totalt 6440 000 6 440 000 918 123 100 100

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen kanner till foreligger inte nagra aktieagaravtal eller andra 6verenskommelser som
syftar till gemensamt inflytande O&ver Bolaget. Styrelsen kanner inte heller till nagra
Overenskommelser som kan leda till att kontrollen dver Tingsvalvet férandras.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intakter som
erhalls fran aktier i Bolaget.

Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalférluster
vid avyttring av vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda
skatteregler galler for vissa typer av skattskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier och teckningsratter bor darfér radfraga en skatteradgivare for att fa information
om de sarskilda konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Allmén bolags- och koncerninformation

Bolagets foretagsnamn (tillika kommersiella beteckning) ar Tingsvalvet Fastighets AB (publ),
organisationsnummer 559177-5290 och LEI-kod 549300ZR5SK0O2SUDZ692, och ar ett svenskt
publikt aktiebolag, som bildades den 25 oktober 2018 och registrerades vid Bolagsverket den 30
oktober 2018 och har bedrivit verksamhet sedan dess. Bolaget regleras av, och verksamheten
bedrivs i enlighet med, aktiebolagslagen (2005:551) och bedriver sin verksamhet i enlighet med
svensk ratt. Nuvarande féretagsnamn (tillika kommersiella beteckning) registrerades den 30 april
2019. Bolagets styrelse har sitt sate i Stockholms kommun. Bolagets registrerade adress ar Matt
Johanssons Vag 50, 633 46 Eskilstuna. Bolagets telefonnummer ar +46 (0)70 618 24 61 och dess
webbplats ar www.Tingsvalvet.se (informationen pa Bolagets webbplats utgér inte en del av
Prospektet savida informationen inte har inférlivats genom hanvisning i Prospektet). Enligt Bolagets
bolagsordning ska Bolaget aga och forvalta fast och 16s egendom eller aga och férvalta bolag som
direkt eller indirekt ager och forvaltar fast eller 16s egendom och upphamta finansiering for sin
verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) &r moderbolag inom Koncernen som per dagen fér Prospektet
utdver Bolaget bestar av 40 dotterbolag.

Vasentliga avtal

Nedan féljer en sammanstallning av de vasentliga avtal (med undantag for avtal som ingatts i den
I6pande affarsverksamheten) som Bolaget har ingatt under de tva ar som féregatt offentliggérandet
av Prospektet, liksom en sammanfattning av andra avtal (som inte ingatts i den I6pande
affarsverksamheten) som Bolaget ingatt som innehaller forpliktelser eller rattigheter som vid
offentliggdrandet av Prospektet ar av vasentlig betydelse for Bolaget.

Refinansiering av laneavtal

Den 13 februari 2024 ingick Bolaget ett avtal med Swedbank om beviljade fastighetskrediter om
totalt 320 MSEK. Fastighetskrediterna med Swedbank har ingatts med Tingsvalvet via
dotterbolagen Tingsvalvet M14 AB och Tingsvalvet M16 AB. Det nya lanet med Swedbank férfaller
till betalning tre ar efter inganget skuldebrev och férvantas I6pa med en ranta om 2,9875 procent
plus marginal 2,073 procent. Slutlig ranta for fastighetskrediterna kommer att faststallas den 31
maj 2024. Lanet har en upplaggningsavgift om 125 KSEK. Slutligt skuldebrev med slutliga villkor
om eventuella kovenanter med mera kommer att ingas i slutet av maj 2024. | samband med ingang
av slutligt skuldebrev kommer parterna teckna derivat i form av femarig ranteswap for bada
krediterna. Krediten hos Swedbank ska anvandas for att delvis refinansiera Koncernens storsta lan
om 441 MSEK som tidigare ingatts med Storebrand. Det ursprungliga kreditavtalet, som ar en
kreditfacilitet fran Storebrand, forfaller till betalning den 31 maj 2024. Overskjutande del av
kreditfaciliteten fran Storebrand kommer att betalas med foér Koncernen tillgangliga likvida medel
och kreditfaciliteter.

Avtal med Humble om férvarv och lease-back av fastigheter

Bolaget offentliggjorde den 1 december 2023 att Bolaget ingatt avsikisforklaring med Humble
Group AB (publ) ("Humble") avseende indirekt forvarv av tre fastigheter ("Etapp 1") respektive sju
fastigheter ("Etapp 2", gemensamt med Etapp 1 "Fastigheterna") fran Humble. Bolaget tecknade
sedan den 15 december 2023 avtal avseende indirekt forvarv av Etapp 1 samt villkorat avtal
avseende indirekt forvarv av Etapp 2 ("Avtalen" respektive "Transaktionen"), samt indirekt tilltratt
de Fastigheter som omfattas av Etapp 1. Det éverenskomna fastighetsvardet for Etapp 1 uppgick
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till 137 miljoner SEK och det éverenskomna fastighetsvardet fér Etapp 2 uppgick till 133 miljoner
SEK (totalt 270 miljoner SEK efter avdrag for latent skatt). Den latenta skatten for Etapp 1 uppgick
till 4 MSEK och till 3 MSEK fér Etapp 2. Bolaget tilltradde fastigheterna som forvarvades i Etapp 1
den 15 december 2023 och kopeskillingen for Etapp 1 uppgick till cirka 77 MSEK varav cirka 50
MSEK erlagts kontant och cirka 27 MSEK erlagts genom revers vilken kvittats mot 103 123
preferensaktier i Bolaget. Den preliminara kdpeskillingen for Etapp 2 var enligt det avtal som ingicks
i december 2023 cirka 86,3 miljoner SEK, varav cirka 59,7 miljoner SEK skulle erlaggas kontant
och cirka 26,6 miljoner SEK skulle erlaggas genom revers vilken skulle kvittas mot preferensaktier
i Bolaget. | syfte att minska justeringen vid berakningen av den slutliga kdpeskillingen avseende
Etapp 2 kom Bolaget och Humble 6verens om att justera kontantvederlaget i den preliminara
kopeskillingen fran cirka 59,7 miljoner SEK till cirka 31,5 miljoner SEK. Justering gjordes pa grund
av skillnad i det egna kapitalet i underkoncernen per tilltrddesdagen. Den preliminara
kopeskillingen for Etapp 2 uppgick saledes till cirka 58,1 miljoner SEK, varav cirka 31,5 miljoner
SEK erlagts kontant och cirka 26,6 miljoner SEK har erlagts genom revers vilken kvittats mot 102
257 preferensaktier i Bolaget till en teckningskurs om 260,128238 SEK per preferensaktie, vilket
motsvarar preferensaktiens volymviktade genomsnittliga pris (VWAP) under de trettio (30)
kalenderdagar narmast fore tilltradesdagen for Etapp 2. Styrelsen i Bolaget har beslutat att emittera
102 257 preferensaktier till Humble i kvittningsemissionen med stéd av bemyndigande fran
arsstimman den 17 maj 2023. Genom Etapp 2 har Bolaget forvarvat samtliga aktier i Treat
Fastighets 2 AB som i sin tur ager samtliga aktier i Gudrun Fastighet AB, Runes Specialbageri AB,
CLJ Grenna AB, Napame Holding AB, Fewalco Fastighets AB, Ewalco International AB och
Fastighets Jonkdping Snickaren 1 AB. Darigenom har Bolaget indirekt forvarvat fastigheterna
Hoganas Steglinge 1:23, MdIndal Gastgivaregarden 5, Lerum Lekstorp 3:19, Lerum Lekstorp
3:205, Jonkdping Snickaren 1, Jonkdping Overstycket 19 och Boras Stormen 3. Enligt Avtalen ska
Bolaget och Humble dela lika pa vardedkningar hanférliga till tva av fastigheterna efter avdrag for
kostnader avseende byggnation av tva nya fabriker p& dessa fastigheter, vilket erldggs i form av
tillaggskopeskillingar for Etapp 1 respektive Etapp 2. Vardedkningarna ska berdknas om fler
byggnader ska byggas pa befintliga fastigheter. For det fall ytterligare byggnader byggs ska
vardering av fastigheterna inhdmtas externt och den nya varderingen av fastigheterna ska da
jamféras med byggkostnaderna fér de nya byggnaderna. Eventuell vinst som uppstar efter saddan
vardering ska delas 50/50 mellan Humble och Tingsvalvet. Tillaggskopeskillingen kommer da
erlaggas kontant pa aktierna som har forvarvats. Skyldigheten att betala eventuell
tillaggskopeskilling ar obegransad i tiden. Transaktionen ar strukturerad som en s.k. "sale-lease-
back", varigenom Humble, direkt eller indirekt, ingar nya marknadsmassiga hyresavtal avseende
lokaler pa Fastigheterna. Det har inte ingatts nagra nya hyresavtal med nya hyresgaster utan
Humble har tillsett att de hyresgaster som har funnits i de férvarvade fastigheterna sedan tidigare
finns kvar. Transaktionen har finansierats med befintliga medel och extern finansiering i form av
Ian och kreditfaciliteter.

Avtal om foérvarv av fastighet

Tingsvalvet ingick den 31 augusti 2023, genom dotterbolaget RetailFast Karlskoga AB, avtal med
Poplanas Invest AB avseende forvarv av samtliga aktier i Fastighets AB Maras 1:26. Képeskillingen
for samtliga aktier i Fastighets AB Maras 1:26 uppgick till cirka 41,8 MSEK, varav cirka 25,3 MSEK
erlades kontant pa tilltradesdagen den 1 oktober 2023. Den aterstaende delen av kopeskillingen
erlades genom saljarrevers, vilken sedan har kvittats mot 55 000 nyemitterade preferensaktier i
Tingsvalvet till en teckningskurs om 300 SEK per aktie. Genom foérvarvet av samtliga aktier i
Fastighets AB Maras 1:26 forvarvade Bolaget fastigheten Gnosjé Maras 1:26. Fastigheten ar fullt
uthyrd till en hyresgast med ett 10 arigt triple net hyresavtal.

Myndighetsfoérfaranden, réttsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget ar for narvarande inte, och har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagot
myndighetsférfarande, rattsligt forfarande eller skiljeférfarande som nyligen haft eller kan komma
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att f4 en betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning och resultat. Bolaget ar inte heller
medvetet om nagot potentiellt sadant férfarande.

Transaktioner med narstaende

Inga narstadendetransaktioner som enskilt eller tillsammans ar vasentliga fér Koncernen har agt
rum efter den 31 december 2023 till och med dagen for Prospektet.

Radgivares intressen

Advokatfirman Schjedt ar legal radgivare till Tingsvalvet i samband med Foéretrddesemissionen.
Advokatfirman Schjgdt kan komma att tillhandahdlla ytterligare legal radgivning till Tingsvalvet.
Advokatfirman Schjgdts ersattning ar inte beroende av utfallet i Féretradesemissionen.

Kostnader

Bolagets kostnader hanforliga till Foretradesemissionen férvantas uppga till cirka 1 MSEK). Dessa
kostnader ar framst hanférliga till radgivningskostnader och kostnader for revisorer. Nettolikviden
fran Foretradesemissionen berdknas darfor uppga till cirka 58,8 MSEK.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller viss marknads- och branschinformation som kommer fran tredje part.
Informationen har atergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som
har offentliggjorts av dessa tredje parter har inga sakférhallanden uteldamnats som skulle goéra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har daremot inte oberoende verifierat
information, varfér dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras.

Dokument inférlivade genom hénvisning

Information

Sidor

Dokument

Bolagets finansiella
information med
tillhérande noter
och
revisionsberattelse
for rakenskapsaret
1 januari - 31
december 2022.

Bolagets finansiella
information med
tilhorande noter for
rakenskapsaret 1
januari - 31
december 2023.

Resultatrakning
for Koncernen pa
sidan 7,
balansrakning for
Koncernen pa
sidorna 8-9,
kassaflédesanalys
for Koncernen pa
sidan 11, rapport
over forandringar i
eget kapital sida
10, noter pa
sidorna 17-43 och
revisionsberattelse
pa sidorna 53-54.

Resultatrakning
for Koncernen pa
sidan 7,
balansrakning for
Koncernen pa
sidorna 8-9,
rapport éver
férandringar i eget
kapital sidan 10,
kassaflédesanalys

Arsredovisning fér Tingsvalvet AB (publ) for rakenskapsaret
1 juli 2021 - 31 december 2022. Lank till arsredovisning for
2022: https://cdn.bequoted.com/media/1/dd5e14f1-b29f-
42df-a795-

82c35a3a9csc/Tingsvalvet Arsredovisning 2022.pdf

Arsredovisning fér Tingsvalvet Fastighets AB (publ) fér
rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2023. Lank till
arsredovisning for 2023:
https://cdn.bequoted.com/media/1/b09f53d1-a692-4ffb-9260-
4e3e8f8819b3/Tingsvalvet Arsredovisning 2023.pdf
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Bolagets
revisionsberattelse
for rakenskapsaret
1 januari - 31
december 2023.

Bolagets finansiella
information med
tillhérande noter for
rakenskapsperioden
1 januari - 31 mars
2024.

for Koncernen pa
sidan 11 och noter
pa sidorna 17-44.

Resultatrakning
for Koncernen pa
sidan 6,
balansrakning for
Koncernen pa
sidan 14, rapport
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Revisionsberattelse for rakenskapsaret 1 januari - 31
december 2023. Lank till revisionsberattelse for
rakenskapsaret 2023:
https://cdn.bequoted.com/media/1/86314f02-c460-405e-
ab75-

15d1eef133bc/tingsvalvet sign_revisionsberattelse 2023.pdf

Kvartalsrapport for Tingsvalvet Fastighets AB (publ) for
rakenskapsperioden 1 januari - 31 mars 2024. Lank till
kvartalsrapport for rakenskapsperioden 1 januari — 31 mars
2024: https://cdn.bequoted.com/media/1/ea229dbc-b6a3-
4aa9-b853-

9c32ee0e9dcd/Tingsvalvet Delarsrapport Q1 2024.pdf

over forandringar i
eget kapital sidan
14 och
kassaflodesanalys
for Koncernen pa
sidan 15.

Bolagets arsredovisningar for rakenskapsaren 2023 och 2022 har reviderats av Bolagets revisor.
Revisionsberattelse ar fogad till varje arsredovisning. Bolagets kvartalsrapport for rakenskapsperioden
1 januari 2024 — 31 mars 2024 har inte reviderats av Bolagets revisor. Rakenskaperna for dessa
perioder har uppréttats i enlighet med IFRS, sa som de har antagits av EU, tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) och arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Forutom Bolagets reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2023 och 2022 har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

De delar av den finansiella informationen som inte har inférlivats genom hanvisning bedéms
antingen inte relevanta for en investerare eller aterfinns pa annan plats i Prospektet.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Bolagets (i) bolagsordning, (ii) registreringsbevis fran Bolagsverket och (iii) dokument inférlivade
genom hanvisning i Prospektet (se avsnittet "Dokument inférlivade genom hénvisning”), halls
tillgangliga for inspektion under kontorstid pa Matt Johanssons Vag 50, 633 49 Eskilstuna. Dessa
handlingar finns aven tillgangliga i elektronisk form p& Bolagets webbplats, www.tingsvalvet.se
(informationen pa Bolagets webbplats utgoér inte en del av Prospektet savida informationen inte har
inforlivats genom hanvisning i Prospektet).

Prospektets godkdnnande

Detta Prospekt har godkants av Finansinspektionen, som behoérig myndighet enligt férordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de
krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta
godkannande bdr inte betraktas som nagot slags stdd, varken fér emittenten 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 forenklat prospekt
i enlighet med artikel 14 i férordning (EU) 2017/1129.
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Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 7 maj 2024. Prospektet ar giltigt upp till tolv
manader efter godkannandet av Prospektet forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs
enligt artikel 23 i Prospektférordningen. Eventuella tillagg kommer att publiceras pa Tingsvalvets
webbplats. Investerare som i sadant fall redan har anmalt sig foér deltagande i
Foretradesemissionen kan under vissa forutsattningar ha ratt att aterkalla sin anmalan.
Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig efter att teckningsperioden i
Foretradesemissionen har 16pt ut.



Sida 86 av 88

LAGSTADGADE OFFENTLIGGORANDEN

Nedan féljer en sammanfattning av den information som har offentliggjorts av Bolaget i enlighet
med férordning (EU) nr 5696/2014 (MAR) under de tolv senaste manaderna och som ér relevant
per Prospektets datum.

Finansiella rapporter

Den 6 maj 2024 offentliggjorde Bolaget sin delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2024.

Den 23 februari 2024 offentliggjorde Bolaget sin bokslutskommuniké fér perioden 1 januari-31
december 2023.

Den 17 november 2023 offentliggjorde Bolaget sin delarsrapport for perioden 1 januari-30
september 2023.

Den 25 augusti 2023 offentliggjorde Bolaget sin delarsrapport for perioden 1 januari-30 juni 2023.

Den 17 maj 2023 offentliggjorde Bolaget sin delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2023.

Foretradesemissionen

Den 5 april 2024 offentliggjorde Bolaget att Bolagets styrelse har beslutat om att genomféra
Foretradesemissionen.

Bolagets operativa verksamhet

Den 31 augusti 2023 offentliggjorde Bolaget att Tingsvalvet har ingatt avtal om att férvarva
samtliga aktier i Fastighets AB Maras 1:26.
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DEFINITIONSLISTA

Aktiebolagslagen Aktiebolagslagen (2005:551)
Bolaget, Koncernen, Avser, beroende pa sammanhanget, Tingsvalvet Fastighets AB
eller Tingsvalvet org.nr 59177-5290, Koncernen i vilken Tingsvalvet &r moderbolaget

eller dotterbolag i Koncernen

Foretradesemissionen  Avser nyemission av aktier av serie B i Bolaget i enlighet med
villkoren i detta prospekt

KSEK Avser svenska kronor i tusental
MSEK Avser svenska kronor i miljoner
Prospekt Avser detta prospekt

Prospektférordningen  Avser Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nar
vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en
reglerad marknad, och om upphavande av direktiv 2003/71/EG

Securities Act Avser United States Securities Act fran 1933 enligt dess senaste
lydelse

SEK Avser svenska kronor
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ADRESSER

BOLAGET
Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
Matt Johanssons Vag 50
633 46 Eskilstuna
Sverige
www.tingsvalvet.se

EMISSIONSINSTITUT
Vator Securities AB
Kungsgatan 34
111 35 Stockholm
Sverige

LEGAL RADGIVARE
Advokatfirman Schjodt
Hamngatan 27
101 33 Stockholm
Sverige
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