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1 Om riskklassificeringsmodellen

Tessin Nordic AB (“Tessin”) tillhandahaller en plattform for crowdfunding av fastigheter dér
investerare/langivare (“Investerare”) som vill placera kapital i befintliga fastigheter, fastighetsprojekt
eller andra fastighetsrelaterade krediter ("Projekt”) kan gora det utan mellanhénder.

Syfte med denna riskklassificeringsmodell ("Modellen”) &r att ge Investeraren en uppfattning om det
enskilda Projektet och dess riskprofil i jamférelse med andra Projekt som marknadsfors pa
plattformen. Modellen asyftar inte att spegla risknivan i absoluta tal. Riskklass A innebér inte att
Projektet medfor 1&g risk utan enbart att risknivan typiskt sett bor vara lagre an for ett Projekt i
riskklass C. Oavsett riskklass torde samtliga Projekt som Tessin marknadsfor via sin plattform vara att
betrakta som hogriskinvesteringar. Modellen baseras pa ett begransat antal antaganden och schabloner
innebarande att risknivan i det enskilda Projektet i realiteten kan vara annorlunda &n vad Modellen ger
uttryck for. Modellen baseras pa expertkunskap och antaganden gors for viktning av riskfaktorer och
for att avgora vilka omstandigheter som kan antas vara relevanta.

Investeraren bor inte godtyckligt grunda sitt investeringsbeslut pa den riskklass som Modellen ger
uttryck for utan bor alltid tillgodogéra sig all information som presenteras hanforlig till Projektet och
darefter sjalv, eller med hjalp av relevanta radgivare, fatta beslut huruvida en investering ska
genomforas eller inte.

Las mer om risker forknippade med Projekten pa tessin.se/risker/

Missa heller inte chansen att stalla dina fragor om det specifika Projektet via den tillgangliga
fragefunktionen!

Anvandning och forlitande pa riskklassificeringsmodellen sker helt pa egen risk. Investeraren
bér alltid bilda sig sin egen uppfattning om riskerna i det enskilda projektet.
Riskklassificeringsmodellen &r helt och hallet komparativ och asyftar inte att spegla det
enskilda projektets riskniva i absoluta tal. Riskklassificeringen gér varken ansprak pa att vaga
in alla relevanta omstandigheter eller att korrekt vikta riskfaktorerna.

Varken FCG eller Tessin tar nagot som helst ansvar for direkta eller indirekta kostnader,
forluster eller utebliven vinst direkt eller indirekt hanforliga till (a) att Investeraren forlitat sig
pa riskklassificeringsmodellen och/eller (b) investeringen i ett eller flera Projekt.

2 Riskklassificeringsmodeller

Riskklassificeringsmodeller ar ett samlingsnamn for olika typer av metoder som syftar till att ge en
samlad bedémning av ett forvantat framtida utfall. De fungerar som ett verktyg for att underlatta
konsekventa bedomningar i och med att underliggande information alltid véarderas pa samma sétt. En
riskklassificeringsmodell &r dock aldrig ett faktiskt facit, utan snarare en samlad riskindikation och ett
hjélpmedel for att underbygga ett beslut. Ett Projekt med bra riskklass kan hamna i fallissemang,
liksom att ett med samre riskklass inte behdver gora det.

Modellen bygger pa referensprojekt fran Tessin och tar alltsa inte hansyn till andra
investeringsalternativ som Investeraren kan gora utanfor Tessins plattform. Darfor gar riskskalan inte
att jamfora med andra investeringsalternativ.

3 Metod och Riskskala

Val av metod for riskklassificering beror pa en mangd faktorer sa som tillgang till historiskt data och
historiska fallissemang. Pa grund av avsaknad av relevant historiskt data har den har modellen byggts
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som en sa kallad expertmodell. En expertmodell utgar ifran expertomddmen och sakkunnigas
erfarenheter fran tidigare genomforda projekt ar underlaget till Modellen.

Riskskalan presenteras som fyra bokstaver dar A avser lagst risk och C hogst. Riskklassen D
representerar de Projekt som ej ar aktuella for investering och som ges direktavslag. Orsaker till
direktavslag kan vara k&nnedom om bedrégeri/annan grov ekonomisk brottslighet hos styrelseledamot
eller bristande intern skotsel i samband med tidigare kapitalresningar hos Tessin.

Riskskala

A

Figur 1: Riskskala

Ett Projekts varde pa riskskalan bestams genom att riskklassificeringsmodellen genererar ett
scoringvarde mellan noll till ett, som sedan raknas om till en riskklass (A-C). Riskklassificerings-
modellen bestar av flertalet riskfaktorer och prioriteras i féljande ordning:
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Figur 2: Prioritering av riskfaktorer

Underliggande sékerhet ges storst vikt i Modellen (Figur 2), vilket indikerar att den antas vara den
hogsta riskdrivaren. Varje riskfaktor bestar av en eller flera variabler som summeras och viktas ihop
for att fa en delpoang per riskfaktor. For att se vilka variabler som inkluderas for respektive riskfaktor,
var god se kapitel 5. Bilaga.

o S Underliggande y 3
Scoringviarde 045N siikerbet S 025 Motpart Sl 0155 Kapitalstroktur S Projektatadie N 0,05)% lul,mnd e
op

Figur 3: Vikten for respektive riskfaktor

Scoringvardet for ett Projekt beraknas sedan genom en formel (Figur 3) som innehaller de
riskfaktorer som valts ut samt den vikt som respektive riskfaktor har. De riskfaktorer som anses ge
storst paverkan pa risken far darmed en hogre vikt i Modellen.

(i) Riskklass A: 0.75-1.00
(i) Riskklass B: 0.65—0.74
(iii) Riskklass C: Under 0.65
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4 Framtida versioner

Den hér expertmodellen har verifierats mot ett tiotal av Tessins historiska projekt. Modellen och dess
komponenter kommer kontinuerligt att féljas upp och vid behov justeras i en ny version.
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5 Bilaga - Variabler i riskklassificeringsmodellen
De underliggande variablerna for respektive riskfaktor i Modellen beskrivs nedan samt vilka
svarsalternativ som ar mojliga.

5.1 Underliggande sdakerhet

Fastighetspant - Fastighetspant anvands som sakerhet vid lan genom att langivarna far pantbrev
(fysiskt eller digitalt) som bevis pa inteckningen. Fastigheten utgor darmed sékerhet for lantagarens
aterbetalning av lanet. Vid flera inomlagen i en eller flera fastigheter antas ett medelvarde. Med
inomlage avses summan av alla underliggande pantbrev plus det aktuella pantbrevet i forhallande till
fastighetens bedémda (aktuella eller framtida) marknadsvarde.

Fragestallning: Sakerstalls 1anet med fastighetspant och i sa fall inom vilket inomlage?

Svarsalternativ:

Q) 0-70%

(i) 70-85%

(iii) Mer &n 85%
(iv) Nej

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iv) antas medfora hogst risk.

Aktiepant i foretag - Aktier i bolag som sdkerhet for Investeringen. Detta ar anvandbart som
komplement till annan sakerhet eller om pant i fastighet av nagon anledning inte kan lamnas.

Fragestallning: Séakerstéalls lanet med aktiepant?
Svarsalternativ:
i Ja
(i)  Nej

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (ii) antas medfdra hogst risk.

Springing mortgage - Ett atagande om framtida pantsattning av fastighet for det fall en
uppsagningsgrund av lanet skulle uppsta. Pantsattaren éverlamnar behérigt undertecknade handlingar
som agenten kan inge till inskrivningsmyndigheten for att ta ut ytterligare pantbrev utan lantagarens
aktiva medverkan.

Fragestallning: Séakerstalls lanet med springing mortgage?
Svarsalternativ:

() Ja
(i)  Nej

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medféra hogst risk.

Pantsattning av revers — Galler vid Projekt kopplade till bostadsrattsforeningar. Innebar typiskt sett
att den revers som projektutvecklaren erhaller fran bostadsrattsforeningen i samband med att
underliggande fastighets saljs 6ver (paketerad i ett aktiebolag) pantsatts som sakerhet for lanet.

Fragestallning: Sakerstalls lanet med pant i revers?
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Svarsalternativ:
Q) Ja
(i) Nej
(iii)  N/A (not applicable)

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfdra hdgst risk.

Foretagsborgen - En juridisk person atar sig fullt ekonomiskt ansvar for Projektagarens forpliktelser
gentemot Investerarna. Ansvaret innebar typiskt sett betalning da Projektagaren inte kan fullgora sin
betalningsskyldighet. For det aktuella bolaget som gar i borgen for Investeringen anvands de
intervaller fran Creditsafe som svarsalternativ for variabeln.

Fragestallning: Séakerstélls lanet med foretagsborgen?
Svarsalternativ:

Q) Ja, mycket god kreditvérdighet
(i) Ja, god kreditvéardighet

(iii)  Ja, kreditvérdig

(iv)  Ja, kredit mot sékerhet

(V) Nej

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (v) antas medfdra hogst risk.

Personlig borgen - En fysisk person atar sig ekonomiskt ansvar for Projektagarens forpliktelser
gentemot Investerarna. Ansvaret innebar typiskt sett betalning da Projektagaren inte kan fullgora sin
betalningsskyldighet. For den fysiska person som gar i borgen for Investeringen anvéands de
intervaller fran Creditsafe som svarsalternativ for variabeln. Svarsalternativen avser kreditvardighet.

Fragestallning: Sakerstalls lanet med personlig borgen?
Svarsalternativ:

(i Ja, mycket hog

(i) Ja, hog
(iii)  Ja, medel
(iv)  Ja, lag
(V) Nej

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (v) antas medfdra hogst risk.

Foretagsinteckning - Inteckning i foretagets tillgangar och naringsverksamhet. En sarskild
sékerhetsratt, som skapats for att foretagare ska kunna anvanda sin rorelseegendom som
kreditsékerhet.

Fragestéallning: Sakerstalls 1anet med foretagsinteckning?
Svarsalternativ:

i Ja
(i)  Nej
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Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Sakerhet dndras under I6ptiden - Om tillganglig information finns vid tidpunkten for
riskklassificering av Projektet gallande forandring av underliggande sékerheten under Investeringens
[optid.

Fragestallning: Forandras den sakerhet som sakerstéller lanet under loptiden?
Svarsalternativ:

Q) Forbéttras
(i) Ofdrandrad
(iii) Forsamras

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk.

5.2 Motpart

Creditsafe-score - Foretagets fallissemangsrisk bedomd utifran CreditSafe-score for den starkaste
motparten som ar ansvarig for lanet (dvs lantagare samt ev borgensman). Intervallerna fran Creditsafe
anvands som svarsalternativen for variabeln.

Fragestallning: Vilken kreditvardighet har motparten enligt CreditSafe?
Svarsalternativ:

Q) Mycket god kreditvardighet
(i) God kreditvardighet

(iii) Kreditvardig

(iv) Kredit mot sékerhet

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iv) antas medfora hogst risk.

Intern skatsel - Intern skotsel i samband med tidigare Projekt hos Tessin. Dalig skétsel antas vara
minst ett misslyckat Projekt.

Fragestallning: Bedomning av skotsel vid tidigare kapitalresningar.
Svarsalternativ:

(i) God

(i) Dalig

(iii) Ingen historik

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Historiska konkurser hos styrelsen - Tidigare konkurser (fler & en konkurs per styrelse under de
senaste fem aren) eller pagaende rekonstruktion. En koncern i konkurs beréknas som en enda konkurs
trots att det kan finnas flera bolag i koncernen som gatt omkull.

Svarsalternativ: Finns det historiska konkurser bland styrelseledamdterna?

(i)  Nej
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Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medféra hdgst risk.

(i) Ja

5.3 Kapitalstruktur

Finansiering fran bank eller kreditinstitut — Om Projektet delvis finansieras av bank eller
kreditinstitut, typiskt sett mer senior finansiering.

Fragestallning: Har Projektet annan finansiering fran bank eller kreditinstitut?

Svarsalternativ:

() Ja
(i) Nej
Gii)  N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Loan to Value (LTV) — Samtliga lan (inklusive lanet i férevarande Projekt) som ar sakerstéllda med
fastigheten som sékerhet i forhallande till fastighetens marknadsvarde. Ett varde pa 1 innebar saledes
att hela tillgangens varde belanats. Denna variabel anvands endast for befintliga fastighetsprojet, ej
vid byggprojekt.

Fragestallning: Vad ar Projektets LTV?

Svarsalternativ:

()  0-60%

(i)  60-80%

(i) Mer an 80%
v)  N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Egen kapitalinsats — Den egna kapitalinsatsen mats som ett ratio av (eget kapital +
agarlan/projektkostnad). Den egna kapitalinsatsen ar ett matt pa hur mycket eget kapital som
projektagaren har gatt in med for att finansiera Projektet.

Fragestallning: Hur stor ar projektagarens egen kapitalinsats?
Svarsalternativ:

Q) Mer &n 20%

(i)  10-20%
(i) 0-10%
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk.

Vinstmarginal — Vinstmarginalen mats som ett ratio av (intékter — kostnader/intékter).

Fragestallning: Hur stor ar den beraknade vinstmarginalen i Projektet?
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Svarsalternativ:

Q) Mer &n 20%

(i) 10-20%
(i)  0-10%
(iv) N/A

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk.

5.4 Projektstadie

Bygglov — Status pa bygglovet i Projektet. Bygglov &r ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till
eller andra anvéandningen av en byggnad.

Fragestallning: Finns bygglov for Projektet?

Svarsalternativ:

(1 Ja

(i) Invéntar
(i)  Nej

(iv) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medfora hogst risk.

Upphandlad entreprenad — Status pa forhandlingen med den byggentreprendr som ska
uppféra/bygga Projektet.

Frégestallning: Ar entreprenaden for Projektet upphandlad?

Svarsalternativ:

() Ja

(i)  Offert
(i)  Nej
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medfdra hogst risk.

Upphandlad finansiering — Status pa forhandlingen med andra eventuella finansiarer (typiskt sett
bank eller kreditmarknadsbolag) an Investerarna.

Frégestallning: Ar finansieringen for Projektet upphandlad?

Svarsalternativ:

(i) Ja

(i) Offert
(i)  Nej
(iv) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk.
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Bokningsavtal — Ett bokningsavtal, som ocksa kan kallas for reservationsavtal, dr det “mildaste”
avtalet sett fran koparens synvinkel och ska tolkas som en intresseanmalan.

Fragestallning: Har bokningsavtal ingatts och i sa fall till hur stor andel av enheterna?
Svarsalternativ:

Q) Mer &n 70%

(i)  40-70%
(i) 0-40%
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk. Bokningsavtal antas
medfora hogre risk an forhandsavtal och upplatelseavtal.

Forhandsavtal — Forhandsavtal regleras i bostadsrattsféreningslagen och innebér att
bostadsrattsforeningen forbinder sig att upplata (salja) en lagenhet till en intressent och kdparen a sin
sida forbinder sig att kopa bostadsrattslagenheten nér den val ar fardigbyggd. Detta avtal ar betydligt
svarare att saga upp utan ersattningsskyldighet om man jamfér med ett bokningsavtal.

Fragestallning: Har forhandsavtal ingatts och i sa fall till hur stor andel av enheterna?
Svarsalternativ:

Q) Mer &n 70%

(i)  40-70%
(iii)  0-40%
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (iii) antas medfora hogst risk. Férhandsavtal antas
medfora hogre risk an upplatelseavtal men lagre risk an bokningsavtal.

Upplatelseavtal — Upplatelseavtalet regleras liksom forhandsavtalet i bostadsrattsforeningslagen. For
att ett upplatelseavtal ska kunna fa upprattas, kravs det att foreningen har redovisat de slutliga
kostnaderna pa foreningens stamma eller i en registrerad ekonomisk plan hos Bolagsverket. | vissa
bestamda fall kan Bolagsverket ge tillstand om upplatelse tidigare, men da kravs det, utdver att den
ekonomiska planen registreras, dven att foreningen staller séakerhet for aterbetalning av insatserna.

Fragestallning: Har upplatelseavtal ingatt och i sa fall till hur stor andel av enheterna?
Svarsalternativ:

(i Mer &n 70%

(i) 40-70%
(i) 0-40%
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medfora hogst risk. Upplatelseavtal antas
medfora lagre risk an forhandsavtal och bokningsavtal.

Fastighet avstyckad — En del av fastigheten skiljs av och bildar ny fastighet. Variabeln antas endast
ha en negativ paverkan pa Projektet.

Frégestallning: Ar fastigheten fardigavstyckad?
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Svarsalternativ:

() Ja
(i)  Nej
(i) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Tilltrade fastighet — Status pa tilltradet till fastigheten, dvs den tidpunkt da koparen normalt sett bade
har avtalat och betalt hela kdpeskillingen for fastigheten samt ansokt om lagfart.

Fragestallning: Ar fastigheten i fraga tilltradd?

Svarsalternativ:

(i) Ja

(i) Inom 60 dagar
(i)  Nej

(iv)  N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medfora hogst risk.

Status i projekt — Det skede som Projektet befinner sig i. Tidigt skede antas medféra hogre.
Fragestallning: I vilket skede befinner sig Projektet?

Svarsalternativ:

Q) Invantar byggstart
(ii) Byggnation pagar
@ii)  N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (ii) antas medfora hogst risk.

Finansnetto — Finansnetto ar alla hyresintakter minus alla kostnader (inklusive rantekostnader).
Variabeln réknas ut per fastighet, inte per bolag. Finansnetto berdknas som resultat fér en enskild
fastighets kassaflode under ett ar. Variabeln antas endast for befintliga bebyggda fastigheter.

Fragestallning: Vad ar fastighetens beraknade finansnetto?
Svarsalternativ:

(i Mer &n 10%

(i)  5-10%
(i) 0-5%
(v) N/A

Svarsalternativ (i) antas medfora lagst risk medan (iii) antas medfora hogst risk.

5.5 Investeringens 1optid

Antal manader — Investeringens I6ptid i antal manader.

12
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Fragestéallning: Vilken 16ptid har investeringen?
Svarsalternativ:

()  0-18 mén
(i) 18-36 man
(iiiy ~ Mer an 36 man

Svarsalternativ (i) antas medféra lagst risk medan (iii) antas medféra hogst risk.
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