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Disclaimer

Disclaimer

Det har dokumentet dr upprattat av T. Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ) ("Bolaget") och utgér endast marknadsforing och innehaller information som enbart erbjuds till en mindre grupp investerare, institutionella kunder,
radgivare eller foretradare for dessa grupper. Detta dokument &r inte avsett fér och utgoér inte heller radgivning eller ett erbjudande till allménheten eller till ndgon annan part dn de som ndmns ovan. Denna presentation ar strikt
konfidentiell och far inte kopieras, publiceras eller distribueras helt eller delvis genom nagot medium eller form for nagot andamal. Informationen i detta dokument avser en obligationsemission for Bolaget
("Obligationsemissionen") och utgor inte ett erbjudande om att teckna vardepapper av nagot slag, inte heller far nagon del eller hela denna presentation anvandas som bas eller forlitas pa i samband med nagot
investeringsbeslut i nagot vardepapper. | samband med att ett investeringsbeslut fattas maste varje potentiell investerare forlita sig pa sina egna undersékningar och analyser av Bolaget och villkoren fér varje investering. Detta
dokument utgdr inte heller ett prospekt och inget prospekt kommer att uppréttas och registreras hos den svenska Finansinspektionen i enlighet med Radets Férordning (EU) 2017/2019 av den 14 juni 2017 med anledning av
Obligationsfinansieringen. Dokumentet ar inte riktat till och far inte offentliggoras eller distribueras i USA, Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland, Japan eller ett annat land dar offentliggérandet eller
distributionen kraver atgarder enligt ovan eller annars skulle strida mot lagar och regler i sddant land. Personer i lander dér tillstand eller andra sarskilda atgarder kravs eller som informationen annars inte far riktas till ar
forbjudna att ta del av detta dokument. Obligationerna kommer inte att registreras under United States Securities Act fran 1933 eller enligt tillamplig lag i Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland, Japan
eller ndgot annat land dar sadan registrering ar nédvandig och far darfor inte éverlatas till ndgon person med hemvist i nagot av dessa lander. Anmalan om tecknande i strid med dessa restriktioner kan darfér lamnas utan
avseende. Informationen i detta dokument har inte genomgatt nagon oberoende verifiering. Ingen teknisk-, finansiell-, eller miljundersékning har gjorts avseende Bolaget i samband med Emissionen. Endast en begransad
verifierande legal granskning har genomférts avseende Bolagets verksamhet och tillgdngar pa en begransad mangd dokumentation. Det kan darfor finnas oidentifierade risker avseende Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning. All information som lamnas i dokumentet bor noga 6vervagas, i synnerhet med avseende pa de specifika risker som varje atagande att lana ut pengar till Bolaget innebar. Det finns inga garantier for att
Bolaget kommer att kunna fullgéra sina ataganden under lanen vartill hdnvisas i detta dokument.

Information i denna presentation kan komma att férandras och Bolaget kommer inte, och har ingen skyldighet att, uppdatera detta dokument eller producera annan tilliggsdokumentation. De eventuella medel som lanas ut kan
ga forlorade som en konsekvens av faktorer som Bolaget kan respektive inte kan paverka. Faktiska hdndelser och resultatutfall kan komma att skilja sig avsevart fran vad som framgar av framtidsinriktade uttalanden till féljd av
risker och andra faktorer som detta dokument innehaller respektive inte innehaller. Genom att ta del av detta dokument godkanner lasaren att man ar inférstadd med de omstdndigheter och krav som rader for att ta del av detta
dokument och att nagon overtradelse harav inte gors.

Viss information i denna presentation, inklusive information om Bolagets planer och framtida finansiella och operationella utveckling och 6vriga uttalanden, vilka aterspeglar bolagsledningens bedémning eller estimat av framtida
resultat utgoér framatblickande information. Framatblickande uttalanden kannetecknas av att de forekommer i samband med ord som "“forutser”, “bedomer”, “férvantar”, “tror”, "avser”, “planerar”, "forsoker”, “kan”, "kommer
att”, "bor” och andra liknande uttryck. Sadana framatblickande uttalanden inbegriper kanda och okanda risker, osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att Bolagets faktiska resultat eller verksamhet i betydande grad
avviker fran vad som uttrycks eller antyds i de framatblickande uttalandena. Antagandena aterspeglar bolagsledningens bedémningar efter basta formaga, men innebéar osakerhet och ar foremal for vissa risker vars férekomst kan
leda till att faktiska resultat avviker vasentligt fran dem som frutses i Bolagets framatblickande uttalanden och fran tidigare resultat eller prestationer. Aven om Bolaget anser att férvdantningarna som beskrivs i sddana

framatblickande uttalanden &r rimliga, finns det ingen garanti for att dessa forverkligas eller visar sig vara korrekta.
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Faststilld malgrupp
Enbart for producentens (med "Producenten" menas i detta stycke [SIP Nordic Fondkommission AB]) produktgodkdnnandeprocess syftes skull har bedomningen av den faststallda malgruppen av slutkunder for obligationerna lett

till féljande slutsats:

Typ av kunder: Icke-professionella kunder, professionella kunder och godtagbara motparter, sasom definierade i direktiv 2014/65/EU ("MIFID II'", sdsom dndrat fran tid till annan).
Kundernas kunskap och erfarenhet: Informerad eller erfaren vad géller direkta investeringar i obligationer, en forstaelse fér motpartsrisk, och forstaelse for de huvudsakliga antagandena rérande investeringsforslaget.
Kundernas finansiella stéllning med fokus pa férmagan att kunna bara férluster: Férmaga att binda kapital upp till tre (3) ar och formaga att bara en kapitalférlust om 100 %.
Kundernas risktolerans och férenlighet med den risk/avkastning profil fér produkten avseende den faststéllda malgruppen: Villighet att acceptera vardefluktuationer i utbyte mot méjligheten till hogre avkastning/finansiell
formaga och villighet till att riskera hela det investerade kapitalet.
Kundernas mal och behov: Letar efter mojligheten att erhalla en vinst hogre dn i ett kapitalsamlingskonto 6ver en medellang investeringshorisont tre (3) ar.
Kunder som inte boér investera:

Kunder som saknar den erforderliga kunskapen och erfarenheten;

Kunder med en investeringshorisont langre an tre (3) ar; och

Kunder som saknar formagan till risktolerans avseende investeringen bedéms inte vara forenliga med karaktaristiken for denna produkt.
Distributionskanal: | ljuset av analysen av den faststallda malgruppen, ar forsaljning via trading desk, teckning online, distribution genom andra vardepappersforetag, forsaljning genom andra vardepappersforetag och unit link
produkter.

Alla som erbjuder, sdljer eller rekommenderar obligationerna (en "Distribut6r") bor 6vervaga Producentens malgruppsbedémning. En Distributér, som ar foremal for MiFID |1, ar dock ansvarig for att genomfora sin egen
malgruppsbeddmning avseende obligationerna (antingen genom att ansluta sig till eller vidareutveckla Producentens malgruppsbedémning) och faststalla [ampliga distributionskanaler.

Alla som erbjuder, séljer eller rekommenderar Obligationerna (en "Distributor") bor 6vervdaga Producentens malgruppsbedémning. En Distributdr, som ar foremal for MiFID Il, dr dock ansvarig for att genomféra sin egen
malgruppsbeddmning avseende Obligationerna (antingen genom att ansluta sig till eller vidareutveckla Producentens malgruppsbedémning) och faststalla lampliga distributionskanaler.

Placerings- och arrangérsavgift
SIP Nordic Fondkommission AB, i egenskap av arrangor for obligationstransaktionen, kommer att ersattas av Bolaget for arrangerandet och placerandet av obligationstransaktionen.

Med anledning av den férestaende Obligationsemissionen har detta presentationsmaterial ("Presentationsmaterialet") uppréttats.
Ansvarsforsakran
Harmed bekréftas att styrelsen i T. Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ) ar ansvarig for informationen i Presentationsmaterialet och harmed forsakras att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att sdkerstalla att

uppgifterna i materialet, savitt styrelsen kanner till, ar riktiga och éverensstimmer med faktiska férhallanden och att ingenting ar uteldamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Styrelsen i T. Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ)

VIKTIG INFORMATION: DE RISKFAKTORER VILKA BESKRIVS | SLUTET AV DENNA PRESENTATION MASTE NOGGRANNT LASAS OCH OVERVAGAS INNAN ETT INVESTERINGSBESLUT FATTAS
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Risker som relaterar till Koncernen

Makroekonomiska risker

Risker relaterade till detaljplan, bygglov, lagstiftning, tillstand och beslut
Risker som kan hanféras till fullbordande av planerade férvarv
Projektrisk

Risker hanforliga till projekt som hor till Vinstdelningsavtalet
Risker som kan hénféras till Coronavirusutbrottet (COVID-19)
Finansiella risker

Risker avseende Fastigheterna

Risker relaterade till vardering av Fastigheterna och Projekten
Risker relaterade till avyttring av Fastigheterna

Risker relaterade till avyttring av Projekten

Risker som kan hanféras till avkastning pa de forvdrvade fastigheterna och begransad majlighet
att rikta ansprak mot sdljarna

Risker relaterade till vrakning av nuvarande hyresgister

Geografisk risk

Miljorisker

Forsakring

Rattsliga tvister

Negativ publicitet

Begransad legal granskning och majliga risker utanfér ramen av granskningen
Risker relaterade till lantmateriforrattningar

Beroende av nyckelpersoner

Risker relaterade till forward funding av tvd projekt hanforliga till Vinstdelningsavtalet

Risker som relaterar till obligationerna

Kreditrisk
Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Marknadsvérdet pa Obligationerna kan variera kraftigt

Vérdet av transaktionssakerheten kan vara mycket begransat till f6ljd av vardedverféringsbegransningar

Risker relaterade till att vardet av transaktionssakerheterna inte tacker de sdkerstallda forpliktelserna fullt ut

Risker relaterade till utbyte av transaktionssdkerheterna

Sékerhet over tillgangar stallda till tredje part

Risker relaterade till verkstéllande av transaktionssakerheten

Risker relaterade till efterstélining av vissa fordringar

Emittenten dr beroende av dess Dotterbolag

Formaga att aterbetala skulder

Formaga att agera i enlighet med Obligationsvillkoren

Valutarisk

Séljoption

Risker relaterade till fortida aterbetalning av obligationerna

Inga dtgdrder gentemot Emittenten och obligationsinnehavarnas representation
Obligationsinnehavarnas rattigheter beror pa Agentens dtgarder och finansiella stélining
Obligationsinnehavarmaten och skriftliga forfaranden

Overlatelserestriktioner avseende Obligationerna

Risker relaterade till clearing och avveckling i Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system
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Introduktion

T.Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ) ("TAFAB eller” Koncernen ) ar en fastighetsutvecklare som grundades 2007 av Thomas Andréasson som ar koncernchef och dgare. TAFAB ar verksamt i Stockholm, Knivsta
och Uppsala och har genomfort dver 30 framgangsrika projekt. Tidigare projekt har inkluderat komplett utveckling av hyresldgenheter, vard- och dldreboenden, kommersiella fastigheter och byggratter. Ofta i
samarbete med partners, i joint ventures och genom forward-funding. TAFAB avser nu att emittera obligationer pa upp till SEK 105m med en ram om SEK 300m fér att finansiera utveckling av detaljplaner i de tre
portfoliprojekten. Detta kommer att ¢ka vardet betydligt och lita koncernen vilja om de ska vidareutveckla marken eller silja byggratterna. Aterbetalningen av obligationerna planeras antingen ske genom férsaljning av
byggratter, andelar i projektutvecklingsforetag eller genom refinansiering inom obligationens 16ptid. Det forvantade framtida véardet av endast investerat kapital och byggratterna for Nydal-projektet uppgar till SEK
261,8m.

Nyckelpunkter

Emittent: T. Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ)
Initial volym: Upp till SEK 105m (i SEK & EUR)
Réanta: 11 % p.a. (kvartalsvisa rantebetalningar)

Pris: 90% av det nominella beloppet

Yield to maturity: Ca. 16,1%

Loptid: 36 manader

Sakerhetsstruktur: i) 100 % aktiepant i Emittent ii) Fastighetspant med inomldge i
fastigheten Nydal, O- upp till SEK 105m** i) Pant i Bolagets aktier i
projektutvecklingsbolag iv) Pant i nedstroms lan v) Pant i Vinstdelningsavtal, samt
Revers fran samarbetspartner

Beldningsgrad efter transaktion, och med godkéind detaljplan fér Nydalprojektet*

SEKm

LTV:67 % LTV:40 %

261,8
W Virde

158,8

. 105,6 105,6

Efter godkdnnande

W Skuld

Innan godkdnd detaljplan

+28

Ars erfarenhet

SEK 262m

i férvéntat framtida
portfoljvirde

+100

genomfdrda projekt med
partners och genom |V

SEK 54,6m

i eget kapital och
efterstdllda Idn frdn
styrelse och ledning

Investment case

Emitterade obligationer betalar en kupong pa 11%, har ett pris pa 90%
och forfaller inom 36 manader. Motsvarar en yield to maturity pa 16,1%

il
x|

Uppskattat framtida portfoljvarde om SEK 261,8m

i}

Koncernen har investerat 54,6m i portfolien i eget kapital och efterstéllda
lan

B

TAFAB har ett vinstdelningsavtal med en partner som férvantas generera
SEK 97m i vinst under de kommande tre dren

[

Koncernen berdknas investera totalt SEK 180m i eget kapital och
efterstdllda Idn under obligationens I6ptid

y::

Koncernen har alternativet att sdlja alla projekt innan detaljplan har
godkants och fortfarande géra en betydande vinst eftersom alla platser ar i
attraktiva utvecklingsomraden

Eoy
[—]

* Framtida véarde av byggratter och eget kapital ** Avhangigt emitterat belopp
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T.Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ)

Initial volym

Upp till cirka. SEK 105 000 000 i SEK & EUR ( med en ram om SEK 300 000 000)

36 manader

Emittent

11 % p.a. (kvartalsvisa utbetalningar)

1100 000 SEK eller 100 000 EUR

Seniora sédkerstallda obligationer med k&poption

Loptid:

90 % av nominellt belopp

Minsta investering:

Forvantas ske i Juni, 2020

Bullet, 100% aterbetalning pa forfallodagen

Emittentens kopoption:

Obligationerna kan lésas in nar som helst men ar alltid foremal for aterbetalning av det nominella beloppet plus
upplupen ranta motsvarande 18 manader (Inlosendag). Efter Forsta Inldsendag kan obligationer l6sas in till det
nominella beloppet plus upplupen ranta.

2%

Euroclear Sweden

Aterbetalning:

Genom férsaljning eller refinansiering av Fastigheterna

Sikerheter:

. 1a prioritetspant dver 100% av aktierna (framtida och nuvarande) i Emittent
i. 1a prioritetspant ver Emittents aktier i projektutvecklingsbolag
ii. 1a prioritetspant 6ver nedstromslan fran Emittent till dotterbolag

iv. 1a prioritetspant i Revers och Vinstdelningsavtal
V. 1a prioritets fastighetspant i fastigheten Nydal, O - upp till SEK 105m
Vi. 1a prioritetspant éver Rantekontot

Generella ataganden:

Inter alia, restriktioner pa utdelning, restriktioner pa distribution, restriktioner pa beldning och negative
pantsattning

Intertrust (Sweden) AB

Arrangor:

SIP Nordic AB

Corporate finance radgivare:

JOOL Corporate Finance AB

Corporate finance legal radgivare:

Roschier Advokatbyra

Arrangéren och radgivaren kommer fd betalt en avgift av Emittenten i samband med transaktionen

SEK:SE0014555298, EUR: SE0014555306

Andrahandsmarknad:

SIP Nordic AB kommer att tillhandahélla andrahandsmarknad for obligationerna pa “best effort” basis

Malmarknad:

Berittigade motparter, professionella kunder och icke-professionella kunder. Minsta: Icke-professionella kunder
med avancerad erfarenhet / kunskap, en portfdlj pa minst SEK 5m, en investeringshorisont pa 3 ar och en hog
riskprofil

Kapitalanvandning* SEKm

Refinansiering 419
Utkop av tidigare projektigare 15,0
Utvecklingskostnader 10,5
12 manaders rantekostnad 11,5
Allmanna bolagsandamal 43
Legala kostnader 08
Transaktionskostnader 10,5
Total kapitalanvandning 94,5
Investeringexempel inkl. courtage®* SEK
Inbetalt belopp 1 009 800
Aterbetalt belopp 1 463 000
Netto (hela perioden) 453 200
Arlig effektiv ranta 1521%

* Kapitalanvandning vid pris 90%. Om obligationsemissionen tecknas till mindre dn SEK 105m, sjunker intdkterna for transaktionskostnader och byggfinansiering motsvarande. ** Exempel pa en investering pd nominellt belopp 1 100 000 SEK till ett pris pa 90%, courtage pa 2% och med 11% fast

ranta.
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Etablerad utvecklare med
bra track record

Solid investeringar i eget
kapital och god
sakerhetsstruktur

Tillvaixtregioner med
overkomliga bostadspriser

Koncern- och
projektekonomi

Vinstdelningsavtal och
ytterligare inkomstkallor

TAFAB har slutfort mer an 30 framgangsrika projekt sedan 2007 och 6ver 100 projekt i samarbete med partners och i tidigare konstellationer

Gruppen har bred kunskap och har utvecklat manga olika typer av projekt inklusive; hyra lagenheter, vard- och &dldreboenden, kommersiella fastigheter och
byggrattsutveckling

Styrelse och ledning ar valkopplade i branschen och involverade parter i tidigare utvecklingar har inkluderat bland annat Rikshem, Amasten, Trenum, Attendo och
Veidekke

Koncernen har redan investerat SEK 54,6m i projektportfolien
Obligationen kommer att sakerstallas genom 1: a prioritetspant i Nydal fastighet fran O - upp till SEK 105m
Nydal Property ar en kassaflddesgenererande fastighet med en "as is" -vdardering om SEK 33m och en framtida byggrattsvardering om SEK 146m

Styrelse och ledning har gjort betydande investeringar i eget kapital och efterstdllda lan. Ordféranden har sjélv investerat ca. SEK 12 m

Sédra Stockholm och Knivsta dr starka tillvaxtregioner, med en ung befolkning, hushallens inkomster dr éver genomsnittet och de har en lag arbetsloshet
Efterfragan uppratthalls och drivs pa av 6kande fastighetspriser i de stora staderna, samt bristen pa prisvarda bostader

Regionen berdknas fortsdtta vdxa under en &verskadlig framtid och lokala myndigheter planerar att fortsdtta investera och foérbdttra bade infrastruktur och
kollektivtrafik

Verifierade varderingar bekraftar en betydande uppsida i projektportfolien for byggratterna om SEK 609m, dar en stor del av portfolien bestar av hyresbostader
TAFAB har historiskt presterat bra och har okat sitt eget kapital betydligt under de senaste aren

Koncernen genererade SEK 115m i intdkter under 2019 med ett resultat om SEK 38m. Koncernens egna kapital beraknas ¢ka med SEK 41m under de kommande 12
manaderna tack vare ett vinstdelningsavtal

Koncernen har ett vinstdelningsavtal med Fastighetsforddlarna i Malardalen AB ("FFAB”) for sju pagaende projekt som berdknas generera SEK 97m under en
tredrsperiod

TAFAB har SEK 29,47m av eget kapital investerat i projekten som ingar i vinstdelningsavtalet med FFAB
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Transaktionen i korthet

Refinansiering och rorelsekapital | T. Andreasson

e Obligationsemissionen pd upp til SEK 105m kommer att emitteras av T. Andréasson Fastighetsaktiebolag **
Fastighetsaktiebolag (publ) for att refinansiera befintlig skuld i fastighetsutvecklande foretag,
erldgga handpenning och vidareutveckling av projektportfolien. Intdkterna kommer &dven att
anvandas for rantebetalningar for obligationens forsta 12 manader och kommer att placeras pa

1 100%

Rantekontot
Startinvest 8 T Andréasson
Transaktionséverblick : ‘
v T. Andréasson Ulj\ E T Fastighets- T. Andréasson T. Andréasson
* Koncernen avser att refinansiera tre lan om SEK 41,9m relaterade till Nydal-projektet och tillata Fastigheter H. Pt aktiebolag Fastigheter Fastigheter
forstaprioritets fastighetspant i Nydal-fastigheten 2 Holding AB Bostadsbolag Sagverket Nydal AB Holding AB

) . N . . ) ) R BRF U | Holding AB
e | refinansieringen ingdr en checkkredit pd ca. SEK 7m i Emittenten som ocksd kommer att ppsala

refinansieras for att forse koncernen med rérelsekapital

Utkop av partner, och utveckling av portfélien

* TAFAB avser att képa ut den tidigare dgaren av Nydal-projektet fran ett vinstdelningsavtal om
SEK 15m som blir aktuellt nar detaljplanen har godkants

e Likvid om SEK 10,5m kommer att anvandas for vidareutveckling av projektportfoljen

I
1
1
1
1
I
I
|
I
1
*  Projekt A, Koncernen har redan erlagt en handpenning om SEK 12m !
¥ TBD*

1
vy TBD*
Kapitalanvandning
: X . Knivsta Nydal X _ Projekt B, C &
Projekt A Angby 1:21 markanvisning Angby 1:17 D

e SEK 41,9m kommer att anvandas for att refinansiera aktuell skuld

e SEK 15m &r avsedda att anvdndas for att kopa ut tidigare projektégare fran ett vinstandelsavtal
* SEK 10,5m ar avsett for vidareutveckling av projektportfolien

e SEK 11,5m ar avsett for rantebetalningar kommande 12 manader och kommer att férvaras pa [ Projekt Nydal
ett rantekonto

e SEK 4,3m ar avsedda for allmanna bolagsandamal Projekt A + Projekt B, C & D

 SEK 11,3m kommer att anvdndas till att ticka transaktionskostnader kopplade till
obligationsemissionen [l Projekt Nydal (markanvisning)

Totalt belopp (efter prisreduktion): Upp till ca. SEK 94,5m

*Fastigheten har sdkrats genom handpenning. Slutligt forvarv av Projekt B, C & D kommer att goras efter projektets slutférande och Projekt A kommer att finansieras genom forward funding.
#* Forenklad bolagsstruktur
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Obligationsstruktur

Obligationens sakerheter:

i 1a prioritetspant ¢ver 100% av aktierna (framtida och nuvarande) i Emittent
. a prioritetspant 6ver Emittents aktier i fastighetsdgande foretag

iii.  Ta prioritetspant dver Nedstromslan fran Emittent till dotterbolag

iv.  la prioritetspant i Revers och Vinstdelningsavtal

v.  la prioritets fastighetspant i fastigheten Nydal, O - upp till SEK 105m

vi.  Ta prioritetspant éver Rantekontot

‘

Tillgangar i obligationen*

Tillgdngar (SEKm) ldag  Framtida
Handpenning, Projekt B, C & D 8,5 8,5
Viérdering Nydal 330 146
Handpenning, Projekt A 19,0 19,0
Revers fran FFAB 27,0 27,0
Investerat kapital i projekt 295 29,5
Vinstdelning fran FFAB, 2020 410 41,0%*
Totalt 1588 2618
Beldningsgrad efter transaktion, och med godkind detaljplan fér Nydalprojektet*
LTV: 67 % LTV:40 %
2618

W Virde
£ e m Skuld
X 1056 105,6
w)

Innan godkdnd detaljplan Efter godkdnnande

Fastigheten Nydal har ett nuvdrde fran Cushman & Wakefield om SEK 33m

Fastigheten Nydal bestdr av en befintlig byggnad som genererar ett arligt nettoresultat om
SEK 700 000

Byggrattsvardet for fastigheten Nydal ar varderat av Forum till SEK 146m
Koncernen har lagt en handpenning om SEK 12m for fastigheten i Projekt A
Byggratterna i Projekt A &r védrderade till SEK 278m av Forum

TAFAB har lagt en handpenning om SEK 8,5m for fastigheten i Projekt B, C & D
Det framtida byggrattsvardet for fastigheten Projekt B & C varderas till SEK 185m

Vinstdelningsavtal (PSA) och investerat eget kapital

Koncernen har ett vinstdelningsavtal med FFAB som koncernens grundare tidigare var deldgare i

Avtalet inkluderar 25% av framtida vinster fran sju projekt och berdknas generera SEK 41m under de
kommande 12 manaderna och totalt SEK 97m

Dessutom har koncernen investerat SEK 29,47m i eget kapital i dessa projekt med FFAB

Sammanlagt har Koncernen investerat SEK 27,3m i utvecklingskostnader i projekten Nydal, Projekt A
och Projekt B, C & D

FFAB

FASTIGHETSFORADLARNA

CUSHMAN &
WAKEFIELD

FORUM

* Senast uppdaterad 2020-06-22 ** Faktiska intdkter fran vinstdelningsavtal uppgar till SEK 97m men har diskonterats till SEK 41m per 2020-06-22

Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt. Vdrdet av sékerheten (PSA) kan dven vara ytterst begransad p.ga. formansbegransningar till Koncernen
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Bolaget

Koncernen grundades 2007 av den nuvarande dgaren och VDn Thomas Andréasson. Koncernen ar
ett familjeforetag som ar verksamt i Stockholm, Knivsta och Uppsala. Koncernen ar aktiv inom alla
segment, har byggt upp en imponerande kunskap om branschen och har varit framgangsrika i alla
tidigare projekt.

Koncernen arbetar ofta med etablerade partners och genom forward funding uppligg. De
avslutade nyligen den forsta etappen i projektet Vard Norra, norra nordens storsta vardboende.
Projektet byggs av Veidekke och har forvdrvats av Rikshem genom ett forward funding uppldgg.
Byggnaden hyrs av Attendo som har tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

Relation till Fastighetsféradlarna i Malardalen AB

* Thomas Andréasson grundade FFAB tillslammans med en partner under 2010 och har
tillsammans haft en framgangsrik resa

+ Ar 2019 beslutade Thomas att limna foretaget for att fullt ut forbinda sig till TAFAB

* Nar Thomas ldmnade FFAB inrdttades ett vinstdelningsavtal som innebar att TAFAB kommer att
fa 25% av vinsten fran sju projekt som genomforts av FFAB och som Thomas har varit
involverad i fran borjan

rikshemnn Derome

FFAB  Attendo

FASTIGHETSFORADLARNA

-
[SS—
—
[ ——

Thomas Andréasson, rundare och VD av TAFAB, i/lsammans med styrelseordférande Christian Hahne

Under 2019 har tidigare vice Vd pa Erik Selin Fastigheter AB, Christian Hahne, anslutit till
foretaget som styrelseordférande. Christian har lang erfarenhet av fastighetsbranschen
och har haft flera styrelseuppdragsforetag for bla. Amasten, Trenum och NP3
Fastigheter AB.

Tillsammans med Thomas kommer Christian att fortsitta etablera samarbeten och
relationer med potentiella samarbetspartners och képare. Koncernen har en historia av
framgdngsrika projekt och kan ofta sikra utvecklingsprojekt i ett tidigt skede for att
utveckla nya detaljplaner.

Koncernen kommer att behdlla sitt fokus pa hyresbostdder med goda kommunikationer
i omraden med véaxande befolkningar, och sarskilt bland pendlare.

11
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Konsoliderad resultatrikning

Resultatrakning 2019-07-01
(SEK) 2019-12-31
Nettoomséttning 95 915 009
Ovriga rérelseintikter 19 889 445
115 804 454
Rorelsens kostnader
Révaror och férnédenheter - 95186825
Ovriga externa kostnader - 5739865
Personalkostnader - 560558
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar - 69792
Resultat fran andelar i koncernféretag 18 980 806
Resultat fran andelar i koncernféretag 13 409 899
Ovriga rérelsekostnader - 981745
Rorelseresultat 45 656 374
Resultat fran finansiella investeringar
Nedskrivningar av finansiella anldggningstillgdngar och kortfristiga placeringar - 602
Resultat fran ovrigt vardepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar 87 250
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 178 110
Réntekostnader och liknande resultatposter - 2723674
Resultat efter finansiella poster 43 197 458
Uppskjuten skatt - 5081623
ARETS RESULTAT 38115835

Koncernens balansrikning

Byggnader och mark 37078 210 Eget kapital 47 891 278
Pﬂagaende nyan!éggnir.wgar, . 20 117 052 Avsattningar 5081 623
forskottsbetalningar, inventarier mm
57195 262
Langfristiga skulder 38 747 009
Finansiella tillgdngar 30880 875 Kortfristiga skulder 42 866 649
Summa anlaggningstillgdngar 88 076 137 Summa skulder 81 613 658
Omsattningstillgangar 46 510 422
SUMMA TILLGANGAR 134 586 559 E.K OCH SKULDER 134 586 559

12
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Vard Norra & Sédra Brf Sagverket Brf The Bronze Brf Jarfallas Parla Brf Seglet 1 Brf Kilsviken

*  Stad: Uppsala
*  Typ: Nybyggnation av
vardboende

e Enheter: 201
vardboendeldgenheter, 3
lokaler och 1 forskola

e Fardigstallt: 2021
*  Entreprendr: Veidekke

*  Stad: Knivsta *  Stad: Alvsje, Stockholm *  Stad: Jarfilla, Stockholm *  Stad: Ekhagen, Stockholm *  Stad: Nacka, Stockholm

Typ: Nybyggnation

Enheter: 112 hyresratter,
49 lagenhetshotellrum,
och 1 500 kvm
kommersiella lokaler

Fardigstallt: 2020

*  Typ: Nybyggnation

e Enheter: 125
bostadsratter och tre
lokaler

*  Fardigstallt: 2016

Brf The Bronze var en av tio

Typ: Nybyggnation
Enheter: 24 lagenheter
Fardigstallt: 2017

Contractor:
Derome Mark & Bostad

Typ: Totalrenovering
Enheter: 16 bostadsratter

Fardigstallt: 2016

Typ: Nybyggnation
Enheter: 30 bostadsratter

Fardigstallt: 2016

Fastigheten forvdrvades 2019

och utvecklades tillsammans byggnader som nominerades

Vard Norra slutférdes varen

2020 och byggandet av Vard med  Amasten  till  Brf til  arkitekttivingen "Arets
Sodra pagar fortfarande. De Sagverket. Senare forvirvade byggnad i Stockholm” 2018.
tva byggnaderna har forvarvats Amasten hela projektet. Thomas ~ Andréasson  och

av Rikshem och kommer Kods arkitektfirma ritade om
tillsammans att bli Nordens projektet
storsta vardboende.

Attendo

rikshemn & Derome

AMASTEN
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Aktuella projekt

Knivsta, Nydal

Projektet ligger 38 minuter fran Stockholm C och bestar av tvé fastigheter, Angby 1:17 och Angby 1:21.
Det finns 6 kassaflodesgenererande byggnader pa fastigheterna idag. Koncernen arbetar for att fa
detaljplansgodkdnnande gillande upprattandet av 416 hyresldgenheter, eller en hybrid mellan
hyresldgenheter och bostadsratter. Aktuell vardering, varderar byggratterna till ca. SEK 146m. Wallenstam
och Genova skrev nyligen avtal med kommunen vilket ger dem en option att férhandla om markanvisning
och uppritta 250 ldgenheter vardera i samma omrade.

ooy,

* GENOVA

(S

Soédra Stockholm, Projekt A

Handpenning for fastigheten har betalats och TAFAB arbetar for att fa detaljplanen godkand. Projektet
kommer att omfatta 7 byggnader med 349 hyres- eller bostadsrétter och ligger ndra skolor och andra
ndrtjanster. Planen &r att finansiera projektet genom forward funding eller att sélja byggratterna.

Sédra Stockholm, Projekt B & C

TAFAB har erlagt handpenning fér flera fastigheter i sédra Stockholm. TAFAB kommer att utveckla
projektet till fyra byggnader, med totalt 285 hyresldgenheter eller bostadsrattsforeningar och forvantar sig
att projektet ska slutféras under Q4, 2022. Gruppen kan antingen utveckla projektet med en partner eller
sdlja byggratterna. SEK 5,5m har hittills investerats i projektet.

Soédra Stockholm, Projekt D

Projekt D ar ett delprojekt till Projekt B & C och kommer att utvecklas till flera radhus och
bostadsrattsforeningar. Projektet kommer att utvecklas separat till Projekt B & C som ett joint venture.
TAFAB kommer inte att belastas med nagra framtida kostnader eller ytterligare investeringar.

Knivsta, Nydal, markanvisning

TAFAB har tilldelats 25 000 kvm mark av kommunen och arbetar med att utveckla detaljplanen.
Detaljplanen forvdntas godkdnnas under Q2 / Q3 2021, och vid den tidpunkten kommer koncernen att ha
mojlighet att antingen utveckla fastigheten eller silja byggratterna.

Sédra Stockholm Knivsta

Sédra Stockholm
Projekt A

Knivsta
Nydal

- e e e e —

= % .
Sodra Stockholm 5dr ]
Projekt B & C Projekt D

Knivsta
Nydal, land alloc.

@
Uppsa!a (('1, @ Uppsala Funb \
o t N Danmark
= Sédermalm ”_ ‘ @o---=-|-=-== KI]]VSta
. ckommun |
/ . \ 5 2 :
E: 7 ‘m‘ L \ « Alsike /
; ! Lhal® 1 /Stockhol
Hugnge Trangsund I_ - -.
L 50km L

N e e = - ——

Not: Vinligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Projektet i korthet

Projektet i Nydal ligger i Knivsta och bestar av tva fastigheter, Angby 1:17 & 1:21. Fastigheten ligger
ndra jarnvagsstationen, livsmedelsbutiker, restauranger, hélsocenter och skolor. Liget mellan
Stockholm och Uppsala gor det till ett attraktivt omrade vilket nyligen lockat till sig stora aktorer
som Wallenstam och Genova, vilka har blivit tilldelade markanvisningar i véstra Knivsta gallande
byggnation av 250 lagenheter vardera.

Fastigheten bestdr idag av sex befintliga byggnader med blandad anvdndning och genererar ett arligt
nettoresultat om SEK 0,7m. TAFAB arbetar med att fa detaljplanen godkind for 416
hyresldgenheter, eller en blandning mellan hyres- och bostadsrétter. Fastighetens nuvarde ér SEK
33m men kommer att ha ett byggrattsvarde om SEK 146m nér detaljplan godkénns.

TAFAB forvarvade fastigheten under 2019 och har mottagit ett starkt intresse utifran om att
utveckla fastigheten som ett joint venture.

v
v

v

>

®
o

/8

Egendomen éar férvérvad
Forvarvspris SEK 43,5m
GENOVA

Fastigheten dr vérderad

Detaljplan invantar godkdnnande. Uppskattat godkdnnande under Q2 / Q3, 2021

* Alternativ 1: Nar detaljplanen godkdnns har byggratterna varderats till SEK 146m*

* Alternativ 22 Om en lamplig samarbetspartner hittas kan gruppen vélja att utveckla fastigheten
till hyreslagenheter. Aktuell vardering uppskattar en vinst pa ca. SEK 200m*

*  Alternativ 3: Om koncernen beslutar att bygga en blandning mellan hyresldgenheter (60%) och

Godkand
detaljplan

e I /

Fardigstallt
projekt

Byggnation

*Baserat pa vdrdering utférd av Forum Fastighetsekonomi AB 2020-06-09 ** Baserat pd Koncernens projektkalkyler
Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Projektet i korthet

Projekt A dr belaget i sodra Stockholm. TAFAB har under 2020 lagt en partiell handpenning om
SEK 12m med ytterligare SEK 7m som ska betalas med nettolikviden fran obligationsemissionen.

Projektet bestdr av 349 ligenheter fordelade mellan sju byggnader. TAFAB har mojlighet att sdlja
projektet fore eller efter godkdnnande av detaljplan, samt undersoker mojligheterna att finansiera
projektet genom forward funding. Alternativt kan TAFAB utveckla Projekt A som ett joint venture.

v Del av handpenning betalad

v’ Fastigheten ar viarderad*

»  Detaljplan invintar godkdnnande. Uppskattat godkannande under Q3, 2020

»  Forvérvspris vid godkdnd SEK 193m

e Alternativ 1: Nér detaljplanen godkénns har byggrétterna vérderats till SEK 278m*

e Alternativ 22 Om en ldmplig samarbetspartner hittas kan gruppen valja att utveckla fastigheten
till hyreslagenheter. Bolaget estimerar en vinst om ca. SEK 67m fére endast hyresbostader**

*  Alternativ 3: Koncernen kan bygga en blandning av hyresldgenheter och bostadsrattsforeningar.
En blandning berdknas ge en vinst om cirka SEK 160m **

Godkdnd |
detaljplan | Byggnation

S e T
1

*Baserat pa vdrdering utférd av Forum Fastighetsekonomi AB 2020-06-02 ** Baserat pd Koncernens projektkalkyler
Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Projektet i korthet

Projektet A, B & C ligger i sodra Stockholm, och bestar av tva fastigheter och 12 separata
radhusfastigheter. Fastigheten ligger bredvid pendeltagstationen som tar pendlare till Stockholm C
pa ca. 38 min.

De 12 radhusfastigheterna kommer att utvecklas separat som ett joint venture med en extern part,
medan TAFAB avser att utveckla de tvd huvudfastigheterna till fyra byggnader och 285 lagenheter.

v En férskottsbetalning om SEK 8,5m gjordes under 2019. Den é&terstdende delen av
anskaffningskostnaden kommer att betalas efter godkdnnande av detaljplan

v Total anskaffningskostnad om SEK 109,4m
V' Byggrittsvardering om SEK 185m
»  Detaljplan invantar godkannande. Uppskattat godkdnnande under Q3, 2020

e Alternativ 1. Arbeta med férutvecklingen och planeringen och sélja projektet innan detaljplanen
har godkants

. "“nn
L
-"llrb,,“ .
WnigTy

3 ""
""-nn,‘" '"' L ""
Wuigy

*  Alternativ 2: Vid godkand detaljplan beraknas byggratterna vara varda SEK 185m *

* Alternativ 3: Om en ldmplig samarbetspartner hittas kan gruppen utveckla fastigheten till
bostadsrattsforeningar. Nuvarande uppskattning av projektet som bostadsréttsforeningar dr att
det skulle generera en vinst om cirka SEK 107m **

""" Godkand | ProjektD
detaIJpIan Byggnatic fard|gsta|\t

{ Projekt B & C
fard|gsta\|t |

*Baserat pa vardering utférd av Forum Fastighetsekonomi 2020-06-02 ** Baserat pa Koncernens projektkalkyler
Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Nydal, Knivsta

En aktuell nuvdrdesvardering, utford av Cushman & Wakefield finns for fastigheten och varderar
fastigheten till SEK 33m med en stor uppatsida om eller nar detaljplanen godkanns.

Om koncernen vdljer att realisera sin vinst och sélja byggratterna nar detaljplanen godkanns, kravs
ett pris om minst SEK 1,7kkr/kvm bruttoarea for att ej goéra forlust. Den senaste vdrderingen av
byggratterna som hyreslagenheter, utférda av Forum Fastighetsekonomi AB, vdrderar byggratterna
till 5,8 kkr/kvm bruttoarea, motsvarande ett virde om SEK 146m.

. . PR

Om koncernen beslutar att utveckla fastigheten till hyres- eller Cam
bostadsratter dr ytterligare uppsida majlig. F |||l CUSHMAN &
rorom (IR WAKEFIELD

Projekt A, Sodra Stockholm

Forum Fastighetsekonomi AB har gjort en vdrdering av fastigheterna i Projekt A som byggrétter, och
véarderar fastigheterna till 13,7kkr/kvm bruttoarea efter godkidnd detaljplan. Motsvarande ett varde
om SEK 278m.

+/- 10%, resulterar i ett byggrattsvarde om SEK 250-300m. En bra bit &ver brytpunkten runt SEK
9,5k/kvm bruttoarea.

A7

IFU

FORUM

Projekt B & C, S6dra Stockholm

Forum Fastighetsekonomi AB har gjort en vdrdering av fastigheterna i Projekt A som byggrétter, och
véarderar fastigheterna till SEK10,8k/kvm bruttoarea efter godkand detaljplan. Motsvarande ett varde
om SEK 185m.

+/- 10%, resulterar i ett byggrattsvarde om SEK 250-300m. En bra bit &ver brytpunkten runt SEK
6,4k/kvm bruttoarea.

o
iy

FORUM

Nydal byggrattsvardering*

c 400 B Hyresratter 00 ----- Forvarvspris
=
SEK 146m
200
0

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000 sgk

Projekt A, byggrattsvédrdering **

>00 B Bostadsrdatter ~ ----- Forvarvspris

SEKm

SEK 278m

0
5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000 12000 13000 14000 15000 SEK

Projekt B & C, byggrittsvardering ***

400 B Bostadsrdatter ~ ----- Forsvdrvspris

SEKm

0
5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000 12000 13000 14000 15000 SEK

*Vadrdering av fastigheten och byggrétterna som hyresldgenheter utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB 2020-06-09 ** Virdering av fastigheten och byggratterna som bostadsratter utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB 2020-06-02, samt 2020-05-26 (***)

Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Bakgrund

TAFAB har ett vinstdelningsavtal med Fastighetsforadlarna i Mélardalen AB (FFAB) som berdknas
fortsatta tills den slutliga betalningen har erhdllits, cirka under Q3, 2023.

*  Vinstdelningsavtalet r resultatet av att TAFAB sélt sin andel i FFAB diar Thomas Andréasson
tidigare var deldgare

*  Som betalning fér TAFAB: s andel undertecknades ett vinstdelningsavtal som gav TAFAB rétt till
25% av framtida vinster i de da aterstdende projekten i FFAB

*  Forutom en del av vinsten kommer TAFAB att fa tillbaka tidigare investerat kapital i flera av
projekten. Kassaflddena kan ses i den bifogade tabellen och féljande tidslinjer

Rakenskaper FFAB 2018-12-31

Omsittning 10 320 807 Eget kapital 71929 954
EBIT 295 235 Skulder 4122 683
EBITDA 313 967

Arets resultat 19 017 390 Summa EK & skulder 76 052 637

Intidkter fran vinstdelningsavtal

Projekt . “Uppskattade Aterbetalning av investerat Uppskattat datum
intakter (SEKm) kapital (SEKm)

Vard Norra 15,0 Q1,2020
Dragningslistan 150 1,50 Q2,2022
BRF Block 13,0 Q1, 2021
Vard Sédra 12,5 Q2, 2021
Ursvik 13,0 10,70 Q1, 2021
Gribbylund 11,0 6,50 Q2, 2021
Jutespranget 17,5 8,75 Q2,2022
Summa 970 27,45%*
E 80 B Aterbetalning av investerat kapital W Dragningslistan*
(TT0 Jutespranget® B Gribbylund*

£ Vard Sédra* Ursvik*

50

40

30 I

20 I

4 |

apr-20 okt-20 apr-21 okt-21 apr-22 okt-22

*Projekt ingdr i vinstdelningsavtal med FFAB ** Ytterligare SEK 2,02m ingdr i avtalet men er ej hanforligt till projekten
Not: Vardet av sdkerheten (PSA) kan vara ytterst begransad p.ga. formansbegransningar till Koncernen
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-

Vard Norra & Sédra Brf Block

BT

aArni
i
]

] ]
-

-
r

R 1)1

e Stad: Uppsala *  Stad: Uppsala e Stad: Hagerstensasen
" Typ: Nybyggnation e Typ: Nybyggnation *  Typ: Nybyggnation
e Enheter: 201
vardboendelagenheter, 3 ¢ Enheter: 158 e Enheter: 44 hyres- och
lokaler och 1 férskola bostadsrétter bostadsrétter
*  BTA:17 000 k
P - BTA: 13000 kvm - BTA'3133kvm
*  Fardigstéllt : 2021
. Entreprenér: Veidekke M Far‘dlgsta”t 2020 M Far‘dlgsta”t n.a, deta|jp|an

. a0 godkind
PSA Sédra: SEK 12,5m *  Entreprendr: Veidekke

e PSA Norra: SEK 15m o
e PSA:SEK 13m

Entreprendr: na

Véard Norra slutfordes varen
2020 och byggandet av Vard
Sédra pagdr fortfarande. De
tva byggnaderna har forvarvats
av  Rikshem och kommer
tillsammans att bli Nordens
storsta vardboende. Projektet
hyrs ut till Attendo.

Attendo ©@OQ ﬁ ﬁ
rikshemn gy iy

e PSA:SEK 15m + 1,5m
(investerat kapital)

*  Stad: Sundbyberg

*  Typ: Nybyggnation

*  Enheter: 27 bostadsratter
e BTA: 1730 kvm

*  Fardigstallt: 2021
Entreprendr: Osterling

e PSA'SEK 13m + 10,7m
(investerat kapital)

OSTERLING

BYGG AB

e Stad: Taby
*  Typ: Nybyggnation

*  Enheter: 26 radhus, 2
kedjehus, 4 bostadsratter

e BTA:4 300 kvm
*  Fardigstallt: 2020/2021
*  Entreprendr: Gétenehus

e PSA:SEK 11m + 6,5m
(investerat kapital)

Gotenehus

City: Alvsjo
Type: Nybyggnation

Units: 2 radhus och 73
bostadsratter

BTA: 5018 kvm

Fardigstéllt: n.a, detaljplan
forvantas vara klar 2021

Entreprendr: na

PSA: SEK 17,5m + 8,75m
(investerat kapital)

Not: Vardet av sédkerheten (PSA) kan vara ytterst begransad p.ga. formansbegransningar till Koncernen
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Koncernens kassafloden

Kassafloden fran projekt och vinstdelningsavtal

TAFAB avser att emittera SEK 105m i obligationer sent Q2 eller i borjan av tredje kvartalet 2020.
Detta kommer att gora det mojligt for koncernen att:

i Utkop av en befintlig partner i projektet Nydal om cirka SEK 15m

ii.  Fortsdtta utveckla projekt i portfélien

Projektkostnader och intdkter visas i diagrammet nedan tillsammans med intdkter fran
vinstdelningsavtalet. Vid I6ptiden slut aterbetalas obligationen i sin helhet

240 B ntikter . , )
B Kostnader ; - !

190 - -~ Likviditet :
140 ,:'
£ 90 B
ﬁ - S T -
N Obligationsemission -

'
/ - I .

-10
-60 Aterbetalning av
obligation
110 -105,7
jan-20 jul-20 jan-21 jul-21 jan-22 jul-22 jan-23 jul-23

Not: Tidpunkten for kassafldden kan variera och baseras pa FFABs bista uppskattningar. Véardet av sakerheten (PSA) kan vara ytterst begransad p.ga. fdrmansbegransningar till Koncernen
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Projektekonomi
Projektekonomi* Byggrattsvarde**
*  Aktuella berdknade inkomster och kostnader Fastighet Virde vid hyresritter Vérde vid bostadsritter
*  Uppskattat varde pa fardigstdlld projektportfolj om SEK 2,5mdr Nydal 146 na
*  Totala kostnader om SEK 2mdr Projekt A na 278
*  Byggkostnader star for den storsta delen av de totala kostnaderna (67%) Projekt B na 114
+ Ovriga kostnader inkluderar radgivning och planering (SEK 19m), finansieringskostnader (SEK Projekt C na 71
40m) och risk, férandring och ytterligare arbete (SEK 65,8m)
Summa (SEKm) 609
e Totalt uppskattat resultat fore skatt fran projekten om SEK 524,7m
Fullt utvecklad projektportfélj och uppskattade kostnader Portfoljvarde och kanslighet fér férandring i byggrattspris
2519,6 800
- 700 [ Bysgrittsvirde
I
-357.1 -124,8 | 600 [ Vinstdelningsavtal
£ 7o 500
3 £
%400
524,7 300 Aterbetalning av
-1342,3 - 200 obligation
100
Forvarvskostnad Byggherre Marginal 0 1050 .
Vérde Annat Utveckling Pris-

0% -10% -20% -30% -40% -50% -60% -70% -80% -90% -98% indring

*Baserat pa projektkalkyler fran Koncern ** Senast utférda vérdering av Forum Fastighetsekonomi AB
Not: Vanligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och project. Virdet av sékerheten (PSA) kan vara ytterst begransad p.ga. formansbegransningar till Koncernen
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Bolaget

Christian Hahne

Styrelseordférande

*  Anslot till TAFAB, 2019

* Tidigare vice VD pa Erik Selin Fastigheter AB

» Tidigare styrelseledamot i Victoria Park, Trenum AB, Amasten,
NP3 Fastigheter AB och Fastighets AB Centur

Christian har en lang och respektabel karriar bakom sig inom
fastigheter, med flera prestigefyllda positioner.

Thomas Andréasson

VD, grundare & styrelseledamot

* Grundade TAFAB 2007

» 28 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen

* Mer dn 100 genomférda fastighetstransaktioner

Thomas dr en entreprendr och grundaren av TAFAB. Han har en
bakgrund som fastighetsméklare och var tidigare medédgare i
fastighetsutvecklingsforetaget FFAB.

Kimberly Hero
Styrelseledamot
* Anslot till TAFAB, 2020

» Tidigare medagare av Respons, ett fastighetsmakleri grundat
av Thomas Andréasson

* Har en bakgrund som fastighestmaklare

Kimberly har lang erfarenhet av fastighetstransaktioner och har
studerat vid Malmé Universitet.

Christoph Svahn
Ekonomichef

* Anslot till TAFAB, 2017
* Har en bakgrund inom redovisning fran PWC

» Christoph har lang erfarenhet fran fastighetssektorn och har
arbetat i branschen i olika roller sedan 2013 med fokus pa
finansiering, forvaltning och férséljning av ldgenheter

Jamasb Ghofranifar
Projektutvecklare
*  Anslt till TAFAB, 2019

*  Bakgrund som byggingenjor pa Skanska och
projektutvecklare pa Tobin Properties

*  Har en ingenjorsexamen fran KTHoch har studerat vid
Handelshogskolan i Stockholm

Tom Andréasson

Fastighetschef

*  Anslot till TAFAB, 2017

» Tidigare anstédlld pa Hans Géthe Fastighetsformedling, Sthim
Fast och Fastighetsbyrdn

Tom har arbetat i fastigheter sedan 2013 och har studerat
juridik, foretagsekonomi och byggande vid Malmé universitet.
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Marknaden
Knivsta dr en av de snabbast vaxande kommunerna i Sverige och ligger mellan Stockholm och 50 000 L3M
Uppsala, Sveriges storsta och fjarde stérsta stad. Dess lage och den vélutvecklade infrastrukturen gor Medel SEK/kvim 29 168 29512
Knivsta attraktivt for bade pendlare och féretag och erbjuder invdnare i Uppsala och Stockholm ett S81da bostadsritter 77
mer prisvart boende. 40 000  Prisutveckling -51% -32%

Den genomsnittliga pendlingen med tag till Uppsala tar cirka 10 min, och 30 min till Stockholm.
Nuvarande befolkningen i Knivsta 4r 18 835 och har ®kat stadigt med cirka 3% per ar. Ar 2028

) . . ) - 30 000
beréknas befolkningen nd ungefar 27 000 invanare.

20 000

@ Lagsta medeldldern @ Lagsta arbetslésheten JURL Ly
10 000 g

—————
-

0
@ Snabbaste befolkningstillvéxten @ Hogsta medianinkomst S S S
[@\l (@] [@\l
Svere (mede)
Invanare 18 835 35612
Medelalder 36,7 41,3
Befolkningstillvaxt L3Y 8,7% 3,3% 3 X
Vasteras
Medianinkomst (SEK) 351 244 288 880 o
Skattesats 33,32% 32,28%
% universitetsutbildade 355% 27,6% .
Orebro

% egenforetagare 71% 6,1% o
Nyforetagande/1000 invanare 12,1 10,8
Arbetsloshet 3,2% 7,0%

e

2012

2014

------ SEK/sgm
0 o s
= = 7
@
rato .\
Knivsta . \
!
#

50km b J

Not: L3M (senaste 3 manaderna), LTM (senaste 12 mdnaderna), L3Y (senaste 3 aren)
Kalla: SCB, Ekonomifakta, Bostadsférmedlingen, Svensk Maklarstatistik: Stor-Stockholm & Uppsala (data retrieved 2020-05-26), Knivsta kommun: Befolkningsprognos 2018-2028
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Sodra Stockholm

Soédra Stockholm ligger séder om Stockholm och har en befolkning pa 112 848, vilket gor Sodra >0 000 L3M
Stockholm till den nést storsta kommunen i Stockholms ldn. Narheten till Stockholm gér Sédra Medel SEK/kvim 37 900
Stockholm till ett attraktivt alternativ fér manniskor att bo och arbeta . 40000 Silda bostadsritter 305
Sédra Stockholm &r en stark tillvixtregion och har upplevt en stark befolkningstillvixt dver tid. Darfor Prisutveckling -56%
planerar de lokala myndigheterna att utdka med 20 000 bostdder fram till 2030 och utvidga och
forbattra infrastrukturen och kollektivtrafiken ytterligare. 30 000
Berdknad pendeltid till Stockholm &r ca. 38 min
20 000 P
@ Lagsta medeldlder e -7
10000 7
@ Storsta kommun i Stockholms 1dn 0

O [e6] (@]

o o ~—

o o o

(@] o N

Sédra Stockholm Sverige (medel)
Invanare 112 848 35612
Medelalder 376 41,3
Befolkningstillvaxt L3Y 4,9% 3,3% Vastords
Medianinkomst (SEK) 308 011 288 880 o
Skattesats 31,95% 32,28%
% universitetsutbildade 28,9% 27,6% .
Orebro

% egenforetagare 7,1% 6,1% o
Nyféretagande/1000 invanare 124 10,8
Arbets|dshet 6,4% 7,0%

Historisk prisutveckling

LT™
38 646
1283 _
+ 2,9 % e T
’
I”
l',
I"
------ SEK/sgm
I < O © >
o o o o s
N N @\l (@
Uppsala
o
Stockholm
®

50km b J

Not: L3M (senaste 3 manaderna), LTM (senaste 12 mdnaderna), L3Y (senaste 3 aren)

Kalla: SCB, Ekonomifakta, Bostadsférmedlingen, Svensk Maklarstatistik: Stor-Stockholm & Uppsala 2020-05-26, Knivsta kommun: Befolkningsprognos 2018-2028
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Regional utveckling

Priserna i regionen har okat stadigt och drivs primart av befolkningstillvaxt, allmin brist pa bostdder och laga
rantor

R

Regioner som Knivsta och Sédra Stockholm erbjuder prisvarda bostdder till privatperson, samtidigt som de
fortfarande kan erbjuda relativt kort pendling till Stockholm och Uppsala och didrmed ge tillgdng till bade
arbetsmarknad och hogre utbildning

Bostadspriser i Knivsta ar cirka 40% av priserna i Stockholm och 75% av priserna i Uppsala

Priserna i S6dra Stockholm &r ca. hélften av bostadspriserna i Stockholm

Byggratter i regionen varierar i pris med hansyn till plats och tillgdnglighet, men har ett genomsnittligt pris om ca.
SEK 15,4k/kvm* for bostadsrattsforeningar runt Stockholm, och SEK 4,2k/kvm * f6r hyreslagenheter

2 @ & 1w

Under juni manad steg svenska bostadspriser med 2,2% trots Covid-19

Arlig prisutveckling fér bostadsritter

SEK/kvm Huddinge Knivsta ceeeeeeee Stockholm Uppsala == - - HOX Sweden, Index
80 000 73 812 300
....-o--""' "'-.....-.......:'—. 750
60 000 e emim i mm T
............ P - 200
.......................... _.- - 37 900
Y e 150
: 37707
100
20 000 / 29 168
—————— %0
0 0
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 L3M

Byggrattstransaktioner i Stockholm med omnejd

Bostadsratter Hyresritter

Region Date  SEK/kvm* Region Date  SEK/kvm*
Telefonplan 2019 16 300 Solberga 2019 6 000
Nytorps garde 2018 17 500 Hagersten 2018 7 960
Nytorps girde 2018 18 500 Ballstadalen 2018 1900
Lilieholmen 2018 21150 Tappstrom 2018 3750
Arstafiltet 2018 21 200 Ulvsunda 2018 12 553**
Arstafiltet 2018 22 200 Jarfdlla 2018 2 700
Farsta 2018 11400 Jarfalla 2017 3500
Hagastaden 2018 27 400 Vasjon 2017 5577
Solberga 2018 15000 Taby park 2017 5800
Blackeberg 2017 17 000 Taby 2017 3750
Ragsved 2017 14 500 Taby 2017 5124
Spanga 2017 12 000 Taby 2017 12 917%*
Skarpnacks gard 2017 13 000 Ekero 2017 3750
Breddng 2017 9 500 Jarfdlla 2017 2 500
Breding 2017 9058 Jarfalla 2017 2700
Skarholmen 2017 9 000

Vérberg 2017 7 500

Medel (SEK) 15 424 Medel (SEK) 4232
Median (SEK) 15000 Median (SEK) 3750

*BTA ** Byggrittsvdrde for blandning av hyresritter och byggratter. Ej inkluderade i berdkning av genomsnitt- och medianpriser
Kalla: Svensk Méklarstatistik: Stor-Stockholm & Uppsala 2020-05-26, Forum Fastighetsekonomi AB, Fastighetsvarlden: “Volatila byggrdtter”
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Stockholm

Stockholm ar Sveriges huvudstad och det mest
befolkade urbana omradet i Skandinavien med
en kommunbefolkning pa 975 904, ar 2019.
Staden ar landets ekonomiska, politiska och
kutturella centrum och star for mer an en
tredjedel av dess BNP.

Priser per kvadratmeter dr de hogsta i landet
och bostadsmarknaden har blivit allt svarare att
komma in pa for nya aktérer pa grund av de
hoga priserna.

Cirka 44% av befolkningen hyr sina bostdder
och den genomsnittliga vdntetiden for en
hyresgast ar 10 ar. Nuvarande personer i ko ar
674 720, medan endast 15 030 hyresritter
férmedlades 2019.

g0 Snitt per ar SEK/kvm _ .
70 000 e aeee”
60 000
50 000 o
40 000 e
o0 ’a” L3M LT™
20 000 L Medel SEK/kvm 73812 72 413
10 000 e Salda bostadsratter 6010 22 655
0 Prisutveckling +02% +74%
Ne) o o I < No) © o o~ <~ N) © s
o~ o~ S o o o S = — - — — Z
o~ o S S S S S o o o o o ™
- - ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~

Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en
rik historia som gar tillbaka till 900-talet. Staden
ar kiand for sitt universitet och dess manga
studenter, liksom att vara det dldsta centrumet
for hogre utbildning i skandinavien. Staden
Uppsala viaxer och ar 2019 hade Uppsala
kommun en befolkning om 230 767 invanare.

Majoriteten av befolkningen dger sina bostader
och endast 36% hyr. Ar 2019 var antalet
personer i ko for att hyra lagenheter 107 000
medan endast 2 056 ldgenheter formedlades
samma ar. Hogt tryck i kombination med en
genomsnittlig vantetid pa 6,2 ar skapar en stark
efterfragan pa bostader.

40000 —eeeen Snitt per ar SEK/kvm
30000
20 000 __//'
ot L3M
10 000 PP Medel SEK/kvm 37 707
JUS e Salda bostadsritter 979
Prisutveckling -18%
0
N~ o — ™M LN >~ [N ~ ™M g
o [N o o o o o ~— ~— —
o (o) o o o o o o (@} o
~— ~— N (@] N o (@] N (@] N

2017

LT™™
38 248
4145
+39%

2019

Not: L3M (senaste 3 manaderna), LTM (senaste 12 mdnaderna), L3Y (senaste 3 aren)
Kalla: SCB, Bostadsférmedlingen, Svensk Maklarstatistik: Stor-Stockholm & Uppsala 2020-05-26
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RISKFAKTORER

Dessa riskfaktorer har upprdttats i samband med den planerade obligationsfinansieringen ("Obligationsfinansieringen" och obligationerna emitterade i enlighet ddrmed, "Obligationerna"”) av T.Andréasson Fastighetsaktiebolag (publ) (“"Emittenten”).
Likviden fran Obligationsfinansieringen ska anvéndas till finansiering av bland annat deponering av medel for utvecklingskostnader som ska anvdndas i férhdllande till koncernens fastighetsprojekt (var och en "Projektet" och tillsammans "Projekten").
Projekt Nydal avser utvecklingen av fastigheterna Knivsta Angby 1:17, Knivsta Angby 1:21 och en del av Knivsta Angby 2:1 genom ett markanvisningsavtal med kommunen. Projekt Stockholm Sédra 1 avser utveckling av del av fastighet i en av Stockholms
sodra férorter. Projekt Stockholm Sédra 2 avser utveckling av del av fastighet i en av Stockholms sddra férorter, inklusive en avsiktsférklaring som ingdtts av ett koncernbolag med kommunen om att férvéirva delar av ndrliggande fastigheter. Projekten
genomférs genom férvdrvade och kommande forvdrv av dartill relaterade fastigheter (var och en "Fastigheten" och tillsammans "Fastigheterna”), direkt eller indirekt genom Dotterbolagen (sGésom definierat nedan). Vidare har Emittenten ingdtt ett
vinstdelningsavtal ("Vinstdelningsavtalet") avseende vinster fran Fastighetsférddlarna i Mdlardalen AB:s ("FFAB") projekt Vard Norra, Vdrd Sédra och BRF Block i Uppsala, projektet Gribbylund i Téby, projektet Ursvik i Sundbyberg, projektet Justesprdnget i
Alvsjé och projektet Dragningslistan i Hégersten ("FFAB-projekten”).

Att investera i Obligationerna medfér inneboende risker. Ett antal risk- och osékerhetsfaktorer kan paverka Emittenten och dess dotterbolag involverade i Projekten (var och en "Dotterbolag” och tillsammans "Dotterbolagen”) (inklusive eventuella
projektbolag och de investeringar som gjorts i projektbolagen, oavsett majoritetsdgda eller inte) (tillsammans "Koncernen"). Om ndgon av dessa risker eller oséikerheter materialiseras, kan Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning pdverkas
vdsentligt negativt, vilket ocksd kan ha en betydande negativ inverkan pG Koncernens férmdga att uppfylla sina forpliktelser enligt villkoren for Obligationerna ("Obligationsvillkoren").

| detta avsnitt illustreras ett antal riskfaktorer, sdvdl risker relaterade till Koncernens verksamhet och risker relaterade till Obligationerna som finansiellt instrument. Riskerna som presenteras hdri ska inte ses som uttémmande och andra risker som inte
diskuteras nedan, antingen f6r nérvarande okdnda eller som for ndrvarande betraktas som icke vésentliga, kan ocksd paverka Koncernens framtida verksamhet, resultat och finansiella stdllning och féljaktligen Koncernens férmdga att uppfylla sina
forpliktelser enligt Obligationsvillkoren. Potentiella investerare bér noggrant éverviga den information som finns i detta avsnitt och géra en sjdlvstédndig bedémning innan en investering gors i Obligationerna.

Féljande riskfaktorer dr listade utan inbérdes ordning.

RISKER SOM KAN HANFORAS TILL KONCERNEN

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivdn m.m. Marknadsstorningar, sarskilt inom den nordiska fastighetsmarknaden, eller konjunkturnedgéngar pa den globala marknaden, kan paverka Koncernens kunders finansiella stallning och pa sa
vis paverka efterfragan av Koncernens projekt och deras férmaga att ingd avtal med Koncernen, vilket skulle ha en védsentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Det kan i sin tur paverka Emittentens férmaga att
aterbetala Obligationerna.

Risker relaterade till detaljplan, bygglov, lagstiftning, tillstand och beslut

For att Koncernen ska kunna anvanda och utveckla Fastigheterna pa forvantat satt, och darmed realisera vardet av Fastigheterna och Projekten, behovs olika tillstand, inklusive detaljplan och bygglov. Projekten &r i ett tidigt skede. Géllande Projekt Nydal har
en ansdkan om planbesked fér fastigheterna Knivsta Angby 1:17 och Knivsta Angby 1:21 ldmnats in den 7 maj 2020 och beslut fér planbeskedet vintas komma i augusti 2020. Gillande Projekt Stockholm Sédra 1, vdntas antagande av den féreslagna
detaljplanen for fastigheterna komma i september 2020. Vidare, gallande Projekt Stockholm Sédra 2, vantas granskning och beslut om den foreslagna detaljplanen fattas under hosten 2020. Det foreligger en risk att de ovannamnda ansdkningarna och andra
nodvandiga tillstand och beslut for Fastigheterna inte beviljas. Om detaljplanen och/eller byggloven férsenas, inte beviljas med de forvantade villkoren, dverklagas och darfor blir forsenade eller innebér ytterligare kostnader som har en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala Obligationerna.

Risker som kan hénfaras till fullbordande av planerade forvarv

Emittenten och dess Dotterbolag dr annu inte de civilrattsliga eller lagfarna dgarna av samtliga Fastigheter. Nagra bolag i Koncernen har ingatt aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av malbolagen och indirekt vissa av Fastigheterna, vilket specificeras
nedan. Fullbordandet av férvarvet av Projekt Stockholm Sédra 1 och Projekt Stockholm Sédra 2 (inklusive intentionsavtalet med kommunen), &r villkorat av att den aktuella detaljplanen vinner laga kraft. Vidare, gallande Projekt Nydal, utgor
markanvisningsavtalet inte ett rattsligt bindande dtagande fér kommunen att avyttra en del av Fastigheten Knivsta Angby 2:1 till Koncernen. Om Koncernen r férhindrad att fullborda nagot av, eller alla, Koncernens planerade férvérv av de ovanndmnda
Fastigheterna, eller om dessa forvarv inte fullbordas inom forvantad tid, foreligger en risk att dessa Projekt forsenas eller inte fullféljs, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket i sin tur kan
paverka Emittentens formaga att aterbetala Obligationerna.
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Projektrisk

De pagdende Projekten pa Fastigheterna ar i ett tidigt skede och Koncernen &r dnnu inte dgare till alla Fastigheterna. Den forvantade byggnationen som kan hanféras till alla Projekt, det vill sdga Projekt Stockholm Sédra 1, Projekt Nydal och Projekt
Stockholm Sédra 2, har dnnu inte pabdrjats och inga entreprenadavtal har dnnu ingatts. Fastighetsprojekt i tidiga skeden ar alltid féremal for risker och realisationen av det forvantade vardet ar beroende av hur framgéangsrikt genomférandet av det
relevanta projektet blir. Projekten innebar risker som kan hanféras till fulloordandet av forvarvet av Fastigheterna, detaljplanen, erhallande av bygglov och andra nédvandiga myndighetstillstdnd, upphandling av entreprenadavtal, fardigstallandet av
byggnationen samt avyttring av Fastigheterna. Det féreligger en risk att Projekten forsenas av olika anledningar eller att kostnaden for ett projekt 6verskrider budgeten. Projekten kan avbrytas eller bli dyrare och darfér innebara lagre vinst dn vad som
forvantades av Emittenten, vilket kan innebédra en vésentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka Emittentens formaga att aterbetala Obligationerna.

Risker hadnforliga till projekt som hér till Vinstdelningsavtalet

Emittenten har ingtt ett Vinstdelningsavtal med Core Equity Holding AB avseende vinst fran FFAB, enligt vilket Emittenten &r berattigad till 25 procent av vinsten som &r hanforligt till FFAB:s fastighetsprojekt i Uppsala, Taby, Sundbyberg, Alvsjé och
Hagersten. Emittenten har sarskilda skyldigheter under Vinstdelningsavtalet. Till exempel maste Emittenten bidra med att ordna extern finansiering (inklusive men inte begransat till att stélla sakerhet for sadan extern finansiering pa begéran av den externa
langivaren), assistera i forsaljningsprocessen av bostadsratter samt delta i den strategiska planeringen avseende projekten. Om Emittenten inte kan fullfélja sina skyldigheter finns det en risk att Emittenten inte har ratt till den férvantade vinsten enligt
Vinstdelningsavtalet.

All vasentlig dokumentation avseende projekten i Vinstdelningsavtalet har inte tillhandahallits for den legala granskningen och det kan darfor finnas icke-identifierade risker hanforliga till dessa projekt, sasom dolda risker, forpliktelser och ataganden, vilket
kan ha en negativ inverkan pa de intdakter som Emittenten forvantar sig att uppbara enligt Vinstdelningsavtalet. Detta kan innebdra en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat, vilket kan paverka Emittentens
formaga att betala tillbaka Obligationerna.

Totalt ar det sju projekt som berors av Vinstdelningsavtalet. Byggnationer har fardigstallts for ett av dessa projekt och byggnation har pabérjats for fyra projekt. Byggnationen for de tva aterstaende projekten ska pabdrjas Q3 2020 respektive Q3 2021.
Byggnationsprojekt innebar alltid en teknisk risk oavsett om projekt befinner sig i ett tidigt skede eller ar nastan fardigstallt, vanligen se riskfaktorn "Projektrisk".

Risker som kan hanféras till Coronavirusutbrottet (COVID-19)

Utbrottet av Coronaviruset ("COVID-19") har for narvarande en vasentligt negativ effekt pa varldsekonomin. COVID-19 rapporterades ha uppkommit i Wuhan, Hubei provinsen, Kina, 2019, och Vérldshalsoorganisationen forklarade COVID-19 som pandemi
den 11 mars 2020. Utbrottet av COVID-19 har inneburit en utbredd hélsokris som i sin tur innebar en utdragen volatilitet pa den internationella marknaden och/eller en global lagkonjunktur till féljd av storningar i rese- och detaljhandelsbranschen, turism
och leverantorskedjor. Utbrottet paverkade den globala borshandeln sa att den vasentligt forlorade varde, sarskilt fran februari till april 2020, vilket kan paverka Koncernens kunders finansiella stallning och darmed efterfragan pa Koncernens erbjudande av
bostdder och dessa kunders férmaga att ingd avtal med Koncernen, vilket skulle ha en véasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Det kan i sin tur paverka Emittentens formaga att aterbetala Obligationerna.

Finansiella risker

Det foreligger en risk for att Emittenten kan komma att behéva refinansiera all eller delar av dess utestaende skuld, inklusive Obligationerna, for att fortsatta bedriva Koncernens verksamhet vidare. Emittentens mojligheter att framgangsrikt refinansiera sin
skuld ar beroende av bland annat r&dande villkor p& kapitalmarknaderna och dess finansiella stéllning vid en s&dan given tidpunkt. Aven om kapitalmarknaderna &r ppna, finns det en risk att Emittenten inte kommer att ha tillgéng till finansiering p&
konkurrenskraftiga villkor, eller 6ver huvud taget. Om Emittenten inte har mojlighet att refinansiera sin skuld pa konkurrenskraftiga grunder, eller 6ver huvud taget, sa kan det ha en vasentlig negativ effekt pa Emittentens verksamhet, finansiella stéllning,
resultat och for investerarnas méjlighet att fa betalning under Obligationerna.

Det foreligger en likviditetsrisk att Emittenten inte har tillrackligt med likvida medel eller kreditfaciliteter for att tillfredsstalla sina betalningsataganden. Med likvida medel avses kontanter och tillgéngliga krediter. Om Emittenten inte skulle kunna
tillfredsstalla sina betalningsataganden skulle det fa en negativ inverkan pa Emittentens finansiella stéllning.

En kreditrisk definieras huvudsakligen som risken for att Emittentens motparter inte uppfyller sina finansiella dtaganden gentemot Emittenten. Det finns en risk att Emittentens motparter inte uppfyller sina betalningsférpliktelser eller pa annat satt
misslyckas med att fullgora sina ataganden. Det finns ocksa en risk for att Emittentens motparter inte kan fullgéra sina skyldigheter enligt laneavtal, derivatkontrakt eller finansiella arrangemang kopplade till fastighetstransaktioner. Om Emittentens atgarder
for att motverka uteblivna intakter eller forsaljningsbortfall ar otillrdckliga kan det medféra en negativ inverkan pa Emittentens finansiella stallning.

Risker avseende Fastigheterna

Avkastningen fran Fastigheterna kommer i stor utstrackning bero pa, bland annat, Koncernens férmaga att fullborda de tankta forséljningarna av Projekten samt pa forandringar av Fastigheternas marknadsvarde. Bade Fastigheternas varde och Koncernens
formaga att inga forsaljningsavtal kan ocksa paverkas av konkurrensen fran andra fastighetsagare eller potentiella kdpares uppfattning eller Fastigheternas attraktivitet, bekvamlighet och sdkerhet. En minskning av Fastigheternas marknadsvarde kan
innebédra en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, intdkter och resultat, vilken kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.
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Risker relaterade till virdering av Fastigheterna och Projekten

Marknadsvardet pa Fastigheterna i respektive Projekt ar enbart baserat pa forvantat framtida kassaflode. For att uppna det forvantade framtida vardet krédvs det att samtliga detaljplaner, bygglov, byggnadsrelaterade godkdannanden och andra nédvandiga
tillstand har erhallits och tratt ikraft, att byggnationen har fardigstallts i linje med den kostnadskalkyl som vérdet har baserats pa och i 6vrigt att inga andra hinder eller avvikelser har stotts pa under byggnationen samt att samtliga lagenheter har salts och
upplatits. Inga entreprenadavtal avseende Projekten har ingatts och forséljningsavtal avseende Projekten har inte ingatts eller materialiserats. Det forvantade framtida vardet pa Fastigheterna i respektive Projekt speglar darfor inte marknadsvarde per dagen
for emissionen av Obligationerna och foljaktligen finns en risk for att det indikerade vérdet av Fastigheterna och Projekten inte kommer att uppnds om sadan sakerhet verkstalls innan respektive Projekt har slutforts.

Risker relaterade till avyttring av Fastigheterna

Aven om de planerade Projekten och Fastigheterna &r slutférda och fardigstallda, finns det ingen garanti for att Emittenten kommer att finna en kdpare som ér villig att férvarva Projektet for det forvantade priset. Om nagot hinder uppkommer som gér det
omojligt att slutfora Projekten kan Emittenten tvingas avyttra Fastigheterna for att kunna betala tillbaka Obligationerna. Om det inte ar majligt att bygga andra anlaggningar pa Fastigheterna, kan véardet pa Fastigheterna minska betydligt under det belopp
som betalades vid forvarvet av Fastigheterna, vilket kan medféra en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens finansiella stallning, vilket i sin tur kan paverka Emittentens majlighet att aterbetala Obligationerna.

Risker relaterade till avyttring av Projekten

Emittenten genererar kassaflode framst genom forsaljning av fastighetsprojekt. Emittenten ar darfér beroende av att finna lampliga projekt att férvarva, utveckla dem framgangsrikt samt att darefter hitta en kopare av Projekten. Efterfragan for
bostadsprojekt och kopkraften bland kunder ar beroende av hur det ifragavarande projektet forhaller sig till efterfragan pa marknaden, trender pa fastighetsmarknaden, den allménna prisutvecklingen for bostdder, demografiska faktorer, Ioneutveckling,
avkastning pa sparande och investeringar, sysselsattningsgraden, skatte- och avgiftsnivaer samt andra faktorer som generellt paverkar hushallens ekonomi. Kunders képkraft paverkas ytterligare av hushéllens mojlighet att géra ranteavdrag, erhalla
lanefinansiering, bolaneranteutvecklingen, samt av lagstadgade, eller av bankerna tillaimpade, regler for maximal belaningsgrad och amorteringskrav. Om kundernas behov av bostadsprojekt eller deras kopkraft minskar, kan det innebéara en vasentlig
negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.

Risker som kan hanféras till avkastning pa de férvdrvade fastigheterna och begrinsad majlighet att rikta ansprak mot siljarna

Koncernen utvérderar da och da mojliga fastighetsforvarv som ar i linje med Koncernens strategiska mal och Koncernen har dven genomfort sadana forvarv tidigare och ar dven i processen att genomfora flertalet forvarv som beskrivs ovan under riskfaktorn
"Risker som kan hdnféras till fullbordandet av planerade férvdrv". Det finns en risk att det uppkommer oférutsedda kostnader i tidigare, pagaende eller framtida forvarv pa grund av, inklusive men inte begransat till, miljdavhjalpning, ateruppbyggnad och
hantering av tekniska fragor, myndighetsbeslut, uppkomsten av tvist i samband med ett férvarv samt skicket av en fastighet som ar okdnda fér Koncernen, och att dessa oidentifierade risker har en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning, vilket i sin tur paverka Emittentens férmaga att aterbetala Obligationerna.

Nagra bolag inom Koncernen har ingatt aktiedverlatelseavtal for att forvarva de bolag som dger vissa av Fastigheterna. Aktiedverlatelseavtalen avseende forvarv av bolagen och indirekt Fastigheterna innehaller endast begransade utfastelser och garantier.
Séledes kan endast ett begransat antal krav stéllas gentemot respektive séljare. Bolagen och Fastigheterna kan dven ha dolda fel och brister som inte ar hanforliga till Koncernen. Det finns en risk att forluster som uppstar till en foljd av sddana dtaganden inte
kan aterkravas av saljaren. Potentiella dolda fel och brister kan medféra kostnader for Emittenten, vilket kan ha en negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala
Obligationerna.

Det finns en risk att framtida férvarv kommer innebaéra finansiella-, lednings- och operativa risker, till exempel forvarv av underrepresenterade tillgdngar som inte uppnar [l6nsamhet som motiverar de investeringar som gjorts av Koncernen. Om pagaende
eller framtida forvarv inte lyckas, finns en risk att Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning paverkas negativt. Det finns dven en risk att framtida forvarv resulterar i uppkomsten av dyra skuldférpliktelser, ansvarsforbindelser,
amorteringsforpliktelser, nedskrivning av goodwill eller kostnader for omstrukturering, vilka alla kan innebara en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, inkomst eller finansiella position. Om dessa forvantade, pagaende eller framtida forvarv inte
resulterar i den forvantade avkastningen kan detta ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat, vilket kan paverka Emittentens férmaga att dterbetala Obligationerna.

Risker relaterade till vrakning av nuvarande hyresgaster

Tva av Dotterbolagen, Dalny Fastigheter Aktiebolag och T. Andreasson Nydal Knivsta Ekonomisk Férening, &r hyresvirdar i sex hyresavtal och ett arrendeavtal avseende lokaler pa Fastigheterna Knivsta Angby 1:17 och Knivsta Angby 1:21. Avsikten &r att sdga
upp de nuvarande hyresgasterna pa dessa fastigheter for att pabérja Projekt Nydal. | enlighet med svensk ratt har en hyresgast ratt till kompensation fran hyresvarden for skada som uppkommer till f6ljd av att hyresvarden séger upp hyresavtalet, dven om
uppsdgningen sker vid avtalstidens utgang. Denna ratt till kompensation kallas for hyresgastens "indirekta besittningsskydd". Bolagen har inte ingatt avtal med nagon av hyresgasterna som innebar att hyresgasterna avsager sig sitt indirekta besittningsskydd.
Om en hyresgast ar ovillig att flytta fran lokalerna vid en uppsagning av hyresavtalet ar hyresgasten sannolikt berattigad ersattning. | sddant fall ska lokalhyresgasten inom tva manader fran uppsagning hanskjuta tvisten till Hyresnamnden. Om
Hyresnamnden faststéller att hyresgasten har ratt till kompensation, ar hyresvarden skyldig att betala en kompensation till hyresgasten motsvarande minst en arshyra for lokalen i enlighet med hyresavtalet. Utover det maste hyresvarden, om hyresgasten
har lidit en forlust som inte tacks av kompensationen med anledning av uppsagningen av hyresavtalet, i rimlig utstrackning ersatta hyresgésten for denna skada. Darmed foreligger en risk for att hyresgédsterna gor ansprak pa ersattning med anledning av
uppsdgning av deras hyresavtal och sadan kompensationsskyldighet kan innebara en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, intdkter och resultat, vilket kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.
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Geografisk risk
Koncernen &r endast verksam som fastighetsutvecklare i Sverige. Koncernen ar darfor hogst beroende utav utvecklingen av, och kan i stor utstrackning paverkas av férandringar i, framst bostadsmarknaden i Stockholms lan samt i Knivsta kommun i Uppsala
lan dar Projekten ar beldgna, och i Sverige. En negativ utveckling av bostadsmarknaden lokalt och i Sverige generellt kan innebéara en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, intakter, finansiella stallning och resultat.

Miljérisker

Nagra av Fastigheterna ar registrerade som férorenade i EBH-portalen (tidigare det sa kallade MIFO-registret, metodik fér inventering av férorenade omraden) av Lansstyrelsen. Det faktum att vissa Fastigheter inte ar inkluderade i EBH-portalen innebar dock
inte nédvandigtvis att den relevanta fastigheten inte ar férorenad utan det ska istéllet ses som en indikation pa att den aktuella fastigheten inte &r férorenad. Fastigheterna Sodra Stockholm Vastra Skogen 1:15, S6dra Stockholm Vastra Skogen 1:17, Lanna
4.7 och Lanna 4:8 r klassificerade med branschklass 2 pa, grund av avfallsdeponin i det narliggande omradet, vilket innebar att risken for att féroreningar uppstar pa fastigheter for sddan verksamhet anses vara stor. Fastigheten Lanna 4:9 ar dven
klassificerad med riskklass 1, framst p& grund av PCB, vilket innebir att risken for féroreningar pa fastigheten anses vara vildigt hég. Fastigheterna Knivsta Angby 1:17 och Knivsta Angby 1:21 &r klassificerade med riskklass 3 pa grund av en bensinstation,
oljeférvaringstankar och garage som finns pa fastigheten vilket innebar att risken for féroreningar pa fastigheterna anses vara mattlig.

| enlighet med svensk miljélagstiftning kan en verksamhetsutévare som har bidragit till férorening och miljéskador eller en férvarvare av en fastighet som borde ha upptéackt féroreningarna pa fastigheten vara ansvariga for att sanera fastigheten. Om
fororenaren inte kan identifieras eller lokaliseras finns det dock en risk att fastighetsdgaren i sin tur ar ansvarig for avhjalpandet samt hanforliga kostnader. Om en fastighets anvandningsomrade dndras till bostadssyften kan kraven pa Koncernen vara hogre
vilket innebdr att Koncernen kan ha kostnader for efterbehandling och uppstadning for att kunna anvéanda fastigheten pa 6nskat satt.

Foljaktligen finns det en risk att bolagen inom Koncernen, i egenskap av fastighetséagare, kan bli ansvariga for att avhjalpa eventuella fororeningar pa Fastigheterna och pa andra fastigheter som &gs av Koncernen vilket kan innebéra en vasentligt negativ
effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket kan paverka Emittentens férmaga att betala tillbaka Obligationerna. Vidare, om sarskilda miljorisker skulle upptéckas finns det en risk att relevanta Projekt maste avbrytas eller blir mer
kostsamma och ddrmed genera lagre vinst an berdknat vilket kan innebéra en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.

Forsakring

Fastigheterna Knivsta Angby 1:17 och Knivsta Angby 1:21 &r férsikrade, men i 6vrigt dr det osdkert om Koncernen har eller kommer att teckna adekvat férsikringsskydd fér Projekten och Fastigheterna. Aven om Koncernen sékrar adekvat férsakringsskydd
finns det inga garantier for att Koncernen kan bibehalla sitt forsakringsskydd pa acceptabla villkor. Om Koncernen &r oférmogen att bibehalla sitt forsakringsskydd pa acceptabla villkor, eller om framtida férsakringskrav 6verstiger eller faller utanfor
Koncernens forsakringsskydd eller om Koncernens villkor for oférsakrade kostnader inte ar av tillrdcklig omfattning for att tacka de slutliga kostnaderna kan det innebéra en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, intakter och
resultat.

Rattsliga tvister

Enligt Koncernens ledning dr Koncernen inte inblandad i ndgra tvister. Tvister dr dock inte ovanliga i den fastighetsbransch som Koncernen &r verksam i och kan uppsta med entreprendrer och andra parter som &r involverade i projekt samt kan dven
aktualiseras avseende miljdansvar. Tvister kan vara tidskrdavande och medfora kostnader, vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle ddrmed kunna innebéara en vasentligt negativ inverkan pa Koncernens finansiella stéllning, verksamhet, intékter,
resultat, prestation och marknadsposition, vilket kan paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna.

Negativ publicitet
Negativ publicitet eller tillkdnnagivanden relaterade till Koncernen, Projekten eller fastighetsbranschen generellt kan, oavsett om den &r berattigad, forsamra varumarkets varde och ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning,
intakter och resultat.

Begrénsad legal granskning och majliga risker utanfér ramen av granskningen

Den legala granskningen som utforts i samband med Obligationsfinansieringen har endast varit av verifierande karaktdr och har darfor varit begransad till ett begrénsat antal dokument som ror vissa aspekter av Koncernen och Fastigheterna. Det kan inte
uteslutas att de riskfaktorer som presenteras hari eller omfattningen av den legala granskningen adresserar eller reflekterar de specifika krav, intressen eller férutsattningar som en enskild investerare kan ha. Ingen legal granskning har genomférts pa nagot
annat bolag inom Koncernen. Emittenten kan aga tillgangar och forpliktelser, vilka inte har granskats, och som tillsammans kan péaverka det finansiella resultatet for Koncernen i dess helhet tillsammans med Emittentens férmaga att uppfylla dess
forpliktelser under Obligationerna. Om sadana risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala
Obligationsfinansieringen.

Den legala granskningen av Koncernen har begransats till dokumentation avseende vissa aspekter av Fastigheterna, Emittenten och Dotterbolagen. Det bor noteras att Emittenten ar dgare av ett antal Dotterbolag som i sin tur dger flertalet andra tillgangar
och skulder vilka inte har granskats och som tillsammans kan paverka den finansiella formagan hos Emittenten samt Emittenten och dess Dotterbolag som helhet. Om dessa risker skulle aktualiseras skulle de kunna innebédra en vasentlig negativ effekt pa
Emittenten och dennes verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala Obligationerna.
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Risker relaterade till lantmateriférrattningar

Aktiebverlatelseavtalen avseende Projekt Stockholm Sédra 2 &r villkorade av att detaljplanenen trader i kraft. | samband med att detaljplanen trader i kraft har kommunen, i enlighet med ett ramavtal, atagit sig att avstycka mark till respektive Projekt fran
fastigheten. Det finns en risk att den planerade avstyckningsprocessen inte méter Koncernens forvantningar. Vidare aligger det enligt ramavtalet kommunen att initiera ansokan inom sex manader fran datumet for signering av kopebrevet varpa kopet
annars forfaller vilket innebar att processen ligger utanfér Koncernens kontroll. Om fastigheterna inte ar etablerade inom den férvantade tidsramen finns det en risk att Projekten forsenas, vilket kan ha en vasentligt negativ effekt pa Emittentens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.

Risker relaterade till utestdende information

| den legala granskningen i samband med Obligationsfinansieringen har flera dokument efterfragats men inte tillhandahallits, till exempel avtal avseende FFAB-projektet, ett hyresavtal samt en avsiktsforklaring for Projekt Stockholm Sédra 2. Det finns ingen
garanti att all dokumentation och information som hade varit relevant for den legala granskningen har tillhandahallits. Den utestaende dokumentationen kan darfér innehalla dolda risker, forpliktelser eller ataganden, vilket kan ha en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan paverka Emittentens majlighet att betala tillbaka Obligationerna.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernen &r en liten organisation och ar beroende av sarskilda nyckelpersoners fardigheter, erfarenheter och omfattande kunskap om Emittenten och om branschen och sarskilt viktig ar Thomas Andréasson, grundare och enskild dgare av Emittenten. Det
ar darfor av vikt att Emittenten behaller och, vid behov, anstéller ytterligare nyckelpersoner. Om en nyckelperson slutar, eller om Emittenten inte lyckas anstélla nyckelpersoner i framtiden kan det innebéra en vasentligt negativ inverkan pa Emittentens
verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket kan paverka Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.

Risker relaterade till forward funding av tva projekt hinférliga till Vinstdelningsavtalet

Enligt Koncernen ska tva projekt som berors av Vinstdelningsavtalet, Vard Norra and Vard Sédra i Uppsala, utforas genom sa kallad "forward funding" i enlighet med avtal som ingatts med Rikshem. Avtalen avseende projekten har inte tillhandahallits men
konceptet forward funding innebar normalt att de bolag som dger fastigheten/er ingar ett projektledningsavtal med séljaren. Baserat pa en férutbestamd budget och en utvecklingsplan ska kdparen finansiera byggnationen av bostaderna pa aktuell
fastighet. Den slutgiltiga kopeskillingen for fastigheten kommer sannolikt bestdmmas nar byggnationen av fastigheten ar fardigstalld och Koncernen kommer da erhalla en del av vinsten (om nagon) i enlighet med Vinstdelningsavtalet. Det foreligger dock en
risk att byggnationen av fastigheterna blir férsenad pa grund av diverse anledningar eller att kostnaderna for projekten 6verstiger den uppskattade budgeten och att bolaget maste bara sddana kostnader (dvs. om byggnadskostnaderna 6verstiger intakterna
maste sédljaren kompensera képaren), vilket kan ha en vésentligt negativ effekt pad Koncernens vinst enligt Vinstdelningsavtalet. Detta kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, intdkter, och resultat, vilket kan paverka
Emittentens formaga att betala tillbaka Obligationerna.

RISKER SOM KAN HANFORAS TILL OBLIGATIONERNA

Kreditrisk

En investering i Obligationerna innebdr en kreditrisk gentemot Emittenten. Betalningar till obligationsinnehavarna under Obligationsvillkoren &r darfor beroende av Emittentens férmaga att infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar
beroende av utvecklingen av Koncernens verksamhet, resultat och dess finansiella stallning. Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning paverkas av ett flertal riskfaktorer av vilka ett antal har omnamnts ovan. En 6kad kreditrisk kan medféra
att marknaden prissatter Obligationerna med en hogre riskpremie vilket skulle paverka Obligationernas varde negativt. En annan aspekt av kreditrisken ar att en forsamrad finansiell stallning medfor en risk att Emittentens kreditvardighet minskar och att
Emittentens majligheter till finansiering forsamras nar Obligationerna forfaller till betalning.

Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Emittenten avser inte att ansoka om upptagande till handel av Obligationerna pa ndagon marknadsplats. Detta kan medféra att det kan vara svart eller omgjligt att avyttra Obligationerna (6ver huvud taget eller till acceptabla villkor). Brist pa likviditet kan
resultera i att obligationsinnehavarna inte kan salja sina Obligationer nar sa 6nskas eller till en prisnivd som mojliggor avkastning i forhallande till liknande investeringar med en aktiv och fungerande andrahandsmarknad. Vidare ar det mojligt att
Obligationernas nominella belopp inte ar indikativt for marknadsvardet pa Obligationerna.

Marknadsvardet pa Obligationerna kan variera kraftigt

Det finns en risk att marknadsvardet pa Obligationerna blir foremal for vasentliga fluktuationer pa grund av bland annat verkliga eller férvantade férandringar av Koncernens och dess konkurrenters resultat, turbulens pa finansmarknaderna, negativ
utveckling i verksamheten, regulatoriska férandringar pa de omraden Koncernen bedriver verksamhet eller verkliga eller férvantade forsaljningar av ett stort antal Obligationer. De globala finansmarknaderna har genomgatt stora pris- och
volymfluktuationer under de senaste aren. Om detta skulle repeteras i framtiden finns en risk att detta kommer att ha en negativ effekt pa marknadsvardet pa Obligationerna oavsett Koncernens resultat, finansiella stallning eller utsikter.
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Vardet av transaktionssdkerheten kan vara mycket begransat till féljd av vardedverféringsbegransningar

En betydande del av transaktionssdkerheterna ska stéllas av Dotterbolagen sasom uppstroms siakerheter for Emittentens forpliktelser under Obligationsvillkoren. | den man ett aktiebolag stéller sdkerhet fér en annan parts forpliktelser utan att det medfor
motsvarande nytta for bolaget ifraga, kommer stallandet av sdkerheten enbart att vara giltig upp till bolagets utdelningsbara medel vid tidpunkten siakerheten stilldes. Om ingen nytta kan harledas fran den stallda sékerheten, kommer sdkerheten dérmed
att ha begrédnsat varde, om nagot varde 6verhuvudtaget. Foljaktligen kan vardet av varje sakerhet som stélls av ett Dotterbolag vara begransat om sddant Dotterbolag inte erhaller tillracklig nytta, vilket skulle ha en betydande negativ inverkan pa
obligationsinnehavarnas formansratt och obligationsinnehavarnas mojlighet att fa betalning. vid en pantrealisation. Inledningsvis kommer enbart ett mycket begransat belopp av nettolikviden fran de initiala Obligationerna att strommas ned till
Dotterbolagen, vilket antyder att Dotterbolagen har mycket begransad nytta av att stalla sdkerhet for Obligationerna och ddrmed att vardet av Dotterbolagens stallda sakerheter ocksa ar mycket begransat sasom beskrivet ovan.

Risker relaterade till att virdet av transaktionssdkerheterna inte tacker de sikerstallda forpliktelserna fullt ut

Aven om Emittentens forpliktelser gentemot investerarna under Obligationerna kommer att sikerstillas av, inklusive men inte begrénsat till, férstahandspant éver vissa fastigheter som dgs av Koncernen och aktierna i vissa bolag i Koncernen samt sikerhet
over vissa internlan fran Emittenten till dess Dotterbolag, ar det inte sdkert att intdkterna fran en tvangsforsaljning av de sakerstallda tillgangarna kommer att vara tillrackliga for att tacka det belopp som investerarna har ratt till.

Obligationsinnehavarna kommer att vara representerade av Intertrust (Sweden) AB sdsom sakerhetsagent ("Sakerhetsagenten") i alla drenden som relaterar till transaktionssakerheten. Det finns en risk att Sdkerhetsagenten, eller den som Sdkerhetsagenten
utser i sitt stalle, inte uppfyller sina dtaganden nar det kommer till fullbordan, uppratthallande, verkstallande av eller andra nédvéandiga atgérder i relation till transaktionssakerheten.

Varje investerare bor beakta risken att den beviljade sdkerheten for Obligationerna kan visa sig ineffektiv i forhallande till ndgon av Emittentens skyldigheter att fullgéra, uppratthalla, verkstalla eller vidta andra nodvandiga atgarder i forhallande till
transaktionssdkerheterna.

Sakerhetsagenten har ratt att ingd avtal med bolag inom Koncernen eller tredje part och far dven vidta andra atgarder som ar nodvéandiga for att uppratthalla, slappa och verkstalla transaktionssakerheten eller for att bland annat faststalla
obligationsinnehavarnas ratt till transaktionssakerheten.

Risker relaterade till utbyte av transaktionssdkerheten

Vardet av transaktionssakerheten kan paverkas negativt i hdndelse av utbyte av transaktionssakerheten, vilket kan komma att ske fran tid till annan i enlighet med Obligationsvillkoren. Koncernen far sdlja delar av transaktionssakerheten forutsatt att vissa
villkor &r uppfyllda, inklusive, men inte begransat till, att Agenten har gett sitt godkdnnande till en sadan forséljning och att Emittenten ska tillse att den salda delen av transaktionssdkerheterna omedelbart ersatts med sdkerhet 6ver surrogatet. Det
foreligger dock en risk for att utbyte av transaktionssakerheten kan dventyra vardet pa transaktionssakerheten, exempelvis om transaktionssakerheten skulle bli foremal fér atervinning eller inte skulle anses vara sakréttsligt fullbordad pa grund av bytet.
Vidare ar det upp till Emittenten att sakerstalla att vardet av surrogatet motsvarar vardet av den salda delen av transaktionssakerheten. Skulle denna risk materialiseras skulle detta ha en negativ inverkan pa vardet av transaktionssakerheten och, i
slutandan, obligationsinnehavarnas majligheter att fa betalning vid en pantrealisation.

Sakerhet 6ver tillgangar stillda till tredje part

Under vissa begransade omstandigheter far Koncernen fran tid till annan adra sig ytterligare finansiell skuld och stalla ytterligare sdkerhet for sddan skuld, exempelvis for framtida byggnadskreditiv upptagna av Koncernen. Om sakerhet stalls till forman for
en tredje part som beviljar ett 1an, sdsom sdkerhet dver fastighetsinteckningar stéllda till forman for tredje part som beviljar byggnadskreditiv, kommer obligationsinnehavarna vid en eventuell konkurs, rekonstruktion eller likvidation att vara efterstallda en
sadan tredje part ifrdga om ratt till betalning ur de tillgdngar som har stallts som sakerhet till en sddan tredje part. Om nagon sadan tredje part realiserar sadan sakerhet pa grund av ett avtalsbrott enligt finansieringsdokumentationen som nagot bolag i
Koncernen ingatt med sadan tredje part sa skulle det kunna ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens tillgangar, verksamhet och, i slutdndan, obligationsinnehavarnas majlighet att fa betalning.

Risker relaterade till verkstéllande av transaktionssikerheten

Om Emittenten eller nagot av dess Dotterbolag, vilkas aktier har pantsatts till forman for obligationsinnehavarna, ar foremal for ndgon upplésning, likvidation, re-kapitalisering, konkurs eller insolvensprocess, kan aktierna som &r foremal for en sddan
pantsattning ha begransat varde eftersom alla sddana Dotterbolags skyldigheter forst maste tillgodoses, vilket potentiellt kan leda till att fa eller inga resterande tillgangar i Dotterbolaget tillfaller obligationsinnehavarna. Som en f6ljd av detta kan
obligationsinnehavarna kanske inte aterfa hela vardet (eller nagot varde vid hdndelse av en tvangsauktion) av aktierna. Dessutom kan de pantsatta aktiernas varde minska 6ver tid.

Vardet av internldn som har beviljats av Emittenten till ndgot Dotterbolag, som ar foremal for sdkerhet till forman for obligationsinnehavarna, beror till hog grad pa ett sadant Dotterbolags formaga att aterbetala dess Ian. Skulle ett sadant Dotterbolag vara
oférmogen att aterbetala dess skulder vid ett ianspraktagande av sdkerheten som é&r stélld 6ver internlanet kan det hdnda att obligationsinnehavarna inte kan aterfa hela eller nagot varde av den sdkerhet som har stéllts 6ver internlanet.

Om likviden efter ett ianspraktagande inte ar tillrdcklig for att kunna aterbetala hela det utestaende beloppet under eller med anledning av Obligationerna, kommer obligationsinnehavarna enbart att ha ett icke-sakerstallt krav gentemot Emittenten och
dess aterstaende tillgangar (om nagra) avseende beloppen som fortfarande utestar under eller med anledning av Obligationerna.
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Risker relaterade till efterstéllning av vissa fordringar

| enlighet med ett efterstallningsavtal att ingas mellan vissa av Emittentens existerande langivare och Sikerhetsagenten, kommer dessa langivares fordringar att vara efterstéllda obligationsinnehavarnas ratt till betalning under Obligationsvillkoren.
Emittentens Dotterbolag, Dalny Fastigheter Aktiebolag, har en fordran pa Emittenten till ett belopp om cirka 8 500 000 SEK och denna fordran kommer att efterstéllas i enlighet med efterstallningsavtalet sdsom beskrivet ovan. Vardet av Dalny Fastigheter
Aktiebolags fordran pa Emittenten, som ar en tillgang for Dalny Fastigheter Aktiebolag, skulle bli vasentligen reducerat fér det fall Emittenten blir insolvent. Av samma skal kommer efterstéllningen av denna fordran dven att reducera vardet av panten 6ver
aktierna i Dalny Fastigheter Aktiebolag, till nackdel fér obligationsinnehavarna. Skulle denna risk materialiseras skulle detta ha en betydande negativ effekt pa vardet av sakerheten 6ver aktierna i Dalny Fastigheter Aktiebolag och, i slutandan,
obligationsinnehavarnas mojligheter att fa betalning vid en pantrealisation.

Emittenten &dr beroende av dess Dotterbolag

En betydande del av Koncernens tillgdngar och intakter avser Emittentens direkta och indirekta Dotterbolag. Emittenten ar saledes beroende av att erhalla tillrackliga intakter och kassaflode avseende Dotterbolagens verksamheter. Foljaktligen ar Emittenten
beroende av Dotterbolagens kassaflode och deras legala mojligheter att betala managementavgifter och att géra utdelningar. Dotterbolagen ar legalt franskilda Emittenten och har ingen skyldighet att géra betalningar till Emittenten fér nagra vinster
genererade fran deras verksamhet. Formagan for Dotterbolagen att gora betalningar till Emittenten &r begransad av, bland annat, tillgéngligheten av medel, bolagsréttsliga begransningar och legala restriktioner (exempelvis begransningar avseende
vardeoverforingar). Skulle Emittenten inte erhalla tillrdckliga intékter fran dess Dotterbolag foreligger en risk att obligationsinnehavarnas mgjlighet att erhalla rantebetalningar under Obligationsvillkoren och Koncernens finansiella stallning kan paverkas
negativt.

Formaga att aterbetala skulder

Emittentens férmaga att aterbetala skulder under Obligationerna kommer, exempelvis, bero pa Koncernens framtida finansiella och affarsméssiga prestation, som kommer att paverkas av radande ekonomiska villkor och finansiella, affarssmassiga,
regulatoriska och andra faktorer, av vilka vissa ligger bortom Koncernens kontroll. Om Koncernens intdkter fran dess verksamhet inte &r tillrackliga for att aterbetala sin davarande eller framtida skuld, kommer Koncernen tvingas till att exempelvis minska
eller fordroja sin affarsverksamhet, forvarv, eller investeringar i anlaggningstillgangar, sélja av sina tillgangar, rekonstruera eller refinansiera dess skulder eller soka resa ytterligare eget kapital. Det finns en risk att Koncernen inte kommer att f6rma att
anvanda sig av dessa atgarder pa tillfredsstallande villkor, eller 6verhuvudtaget. Detta skulle ha en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, intdkter, resultat och finansiella stéllning.

Formaga att agera i enlighet med Obligationsvillkoren

Emittenten &r forpliktad att efterleva Obligationsvillkoren genom att, bland annat, betala ranta pa Obligationerna. Handelser bortom Koncernens kontroll, inkluderat férdandringar av de ekonomiska och affarsmassiga forhallanden under vilka som Koncernen
bedriver sin verksamhet, kan paverka Koncernens formaga att agera i enlighet med, till exempel, dtagandena som framgar av Obligationsvillkoren. Ett brott mot Obligationsvillkoren skulle kunna utgéra uppsagningsgrund enligt Obligationsvillkoren, vilket
skulle kunna leda till en acceleration av Obligationerna, vilket i sin tur skulle kunna resultera i att Emittenten maste aterbetala obligationsinnehavarna. Det &r mgjligt att Emittenten inte kommer att ha tillrdckligt kapital vid tidpunkten for aterbetalning for att
kunna genomfora den begarda aterbetalningen av Obligationerna.

Valutarisk

Obligationerna kommer att vara denominerade och betalas i SEK. Om obligationsinnehavare mater sin avkastning i annan valuta dn SEK kommer en investering i Obligationerna att medféra valutarelaterade risker till foljd av, bland annat, méjliga betydande
andringar i vardet av SEK i forhallande till valutan som investerare mater avkastningen pa sina investeringar i. Detta kan orsaka en minskning av Obligationernas effektiva avkastning under den angivna rantan for Obligationerna och kan leda till en forlust for
investerare ndr avkastningen pa Obligationerna raknas om till valutan som investerare mater avkastningen pa deras investeringar i. Som ett resultat finns det en risk att investerare kan erhalla mindre rénta eller kapital an vad som forvantats, eller ingen
ranta eller kapital.

Sédljoption

Enligt Obligationsvillkoren &r Obligationerna foremal for fortida betalning enligt varje obligationsinnehavares option (saljoption) vid en handelse eller en serie av handelser som féranleder att den enda dgaren av Emittenten, vilket & Thomas Andréasson,
upphor att dga, direkt eller indirekt, (a) 100 procent av aktierna och résterna i Emittenten, eller (b) ratten att, direkt eller indirekt, tillsatta eller avsatta alla eller majoriteten av styrelseledaméterna i Emittenten. Det foreligger dock en risk att Emittenten inte
kommer att ha tillrdckliga medel vid tidpunkten fér en sadan fortida aterbetalning for att kunna genomféra den begéarda fortida aterbetalningen av Obligationerna, vilket skulle kunna paverka Emittenten negativt, exempelvis genom att orsaka insolvens eller
orsaka att en uppsagningsgrund enligt Obligationsvillkoren aktualiseras, och saledes negativt paverka alla obligationsinnehavare och inte enbart de som valjer att utnyttja sin séljoption.

Den enda dgaren av Emittenten, Thomas Andréasson, har personligen gatt i borgen for vissa lan till férman for vissa langivare for, inklusive men inte begréansat till, Emittentens och dess Dotterbolags forpliktelser och skyldigheter under sadan finansiell
skuldsattning. Skulle sadana langivare verkstalla sadant borgensatagande med anledning av en uppsagningsgrund under sadana lan, finns en risk att Thomas Andréasson kan behova sélja sina aktier i Emittenten for att kunna fullgéra sitt borgensatagande,
vilket kan orsaka en dgarférandring och darmed trigga séljoptionen for obligationsinnehavare sasom beskrivet ovan.

37



gl TAFAB

Riskfaktorer (forts.) Introduktion Bolaget Projektportfélien Marknaden Riskfaktorerl Q&A | Appendix

Risker relaterade till fortida aterbetalning av obligationerna

Enligt Obligationsvillkoren har Emittenten férbehallits sig mojligheten att utan nagon aterkdpspremie aterbetala alla utestaende Obligationer fran och med den dag som intraffar 18 manader fran den forsta emissionsdagen. Det foreligger en risk att
Obligationernas marknadsvarde ar hogre @n det nominella beloppet och att det inte ar majligt for obligationsinnehavarna att aterinvestera sddana medel till en effektiv rantesats som ar lika hég som rantesatsen fér Obligationerna och att de enbart kan
aterinvestera sadana medel till en betydligt lagre rantesats.

Inga atgirder gentemot Emittenten och obligationsinnehavarnas representation

| enlighet med Obligationsvillkoren representerar Agenten samtliga obligationsinnehavare i samtliga fragot som ror Obligationerna och obligationsinnehavarna &r forhindrade att vidta egna rattsliga atgarder mot Emittenten. Detta innebér att enskilda
obligationsinnehavare inte har ratt att vidta rattsliga atgarder mot Emittenten som exempelvis att krdva aterbetalning fram till dess att en nédvandig majoritet av obligationsinnehavare beslutat om att vidta sddana atgarder. Det ar en risk att en enskild
obligationsinnehavare, i sarskilda situationer, skulle kunna fora talan mot Emittenten (i strid med Obligationsvillkoren) vilket negativt skulle kunna paverka majligheten att verkstélla obligationsinnehavarnas rattigheter eller andra atgarder mot Emittenten.
For att ge Agenten behdrighet att fora obligationsinnehavares talan i domstol kan det kravas att obligationsinnehavarna och/eller deras féretradare utfardar en skriftlig fullmakt for detta syfte. Om Agenten inte lyckas samla in fullmakter fran samtliga
obligationsinnehavare kan det negativt paverka majligheten att féra talan mot Emittenten. Enligt Obligationsvillkoren har Agenten ratt att fatta beslut och vidta atgarder som binder alla obligationsinnehavare. Féljaktligen finns det en risk att Agentens
handlande i sadana fall paverkar obligationsinnehavarnas rattigheter pa ett satt som ar odnskat for vissa innehavare.

Obligationsinnehavarnas rittigheter beror pa Agentens atgéirder och finansiella stéllning

Genom att teckna sig for, eller anta ett erbjudande om, en Obligation, kommer varje innehavare av en Obligation att acceptera utnamningen av Agenten, som ar Intertrust (Sweden) AB pa den forsta emissionsdagen, att agera a deras vagnar och att utféra
administrativa funktioner relaterade till Obligationerna. Agenten ska, bland annat, ha réatten att representera obligationsinnehavarna i alla domstols och administrativa processer rérande Obligationerna. Rattigheterna och skyldigheterna for Agenten som
obligationsinnehavarnas representant kommer dock att vara foremal for bestammelserna i Obligationsvillkoren, och det finns ingen specifik lagstiftning eller marknadspraxis i Sverige (under vilka Obligationsvillkoren regleras) som skulle reglera Agentens
presterande av dess skyldigheter relaterade till Obligationerna. Det foreligger en risk att Agentens misslyckande att utfora sina skyldigheter pa korrekt satt eller 6verhuvudtaget kommer att negativt paverka genomdrivandet av obligationsinnehavarnas
rattigheter.

Agenten kan ersattas av en eftertradande Agent i enlighet med Obligationsvillkoren. Generellt, har den eftertradande Agenten samma rattigheter och skyldigheter som den frantrddande Agenten. Det kan vara svart att hitta en eftertrddande Agent pa
kommersiellt godtagbara villkor eller att 6verhuvudtaget hitta en sadan Agent. Det féreligger dessutom en risk for att den eftertradande Agenten inte skulle fullgéra sina skyldigheter under de dokument som har angetts ovan eller att insolvensforfaranden
skulle initieras gentemot den.

En materialisering av ndgon av de risker som har ndmnts ovan kan ha en negativ effekt pa genomdrivandet av obligationsinnehavarnas rattigheter och obligationsinnehavarnas ratt att erhalla betalning under Obligationerna.

Obligationsinnehavarméten och skriftliga forfaranden

Obligationsvillkoren kommer att innehalla bestammelser avseende obligationsinnehavarméten (En. bondholders' meetings) och skriftliga forfaranden (En. written procedures) som kan hallas i syfte att avgora fragor som rér innehavarnas intressen.
Obligationsvillkoren tillater angivna majoriteter att binda alla obligationsinnehavare, inklusive obligationsinnehavare som inte har deltagit och rostat vid det aktuella métet eller skriftliga forfaranden (sdsom tillampligt) eller som har réstat pa annat vis an
kravd majoritet, till beslut som &r fattade vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort obligationsinnehavarméte eller skriftligt forfarande (sasom tillampligt). Foljaktligen finns det en risk att majoritetens handlande i sddana fall kommer att
paverka innehavarnas rattigheter pa ett satt som ar oonskat for vissa obligationsinnehavare.

Overlatelserestriktioner avseende Obligationerna

Obligationerna har inte och kommer inte registreras under U.S. Securities Act of 1933, sasom i kraft fran tid till annan, eller nagon annan amerikansk vardepapperslag. Férutom i vissa undantagsfall far en obligationsinnehavare darfor inte erbjuda eller sélja
Obligationerna i USA. Emittenten har inte atagit sig att registrera Obligationerna under U.S. Securities Act of 1933 eller nagon annan amerikansk vardepapperslag. Emittenten har inte heller registrerat Obligationerna under nagot annat lands
vardepapperslagar. Det dr upp till varje potentiell investerare att forsakra sig om att erbjudandet och férséljningen av Obligationerna efterlever all tillampbar vardepapperslag. Pa grund av dessa restriktioner finns det en risk att obligationsinnehavaren inte
kan silja Obligationerna vid dnskad tidpunkt. Overlatelserestriktionerna fér Obligationerna kan paverka vissa obligationsinnehavare negativt.

Risker relaterade till clearing och avveckling i Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system

Obligationerna kommer att anslutas till Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system varfor inga fysiska vardepapper kommer att ges ut. Clearing och utbetalning vid handel med Obligationerna kommer att ske i Euroclear Sweden AB:s kontobaserade
system liksom utbetalning av rénta och inlésen av kapitalbelopp. Investerarna ar darfor beroende pa funkonaliteten av Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system for clearing, utbetalning, betalning och andra uppgifter eller funktionaliteter avseende
Obligationerna som adresseras av Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system och eventuella problem darav kan ha en negativ inverkan pa betalning av ranta och inlésen av kapitalbeloppet under Obligationerna.
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F6rmaga att agera i enlighet med Obligationsvillkoren

Emittenten ar forpliktad att efterleva Obligationsvillkoren genom att, bland annat, betala réanta pa Obligationerna. Handelser bortom Koncernens kontroll, inkluderat férandringar av de ekonomiska och affarsmassiga férhallanden under vilka som Koncernen
bedriver sin verksamhet, kan paverka Koncernens formaga att agera i enlighet med, till exempel, dtagandena som framgar av Obligationsvillkoren. Ett brott mot Obligationsvillkoren skulle kunna utgéra uppsagningsgrund enligt Obligationsvillkoren, vilket
skulle kunna leda till en acceleration av Obligationerna, vilket i sin tur skulle kunna resultera i att Emittenten maste aterbetala obligationsinnehavarna. Det &r mojligt att Emittenten inte kommer att ha tillrdckligt kapital vid tidpunkten f6r aterbetalning for att
kunna genomféra den begérda aterbetalningen av Obligationerna.

Valutarisk

Obligationerna kommer att vara denominerade och betalas i SEK. Om obligationsinnehavare mater sin avkastning i annan valuta an SEK kommer en investering i Obligationerna att medfdra valutarelaterade risker till foljd av, bland annat, méjliga betydande
andringar i vardet av SEK i férhallande till valutan som investerare mater avkastningen pa sina investeringar i. Detta kan orsaka en minskning av Obligationernas effektiva avkastning under den angivna réntan for Obligationerna och kan leda till en forlust for
investerare nar avkastningen pa Obligationerna rdknas om till valutan som investerare mater avkastningen pa deras investeringar i. Som ett resultat finns det en risk att investerare kan erhalla mindre ranta eller kapital an vad som férvantats, eller ingen
ranta eller kapital.

Sédljoption

Enligt Obligationsvillkoren &r Obligationerna foremal for fortida betalning enligt varje obligationsinnehavares option (saljoption) vid en hdndelse eller en serie av handelser som foranleder att den enda dgaren av Emittenten, vilket & Thomas Andréasson,
upphor att dga, direkt eller indirekt, (a) 100 procent av aktierna och résterna i Emittenten, eller (b) ratten att, direkt eller indirekt, tillsatta eller avsatta alla eller majoriteten av styrelseledaméterna i Emittenten. Det foreligger dock en risk att Emittenten inte
kommer att ha tillrdckliga medel vid tidpunkten fér en sadan fortida aterbetalning for att kunna genomféra den begéarda fortida aterbetalningen av Obligationerna, vilket skulle kunna paverka Emittenten negativt, exempelvis genom att orsaka insolvens eller
orsaka att en uppségningsgrund enligt Obligationsvillkoren aktualiseras, och saledes negativt paverka alla obligationsinnehavare och inte enbart de som valjer att utnyttja sin séljoption.

Den enda dgaren av Emittenten, Thomas Andréasson, har personligen gatt i borgen for vissa Ian till férman for vissa langivare for, inklusive men inte begrénsat till, Emittentens och dess Dotterbolags forpliktelser och skyldigheter under sadan finansiell
skuldsattning. Skulle sddana langivare verkstalla sddant borgensatagande med anledning av en uppsagningsgrund under sadana lan, finns en risk att Thomas Andréasson kan behova sélja sina aktier i Emittenten for att kunna fullgéra sitt borgensatagande,
vilket kan orsaka en dgarférandring och darmed trigga séljoptionen for obligationsinnehavare sasom beskrivet ovan.

Risker relaterade till fértida aterbetalning av obligationerna

Enligt Obligationsvillkoren har Emittenten férbehallits sig majligheten att utan nagon aterkdpspremie aterbetala alla utestaende Obligationer fran och med den dag som intraffar 18 manader fran den forsta emissionsdagen. Det foreligger en risk att
Obligationernas marknadsvarde ar hogre an det nominella beloppet och att det inte ar méjligt for obligationsinnehavarna att aterinvestera sadana medel till en effektiv rantesats som ar lika hég som rantesatsen f6r Obligationerna och att de enbart kan
aterinvestera sadana medel till en betydligt lagre rantesats.
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Vad ar planen med de andra projekten i portfdlien som Koncernen ej dger?

TAFAB har flera alternativ, inklusive forsidljning av projekten innan detaljplaner har godkdnts och aterstdende anskaffningskostnad inbetalats. Ett annat alternativ r att ta in en samarbetspartner att utveckla projekten
med tillsammans.

Hur kommer Koncernen att betala ranta efter 12 manader?.
Koncernen avser att betala ranta for de aterstdende 24 manaderna med intdkter fran vinstdelningsavtalet med FFAB, genom successiva avyttringar av projekt tillsammans med samarbetspartner eller genom en
eventuell efterfoljande obligationsemission.

Vad var det fér hdndelse som lag bakom forlikningen mellan BRF Villa Norrviken och Thomas Andréasson?

2010 foérvdrvade Thomas en lagenhet som en privat investering i BRF Villa Norrviken. Han uppmanades senare att ta en plats i styrelsen fér bostadsféreningen som han accepterade. Under sin tid i styrelsen utférdes
byggarbeten i féreningen av en oberoende entreprendr. Renoveringen och andra férbdttringar godkdndes senare inte under en inspektion och féreningens nya styrelse, som Thomas inte ldngre var en del av, havdade
att Thomas var ansvarig for situationen och resulterade i en konflikt. Konflikten avslutades senare nar Thomas senare betalade éver 1 milion kronor for att slutféra byggandet eftersom det var i hans eget intresse att fa
inspektionsgodkdnnandet sa att han kunde sdlja lagenheten.

Hur har féretaget paverkats av Covid-19 pandemin?
TAFAB har inte markt av nagon markbar effekt av Covid-19. Primért och att arbetet med detaljplan har kunnat fortskrida trots Covid-19 genom arbete hemifran. Nagot langre handldggningstid och svarstid fran
berérda myndigheter har noterats.

Finns ndgra andra langfristiga skulder i féretaget utdver obligationerna?
Genom obligationsemissionen samlar Koncernen upp de externa utestaende skulder som finns till ett en enda skuld. Utéver obligationen finns efterstéllda lan fran ledning och styrelse till ett varde om SEK 27,3m.

Vad hénder ifall detaljplan ej godkanns eller att ingen samarbetspartner gdr att hitta fér vidareutveckling av portfoljprojekten?

Ifall godkannande av detaljplaner uteblir finns fortfarande substantiella varden att tillgd i form av fastigheten i Nydal (SEK 33m), vinstdelningsavtalet med FFAB samt &dterbetalning av investerat kapital i FFAB projekt
(SEK 97m + 29,47m). Om detaljplaner godkdnns men ingen lamplig samarbetspartner kan hittas har foretaget maojlighet att avvakta tills lamplig samarbetspartner gar att hitta, alternativt att realisera den substantiella
vardedkning som uppskattats av varderingsman.

Vad dr uppgorelsen angédende det vinsdelningsavtal gillande Nydal som finns med nuvarande partner?
| dagsldget finns ett vinstdelningsavtal med en partner angdende fastigheten i Nydal. Enligt vinstavtalet tillfaller 15% av nettovinsten nuvarande partner vid en forsalining av byggrétterna. Nettovinsten berdknas som
forsaljningspriset av byggratterna, minus kostnader for arbete och investeringar kopplade till framtagandet av detaljplan. TAFAB avser att kopa ut partnern i nartid, vilket i sa fall kommer att hava uppgorelsen

Hur kommer TAFAB at dterbetala obligationen?
TAFAB avser att dterbetala obligationen genom forsaljning av projekt, alternativt genom refinansiering.
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Genova och Wallenstam far
markanvisningar i Knivsta ooer

OEEEETETT QESSEEIN RIEIEES

FASTIGHETS wirlden.

uuuuu

o@ o O Ratta artikel

Genova Property Group och Wallenstam AB blir ankarbyggherrar for omradet
Wastra Knivsta.

Det ar kommunstyrelsen i Knivsta kommun har beslutat att utse Genova och G E N O V A
Wallenstam till tva av fyra ankarbyggherrar for Vastra Knivsta. Avtalet innebar en

option att forhandla med kommunen om en markanvisning for bostadsbebyggelse ]
inom programomradet. | och med det far man bygga cirka 250 lagenheter vardera Dolde tfiviciard

om u

for de fyra bolagen som &ven kommer bilda en gemensam referensgrupp. = Bl S cesii strategiornd

oanzs.

Detta ar en del i Knivstas langsiktiga dtagande om bebyggelse av 15.000 nya

bostader i omradena Alsike och Nyda i ortens vastra delar fram till och med ar < Haksiog The
akslag

205? Dy 3 storsatsnh:[g::

Byggnationerna genomférs pa grund av det nya fyrsparet for pendeltagstrafik
mellan Stockholm och Uppsala kammer passera Knivsta i form av den nya station
Alsike.

@ REDAKTIONEN
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Nydal

Projekt A

Projekt B & C

Traditionell byggmetod. Hyresrdtter

Bekskrivning Traditionell byggmetod Bekskrivning Traditionell byggmetod Bekskrivning N e e
Case Case Case

BTA 25000 BTA 20 322 BTA 17 094
BOA 18 750 BOA 15 060 BOA 12 878
Lokaler, area Lokaler, area Lokaler, area 85

P-plats, garage P-plats, garage P-plats, garage 100

P-plats P-plats 92 P-plats 27

Antal Igh 416 Antal Igh 349 Antal Igh 285

Antal lokaler Antal lokaler Antal lokaler 2

Snitt kvm/ldgenhet 45 Snitt kvm/lagenhet 43 Snitt kvm/lagenhet 45
Utvecklingsarea, grd Utvecklingsarea, gard Utvecklingsarea, grd

Snittpris hyresratt/kvm SEK 47000 Snittpris hyresratt/kvm SEK 51100 Snittpris hyresratt/kvm SEK 50 000
Snittpris bostadsrdtt/kvm SEK 47000 Snittpris bostadsritt/kvm SEK 53 000 Snittpris bostadsratt/kvm SEK 50 000
Lan i férening/kvm SEK 12 000 Lan i férening/kvm SEK 12 500 Lan i férening/kvm SEK 12 500
Byggtid Byggtid Byggtid

Mark TBA Mark 6 manader Mark 6 manader
Hus TBA Hus 25 manader Hus 25 manader

Kélla: Information fran Koncern
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Nydal: hyresratter

Nydal: hyresratter 60%, bostadsritter 40%

Projektkalkyl 2020-03-02
(SEKm) Hyre(jﬁ‘gfg
Forvérvskostnad 43,5
Exploateringskostnad

Totalentreprenad 515,6
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 61,8
Risk och ATA 258
Total utvecklingskostnad 646,7
Vérde, bostader 8812
Viérde, inv.bidrag

Virde, lan i forening

Totala intikter 881,2
Projektvinst 2345
Projektmarginal 26,6%

Utgifter fran vinsdelningsavtal

Projektkalkyl 2020-03-02 2020-03-02
(SEKm) Hyresréitier Bostadsrétger

(60%) (40%)
Forvarvskostnad 26,1 174
Exploateringskostnad
Totalentreprenad 3094 206,2
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 371 289 66,0
Risk och ATA 155 103
Total utvecklingskostnad 3726 2628
Varde, bostdder 5287 3525
Viérde, inv.bidrag
Viérde, lan i forening 90,0
Totala intakter 528,7 4425
Projektvinst 156,1 1797
Projektmarginal 25,3% 39,6%

Utgifter fran vinsdelningsavtal

Not: Det finns ett vinstdelningsavtal géllande vinster fran byggratterna, efter investeringskostnader. 15% av nettovinsten tillfaller den nuvarande deldgaren av projektet

Kélla: Information fran Koncern
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Projekt A: hyresriatter

Projektkalky 2020-03-11 2020-03-11
e IS
Forvarvskostnad 107,5 85,5
Exploateringskostnad 6,3 6,2
Totalentreprenad 240,0 194,7
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 30,0 25,0
Risk och ATA 10,0 10,0
Total utvecklingskostnad 3938 3214
Varde, bostdder 4233 346,3
Vérde, inv.bidrag 8,2 5,0
Viérde, lan i forening

Totala intékter 431,5 351,3
Projektvinst 37,7 299
Projektmarginal 8,7% 8,5%

Projekt A: bostadsratter

Projektkalkyl 2020-03-11 2020-03-11
(SEKm) Bol_tzrtzrlli!i:tl:esrl Bostzl::lrsﬂ:iti:tuesti
Forvarvskostnad 107,5 85,5
Exploateringskostnad 6,3 6,2
Totalentreprenad 240,0 194,7
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 290 30,0
Risk och ATA
Total utvecklingskostnad 10,0 10,0
432,8 3264
Varde, bostader
Vérde, inv.bidrag 3940 3590
Viérde, lan i forening 74 50
Totala intakter 103,5 84,7
504,9 4487
Projektvinst
Projektmarginal 72,1% 122,3*

* Finansieringskostnad ej inkluderad
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Projekt A: blandning mellan hyres ratter och bostadsratter

Projektkalky 2020-03-11 2020-03-11

Lamellhus, Punkthus,
(SEKm) Hyresratt Bostadsratt
Forvarvskostnad 107,5 85,5
Exploateringskostnad 6,3 6,2
Totalentreprenad 240,0 194,7
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 300 300
Risk och ATA 10,0 10,0
Total utvecklingskostnad 3938 3264
Varde, bostdder 4233 3590
Vérde, inv.bidrag 8,2 5,0
Viérde, lan i forening 84,7
Totala intékter 431,5 448,7
Projektvinst 37,7 122,3
Projektmarginal 8,7% 27,3%
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Projekt B & C: hyresratter

Projektkalkyl 2020-03-02 2020-03-02
seko) penier  yrenitr
Forvarvskostnad 719 37,5
Exploateringskostnad 4,0 25
Totalentreprenad 262,7 129,3
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 29,6 17,3
Risk och ATA 10,0 10,0
Total utvecklingskostnad 378,2 196,6
Viérde, bostader 4100 213,0
Vérde, inv.bidrag 6,1

Viérde, lan i forening

Totala intakter 416,1 213,0
Projektvinst 379 164
Projektmarginal 9,1% 7,7%

Projekt B & C : blandning av hyresritter och bostadsritter

Projektkalkyl 2020-03-02 2020-03-02
Projekt B Projekt C
(SEKm) Hyresratter Bostadsrdtter
Forvérvskostnad 719 37,5
Exploateringskostnad 4,0 25
Totalentreprenad 2627 129,3
Byggherrekostnader (inkl. egen tid, OH/Adm.) 29,6 20,3
Risk och ATA 10,0 10,0
Total utvecklingskostnad 378,2 1996
Vérde, bostader 4100 2130
Virde, inv.bidrag 6,1
Virde, lan i forening 55,7
Totala intdkter 416,1 268,7
Projektvinst 379 69,1
Projektmarginal 9,1% 25,7%

* Projekt C kommer sannolikt inte att utvecklas till hyresligenheter da berérd kommun har uttryckt intresse for att utveckla omradet till bostadsratter

Kélla: Information fran Koncern
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140 Sddra Stockholm Sédra Stockholm
Antal transaktioner 60 Antal transaktioner 26
«,g Medel kvim/igh 756 ?g ;32 Medel kvmv/igh 439
120 R Medel SEK/kvm 28667 38 Medel SEK/kvm 49 413
QS5 > 2
_§ Median SEK/kvm 28219 < 8 Median SEK/kvm 51 764
Standardavvikelse 5096 Standardavvikelse 7 594
100
80 @
c P~~~ = = = = oo oo ——————-—o--o Medel kvm
<
60
' 2 2 290 3) 3
! w \g) 2 2
i 29 29
40 : 1, )
: Vo
: DD gy
20
| Medelpri
0 edelpris
17 000 22 000 27 000 32 000 37 000 42 000 47 000 52000 57 000 62 000 67 000

SEK/kvm

* Avslutade fastighetstransaktioner i Sédra Stockholm, lige 1&2, 2020-01-01 till 2020-06-02
Not: Storlek pa sfaren och dataetiketten representerar antalet rum i varje transaktion
Kalla: Booli, Forum Fastighetsekonomi AB 47
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. Knivsta
Antal transaktioner 37
i?, Medel kvm/Igh 602
2B Medel SEK/kvm
N E 31134
Kol Median SEK/kvm 29 661
Standardavvikelse 6 844
80
£
B 60
40 J o
20
0
17 000 22 000 27 000 32 000 37 000 42 000 47 000 52 000 57 000 62 000 67 000

SEK/kvm

* Avslutade fastighetstransaktioner i Knivsta 2020-01-01 till 2020-06-02
Not: Storlek pa sfaren och dataetiketten representerar antalet rum i varje transaktion
Kalla: Booli, Forum Fastighetsekonomi AB 48
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T. Andréasson Fastighetsaktiebolag

Resultatrdkning 2019-07-01
(SEK) 2019-12-31
Nettoomséttning 95 915 009
Ovriga rorelseintikter 19 889 445
115 804 454
Rérelsens kostnader
Révaror och férnédenheter - 95186 825
Ovriga externa kostnader - 5739865
Personalkostnader - 560 558
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 6979
anldggningstillgdngar
Resultat fran andelar i koncernféretag 18 980 806
Resultat frdn andelar i koncernféretag 13 409 899
Ovriga rorelsekostnader - 981745
Rérelseresultat 45 656 374
Resultat fran finansiella investeringar
Nedskrivningar av finansiella anldaggningstillgangar och kortfristiga )
placeringar
Resultat frdn ovrigt vardepapper och fordringar som ar
anldggningstillgdngar CRS
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 178 110
Réntekostnader och liknande resultatposter - 2723674
Resultat efter finansiella poster 43 197 458
Uppskjuten skatt - 5081623
ARETS RESULTAT 38115835

2018-07-01
2019-06-30

0
869 696
146 968

0

0
12 940 000
0
11923 336

0

0

199 842

- 63905
12 059 273
0

12 059 273
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T. Andréasson Fastighetsaktiebolag
Balansrakning

(SEK) 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark 37078 210

Inventarier, verktyg och installationer 198 184

Pagdende nyanldggningar, forskott materiella anlaggningstillg 19 918 868
57 195 262

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag 567 500

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13773375

Fordringar hos intresseforetag 0

Andra langfristiga fordringar 16 540 000
30 880 875

Summa anlaggningstillgangar 88 076 137

2019-06-30

75 000

0

113 000
1900 000
2 088 000

2 088 000

T. Andréasson Fastighetsaktiebolag
Balansrakning
(SEK)

2019-12-31 2019-06-30

TILLGANGAR (forts.)
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

167 000 0
150 000 0

43 239 876 18 280 750
1296 443 1094 888

Kassa och bank

44 853 319 19 375 638

1657103 48 679

46 510 422 48 679

SUMMA TILLGANGAR

134 586 559 21512 317
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T. Andréasson Fastighetsaktiebolag
Balansrakning

(SEK) 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1 000 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8 775 443

Arets resultat 38 115835
46 891 278

Summa eget kapital 47 891 278

2019-06-30

1000 000

6 666 170
12 059 273
18 725 443

19725443

T. Andréasson Fastighetsaktiebolag
Balansrakning
(SEK)

2019-12-31 2019-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER (forts.)
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

29 487 009 500 000
9 260 000 850 000

Kortfristiga skulder

Avsattningar for skatter

Skatteskulder

Leverantorsskulder

Ovrigt kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

38 747 009 1350000

5081 623
3 600
1740 194 220756

40 315 186 6 745
807 669 209 373
47 948 272 436 874

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

134 586 559 21512 317
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Brytpunkt Kinslighetsanalys: byggratter

Koncernen har flera alternativ avseende fastigheten och kan antingen realisera vdrdet innan 300 ) ) o
detaljplanen har godkdnts, efter godkdnnande eller hitta en lamplig samarbetspartner och utveckla B Bygoritt, hyresrdtt ~ ----- Forvarvskostnad
projektet.

250

e Om koncernen vdljer att realisera sin vinst och sélja byggratterna ndr detaljplanen godkanns,
kravs ett pris pd minst SEK 2,2k/kvmm BTA. Den sista vérderingen av byggrétterna som 200
hyresbostdder varderade projektet till SEK 5,8k/kvm BTA, motsvarande SEK146m

SEK 146m

€
150
*  Om Koncernen far godkdnt att utveckla bostadsritter pa fastigheten berdknas det aktuella v
forsaljningspriset till SEK 47k/kvm, med en brytpunkt runt ca. SEK 23k/kvm 100
50 _____
0

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 SEK

Kinslighetsanalys: 40% bostadsritter

250
M Profit

200 SEK 47k/kvm

E100
I I I | Brytpunkt: SEK 23k/kvm 1

-50
Pris-
0% -5% -10% -15% -20% -25% -30% -35% -40% -45% -50% -55% -60% andring

Not: Kénslighetsanalys av bostadsrattsféreningar antar konstanta Idn i férening om SEK 12 000 /kvm. Vnligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Brytpunkt

Med en grund i den senast genomférda vdrderingen visar en kanslighetsanalys, som haller allt
konstant och dndrar en variabel, att det finns en betydande felmarginal fran nuvarande budgeterade

nivaer.
En vardering av Projekt A som bostadsrdtter och byggratter utfordes av Forum

Fastighetsekonomi AB. Virdet pa fastigheten bedéms uppga till SEK 13,7k/lkvm BTA. +/- 10%,
resulterar i ett byggrattsvarde om SEK 250-300m. Detta ar langt éver brytpunkten pa 9,5k/kvm

BTA

Om bostadsratter byggs pa fastigheten berdknas det aktuella forsaljningspriset till SEK 50k/kvm,
samt ha en brytpunkt pa ca. SEK 37,1k/kvm

Kinslighetsanalys: byggratter

500 B Bygooritter, bostadsratt ~ ----- Forvarvskostnad

400
SEK 278m

300

SEKm

200

100

0
5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000 12000 13000 14000 15000 SEK

Kinslighetsanalys: 100 % bostadsritter

250
W Profit
200  SEKS50kkvm
150
£100
5 SN |
50 I E_Brytpunkt: SEK 37,1k/kvm !
-50
Pris-
0% -5% -10% -15% -20% -25% -30% andring

Not: Kénslighetsanalys av bostadsrattsféreningar antar konstanta Idn i férening om SEK 12 500 /kvm. Vinligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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Brytpunkt Kinslighetsanalys: byggratter

Om Koncernen ej hittar en ldmplig samarbetspartner att utveckla projektet med finns maojligheten
att sélja projektet innan eller efter att detaljplan blivit godkand. 400 B Byggratter, hyresratt ~ ----- Forvdrvskostnad

e Om koncernen viljer att realisera sin vinst och sdlja byggratterna vid godkdnnande av detaljplan, 320
kravs ett pris om minst SEK 6,4k/lkvm BTA. Den senaste varderingen av byggratterna som 300
bostadsratter viarderar dem till SEK 10,8 k/kvm BTA 250

SEK 185m
e Om Koncernen far detaljplan godkdand gallande utveckling av bostadsratter pa fastigheten, B%ZOO
berédknas brytpunkten for Idnsamhet ligga runt till SEK 28,5k/kvm. Markant lagre an berdknat %)
forsaliningspris om SEK 50k/kvm. 150
100
50
0
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Kinslighetsanalys: 100 % bostadsritter
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Not: Kénslighetsanalys av bostadsrattsféreningar antar konstanta Idn i férening om SEK 12 500 /kvm. Vinligen se riskfaktorer relaterade till varderingen av fastigheter och projekt
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T. Andréasson

Fastighetsaktiebolag
Sédra Stockholm, Knivsta, Nydal Sédra Stockholm,
Projekt A Projekt B, C & D
100% 100% 100% 100% 100%

EXT Startinvest 8 AB T. Andréasson Fastighets-
UNA T. Andréasson aktiebolag Sagverket Holding
Bostadsbolag BRF Uppsala AB AB

T. Andréasson Fastigheter H. 2 T. Andréasson Fastigheter T. Andréasson Fastigheter

Holding AB Nydal AB Holding AB

100% 100% 100% 100% 100% 100%
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