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VIKTIG INFORMATION

Allmén information

Denna informationsfolder utgér inte ett erbjudande om att férvarva vardepapper i Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ("Tingsvalvet” eller "Bolaget”) utan ska betraktas som marknadsféringsmaterial. Denna informationsfolder
("Informationsfolder”) utgor endast en férenklad beskrivning av erbjudandet att teckna units i Tingsvalvet. Erbjudande om att teckna units ("Erbjudandet”) i Bolaget sker endast genom det prospekt ("Prospektet”) som
Bolaget offentliggjorde den 3 juni 2022, vilket finns tillgéngligt i elektronisk form pé bolagets webbplats (www.tingsvalvet.se) samt Arctic Securities webbplats (www.arctic.com/secse), samt kommer att finnas tillgangligt pa
Finansinspektionens webbplats (www.fi.se). Denna Informationsfolder ska inte betraktas som underlag for ett investeringsbeslut, och utgér inte ett prospekt i enlighet med Europaparlamentet och radets forordning (EU)
2017/1129 av den 14 juni 2017. For information och villkor om Erbjudandet hanvisas till Prospektet som upprattats av styrelsen for Bolaget i samband med Erbjudandet. Finansinspektionens godkannande av Prospektet ska inte
uppfattas som ett godkdnnande av de erbjudna vardepappren. Eventuella investeringsbeslut bor enbart fattas baserat pa informationen i Prospektet, detta for att en investerare fullt ut ska forsta de potentiella risker och for-
delar som ar forknippade med beslutet att delta i Erbjudandet. De vardepapper som omfattas av Erbjudandet &r inte avsett for allmanheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige och inga vardepapper i Bolaget far erbjudas,
tecknas, séljas, eller dverlatas, direkt eller indirekt, i eller till personer som ar bosatta i USA, Australien, Japan, Kanada, Sydafrika, Nya Zeeland, Singapore, Hongkong, Schweiz eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande
skulle krava ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgéarder an vad som foljer av svensk ratt. Prospektet, anmalningsblanketten och/eller andra handlingar relaterade till Erbjudandet, inklusive men ej begransat till
denna Informationsfolder, far inte distribueras i eller till nagon jurisdiktion dar Erbjudandet kraver atgarder enligt ovan eller skulle strida mot tillimplig lag i sddan jurisdiktion. Anmalan om férvérv av vardepapper i Bolaget
i strid med ovanstaende restriktioner kan komma att anses ogiltig och atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Varje investeringsbeslut ska grunda sig pa investerarens
egna bedémning av Bolaget, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker samt utifran en beddmning av innehéllet i Prospektet i dess helhet (inklusive, men ej begransat till beskrivningen av riskfaktorer rérande Bolaget,
dess bransch och marknader, Erbjudandet och vérdepapperna).

Framatriktad information

Informationsfoldern innehaller viss framéatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida héndelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avses”, "bedéms”, “férvantas”, “kan”, "planerar”,
“uppskattar” och andra uttryck som innebér indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pé historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information
ar till sin natur férenad med saval kdnda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhéangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framéatriktad information. Bolaget Idmnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av fram-
atriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat &n vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

Finansiell information

Avrundning har gjorts vid utrékningar i vissa delar av den finansiella informationen och procentsatserna som ar inkluderade i Informationsfoldern. Som ett resultat av detta utgor de numeriskavarden som visas som total-
belopp i vissa tabeller inte alltid de exakta summeringarna av de egentliga vardena. Alla belopp anges i svenska kronor ("SEK”) om inte annat anges. Med forkortningen "TSEK” avses tusensvenska kronor. Med "MSEK” avses
miljoner svenska kronor. Om inget annat uttryckligen anges, har ingen finansiell information i Informationsfoldern reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Bransch- och marknadsinformation

Informationsfoldern innehéller information fran tredje part samt statistik och berakningar hamtade fran branschrapporter och studier, offentligt tillganglig information och/eller kommersiella publikationer, i vissa fall historisk
information. Bolaget anser att sadan information &ar anvandbar for forstaelse for den bransch i vilken Bolaget &r verksamt och Bolagets stélining inom branschen. Bolaget har emellertid inte tillgang till de fakta och antaganden
som ligger bakom olika uppgifter, marknadsinformation och annan information som hamtats fran offentligt tillgangliga kallor. Bolaget har inte gjort nagra oberoende verifieringar av den information om marknaden som har
tillhandahallits genom tredje part, branschen eller allménna publikationer. Aven om Bolaget &r av uppfattningen att dess interna analyser &r tillférlitliga, har dessa inte verifierats av ndgon oberoende killa och Bolaget kan
inte garantera deras riktighet. Bolaget bekraftar att den information som tillhandahallits av tredje part har atergivits korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan forsakra sig om genom jamforelse med annan information
som offentliggjorts av dessa kallor har inte nagra uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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EN INTRODUKTION TILL TINGSVALVET

Tingsvalvet noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019
som en enfastighetsstruktur. Fastigheterna, Mercurius 14 och 16,
bebyggdes for 6ver 100 ar sedan och har som sina fyra storsta
hyresgaster haft SBAB, Nordea, O’Learys och H&M, vilka - fram
till forvarvet av RetailFast - statt for 79,3 procent av hyresintakterna.
Under inledningen av 2022 beslutade en extra bolagsstdamma i
Tingsvalvet om nyval av samtliga styrelseledaméter. Bolaget arbetar
darefter enligt en ny strategi,inom samma verksamhetsinriktning,
med fokus pa forvary, utveckling och forvaltning av kommersiella
fastigheter med starka kassafléden och geografiskt koncentrerade
till Mellansverige med fokus pa regionsstader. Tingsvalvet avser
att 2024 uppna ett underliggande varde pa fastighetsportfoljen
uppgaende till minst fem miljarder SEK.

Tingsvalvet beslutade pa bolagsstdamman den 23 maj 2022 att
forvarva aktierna i RetailFast Holding AB genom utgivande av nya
aktier. For att sakerstélla finansiering av den nya koncernen och
dess fastsatta expansion beslutades da &ven om Unitemissionen.
Aktierna i RetailFast planeras tilltradas i juni 2022. RetailFast ar

ett fastighetsbolag som framfor allt forvaltar fastigheter inom
handel, lager och logistik och kontor med fokus pa starka kassa-
floden i Mellansverige. Forvarvet av RetailFast ger en attraktiv
diversifiering av Tingsvalvets nuvarande fastighetsbestand samt
en portfoljstorlek som mojliggor utvecklingen av en langsiktigt
formanlig kapitalstruktur.

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

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

Det huvudsakliga motivet for unitemissionen &r finansiering av
forvarv av fastigheter i enlighet med Bolagets nyligen faststallda
tillvaxtstrategi och finansiella mal. Tingsvalvet avser att anvénda
emissionslikviden fran utgivande av Preferensaktier om 228 MSEK
fore avdrag for emissionskostnader som forvéntas uppga till
8,6 MSEK till forvarv av ytterligare fastigheter i syfte att 6ka Bolagets
fastighetsportfolj och darigenom dess kassaflode. Bolaget dvervager
forvarv Iopande och utvarderar for narvarande ett antal olika for-
varv. Preferensaktier &r enligt Bolaget ett val lampat finansierings-
alternativ dar sund balans mellan eget kapital och skuld bibehalls.
Teckningsoptionerna gor det dven méjligt for Bolaget att tillforas
eget kapital under kommande attaarsperiod. Sammantaget ser
Tingsvalvet unitemissionen som ett startskott for fortsatt varde-
skapande for aktiedgarna i Tingsvalvet.

Tingsvalvet genererar goda kassafloden och avser bibehalla nu-
varande utdelningsnivder i enlighet med den utdelningspolicy som
beskrivs under avsnittet “Utdelningspolicy” i Prospektet. Tingsvalvet
har stark tilltro till att kunna verka som ett attraktivt alternativ
for investerare genom en enligt Tingsvalvet relativt hog utdelnings-
andel for stamaktier och manatlig utdelning for preferensaktier
motsvarande atta (8) procent arlig direktavkastning vid utgivande
vilket visar pa Bolagets dtagande betraffande kommande utdelningar.
Dartill har Tingsvalvet for avsikt att byta handelsplats av aktien
fran Spotlight Stock Market till Nasdaq First North Growth Market,
vilket styrelsen for Tingsvalvet ser som ett attraktivt satt for Bolaget
att infria dess tillvdxtambitioner, stérka dess aktiedgarbas och
6ka igenkanningen av Bolaget.

TINGSVALVETS AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Tingsvalvets ska forvérva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter med stabila och goda kassafloden. Genom erfarenhet
och regionalt fokus skall Tingsvalvet utgora en naturlig del av affars-
ekosystemet i mellansverige och dérigenom kunna sérskilja for-
andrade hyresgdastsbehov och identifiera I6nsamma affarer i ett
tidigt skede. Snabb expansion skall uppnas genom korta beslut-
svagar och entreprendrskap. Bedomningskriteriet for en bra affar
skall bedémas utifran avkastningen pa den specifika affaren snarare
an vilken kommersiell fastighetstyp den tillhér. Den geografiska
koncentrationen majliggor en kostnadseffektiv forvaltning obe-
roende av fastighetsklass.

Bolaget avser dven att framgent forhalla sig till att minst
70 procent av fastigheterna ska vara beldgna i regionsstéder,
med en diversifiering av fastighetsportfoljen med fokus pa fastig-
hetskategorierna lager och logistik, industri, handel och kontor
samt att ingen hyresgést ensam ska generera mer an 15 procent
utav Bolagets hyresintékter.

OVERGRIPANDE MAL

Operativa mal
o Qverskottsgraden ska uppga till minst 75 procent.

e Ekonomisk uthyrningsgrad ska uppga till minst 92 procent.

Tingsvalvet fokuserar pa att generera starka kassafldden genom;

e proaktiv fastighetsutveckling och férvaltning. Tingsvalvets
regionala fokus ger en fordel i relation till storre aktorer.
Lokal kdnnedom ger kunskap om hyresgasten och mojliggor
tat kundkontakt, vilket underlattar vid kortsiktiga och lang-
siktiga behovsférandringar. Goda relationer och lokalkénne-
dom gor att Tingsvalvet blir ett naturligt val nér nya fastig-
hetsaffarer skall goras.

att bli det naturliga valet vid fastighetsaffarer i Mellansverige.
Tingsvalvets lokala fokus ger majligheten att upptécka och
agera pa fastighetsaffarer i ett tidigt skede med hjalp av en
effektiv och snabbrorlig organisation. Tingsvalvets mal ar
att genom dess lokala ndrvaro snabbt kunna agera pa lon-
samma affarer med en opportunistisk attityd.

Genom denna strategi gar Tingsvalvet fran att vara ett enfastighets-
bolag till att bli ett kommersiellt snabbvéxande fastighetsbolag
med malsattning att forvarva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter.

Finansiella mal

¢ Vaxa det langsiktiga substansvardet per Stamaktie med minst
12 procent per ar.

e Avkastningen pa eget kapital ska uppga till 12 procent.
¢ Langsiktigt behalla nettobeldningsgraden under 65 procent.
e En rantetdckningsgrad uppgaende till minst 2,00 ggr.



FASTIGHETSBESTAND

Tingsvalvets fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter
inom handel, lager & logistik, industri och kontor i Mellansverige.
Bolaget &dger tillsammans med RetailFast totalt 16 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 69 482 kvadratmeter.
Marknadsvardet uppgick till cirka 1,4 miljarder SEK per senast
utfort varderingsunderlag. De kontrakterade hyresintakterna for
ar 2022 uppgar till 81,4 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad
pa 97,2 procent. Den vdagda genomsnittliga ej utgangna hyres-
tiden (WAULT) for samtliga hyresavtal uppgar till 8,84 ar. De tio

TINGSVALVET

storsta hyresgésterna svarade for cirka 77,0 procent av det totala
hyresvardet per senast utfort vérderingsunderlag. Tingsvalvet
har omkring 45 hyresgéster som inkluderar Jumpyard, Nordea,
O’learys och manga fler. De tre stdrsta hyresgasterna utgor cirka
38 procent av hyresintakterna medan de fem storsta hyresgésterna
utgdr cirka 53 procent av hyresintakterna. SBAB Bank &r den
storsta hyresgasten och utgdr ensam cirka 20 procent av hyres-
intdkterna.

Urval av hyresgaster / Andel av kontrakterade intdkter per hyresgast

Urval av hyresgaster
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TINGSVALVET

Kategorin lager & logistik svarar for 34 procent av det totala fastighetsvardet per senast utfort vérderingsunderlag och inkluderar
fastigheter som delvis anvénds till upplevesrelaterade verksamhet sdsom Eskilstuna Padel Center och Jumpyard. Tingsvalvets handels-
fastigheter star for 33 procent av det totala fastighetsvardet medan kontorsfastigheterna svarade for 31 procent och resterande
2 procent harleds till industrifastigheterna.

Marknadsvérde per ort

Kumla Skara
Vanersborg 3% Fagersta
Vasteras ® °
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Skovde
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Fastighetsvarde per lokaltyp

Handel
33%

Industri

Fastighetsvarde per lokaltyp per senast utfort virderingsunderlag

SEK
1,403m

Lager och logistik
34%

Kontor

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

* Fastigheterna som ingick i Tingsvalvet innan forvarvet av RetailFast

Kontrakterade hyresintédkter 2022

Tingsvalvets kontrakterade hyresintakter for 2022 uppgar till cirka 81,4 MSEK varvid 37 procent kommer fran lager och logistikfastig-
heter, 31 procent fran handelsfastigheter, 30 procent fran kontorsfastigheter och 2 procent fran industrifastigheter.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Erbjudandet omfattar upp till 760 000 units i Tingsvalvet. Vid fullteckning av Erbjudandet tillfors Bolaget initialt cirka 228 MSEK fore
emissionskostnader.

Villkor Varje unit bestar av en (1) preferensaktie och en (1) teckningsoption av serie TO1. De nya preferensaktierna
och teckningsoptionerna av serie TO1 ar fritt Overlatbara och emitteras i enlighet med svensk réatt.
Hogst 760 000 preferensaktier och hogst 760 000 teckningsoptioner av serie TO1ges saledes ut. Aktie-
agare i Bolaget erhaller en (1) unitratt for vardera pa avstdmningsdagen innehavda stamaktie. Fyra (4)
unitratter ger rétt att teckna en (1) unit i Bolaget.

Teckningskurs 300 SEK per unit, motsvarande 300 SEK per preferensaktie (teckningsoptionen ges ut vederlagsfritt).

Emissionsbelopp 228 MSEK.

Antal units i Erbjudandet 760 000 (760 000 preferensaktier och 760 000 teckningsoptioner av serie TO1).

Avstamningsdag 3 juni 2022.

Teckningsperiod 7 = 21juni 2022.

Handel med unitratter 7 16 juni 2022.

Handel med BTU 7 juni 2022 fram till dess att Bolagsverket registrerat Erbjudandet och BTU omvandlats till preferens-

aktier och teckningsoptioner.

Villkor preferensaktien Varje preferensaktie beréattigar till en tiondels (1/10) rést. Preferensaktien har foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om tjugofyra (24) SEK med manatlig utbetalning om tva (2) SEK
motsvarande en direktavkastning om atta (8) procent av teckningskursen med ett upprakningsbelopp
om tio (10) procent pa eventuellt innestdende belopp om faktisk utdelning understiger den niva som
foljer av preferensratten. Inlésenkursen per preferensaktie ar faststélld till 390 SEK. Belopp vid Bolagets
upplosning uppgar till 360 SEK per preferensaktie.

Villkor for tecknings- Teckningsoptionerna berattigar till teckning av en (1) stamaktie en gang per kvartal under de sista

optioner av serie TO1 fiorton dagarna i varje kvartal under perioden fran och med juli 2022 till och med juni 2030 till en kurs
om 110 SEK. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna som ges ut vederlagsfritt i unitemissionen
kan maximalt cirka 83,6 MSEK komma att tillféras Bolaget. Som betalning vid teckning av aktier med
stod av teckningsoptionerna ska kontant betalning erlaggas.

Vardepapper Preferensaktie: TINGS PREF / ISIN: SE0018040727.
Teckningsoption: TING TO1/ ISIN: SEO018040800.

Offentliggérande av utfall Omkring 28 juni 2022.

TECKNINGSFORBINDELSER OCH GARANTIATAGANDEN | UNITEMISSIONEN

Tingsvalvet har erhallit tecknings- och garantidtaganden motsvarande 100 procent av Erbjudandet. Sjutton (17) befintliga aktiedgare
i Bolaget har lamnat teckningsataganden om cirka 58 MSEK, motsvarande cirka 26 procent av Erbjudandet. Ingen ersattning utgar for
ldmnade teckningsataganden. Darutéver har Bolaget erhallit garantiataganden fran tio (10) befintliga aktiedgare i Bolaget (vilka samtliga
aven ldmnat teckningsataganden), till ett sammanlagt belopp om cirka 170 MSEK, motsvarande cirka 74 procent av Erbjudandet.
Dérmed ar 100 procent av Erbjudandet tackt av tecknings- och garantiataganden. Garantiersattning utgar i form av teckningsoptioner
av serie TO1(dvs samma serie som i Erbjudandet), for mer information se avsnittet "Emissionsgarantier”i Prospektet. Dessa tecknings-
och garantidtaganden ar ej sdkerstallda (varmed avses att ndgon sakerhet (sdsom deposition) inte ldamnats for dessa tecknings- och
garantidtaganden).



