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Tingsvalvet forvarvar, foradlar och utvecklar
hogavkastande kommersiella fastigheter.
Bolaget ager lattférvaltade fastigheter med
starka kassafléoden dar kunden tar sina egna
kostnader. Vi har langa kontrakt och genom-
snittlig kontraktslangd uppgar till 8,4 ar.

PORTFOLJEN VAXER

Tingsvalvet &ger 27 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 104 670 kvm (18 266). Vi har till-
fort 25 fastigheter under aret och samtliga forvarv
ar inom de fastighetskategorier vilka vi preciserade,
under april, i bolagets nya strategi. Malet om en
diversifiering inom kategorierna handel, lager-logis-
tik, industri samt kontor ligger kvar. Vi marker att
marknaden svalnat avsevart vilket ger oss mojlig-
heter att hitta bra och prisvarda fastigheter inom
bolagets geografiska omrade. Affarer dar vi tidigare
avstatt kommer nu tillbaka till betydligt hogre di-
rektavkastningar. Det ar viktigt att vi valjer ratt och
satter hyresgasten i centrum i samtliga kommande
affarer. Vi ar trygga med forvarv mellan 20-150
miljoner kronor och inom detta fonster ar intresset
svalt hos vdra storre konkurrenter. Det skall vi fort-
satta utnyttja och déarmed bygga en annu starkare
fastighetsportfdlj.

HYRESGASTERNA | CENTRUM

Tingsvalvet jobbar aktivt for och gemensamt med
vara hyresgaster. Framforallt sdtter vi hyresgasten

i centrum i varje enskild affar. Det &r hyresgasten
som ar viktigast for oss och for framtida intjaning.
Hyresgasten ar alltid viktigare &an fastigheten. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 97,92%
och det ar en siffra vi kdnner oss stolta 6ver. Pa de f3
vakanser vi besitter pagar aktivt uthyrningsarbete.

FORANDRADE MARKNADSFORUTSATTNINGAR
Tingsvalvet ar inte opaverkat av de nya marknads-
forutsattningarna. Varderingsinstituten har med
anledning av det hogre rantelaget hojt yielden pa
fastigheterna vilket i sin tur inneburit negativa varde-
forandringar. Arets vardeforandring uppgar till -44,4

miljoner kronor dar sista kvartalet uppgar till -91,2
miljoner kronor. Det ar en nedskrivning pa narmare
5,6 procent i kvartalet och pa arsbasis runt 2,7 pro-
cent. Samtidigt innebar vara hyresavtal, kopplade till
KPI, att 92% av hyresintdkterna arligen indexeras via
just KPI och att 6vriga 8% har fast indexering. Detta
ar en trygghet for oss och den hégre hyresnivan fran
januari 2023 uppgar till 10,1 miljoner kronor.

FINANSIERING

Bolaget har inga utestaende obligationer. Vi har
jobbat med kapitalanskaffning av eget kapital och
sedvanlig bankfinansiering. Vi har ett antal banker,
sex stycken, och for att vara ett litet bolag ar vi
ordentligt riggade for framtiden. Inriktningen mot
mindre lokala banker kommer kvarsta da det ar av
yttersta vikt for oss med personlig och nara kontakt
utifran fastigheternas lokala placering.

FRAMTIDEN

Bolaget har tidigare kommunicerat att det har for
avsikt att utfora ett listbyte fran Spotlight till Nasdaq
First North. Dessa planer kvarstar da vi ser att detta
kommer ge en kvalitetsstampel pa bolaget. Var
avsikt ar att genomfora detta under andra kvartalet
2023. Jag ar 6vertygad om att var unika position, var
kunskap och vart engagemang kommer synas i en
starkare tillvéxt. Givet en osaker omvarld ar de mal
vi tidigare satt upp, om fastighetsvarde pa 5 miljar-
der till 2024, dock inte langre lika sjalvklara. | och
med detta utgar fastighetsvardet fran de finansiella
mélen. Aven om malet utgar har bolaget fullt fokus
pa att fortsatta vaxa. Vi ser forbattrade mojligheter
att genomfora fastighetsforvarv till hoga avkast-
ningar vilket leder till hogre intjaning.

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka mina kolle-
gor pa Tingsvalvet for deras arbete under aret.
Samtliga har varit ovarderliga och deras idoga arbete
borgar for en fortsatt utveckling for verksamheten.




Finansiell dversikt och nyckeltal i urval

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

2022 Okt-Dec 2021 Okt-Dec 2022 Jan-Dec 2021 Jan-Dec
Intakter 29905 12 054 76 106 47 434
Driftnetto, tkr 22400 8354 59480 34202
Forvaltningsresultat, tkr 10 290 4395 26 350 18 874
Periodens resultat, tkr -81881 -13 540 -19 035 -2 070
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie* 0,14 0,72 2,31 3,10
Periodens resultat, kr/stamaktie* -12,27 -4,45 -3,81 -0,68
Eget kapital, kr/stamaktie* 41,65 48,66 41,65 48,66
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie* 43,48 49,25 43,48 49,25
Borskurs, kr/stamaktie (periodens utgang) 34,40 46,75 34,40 46,75
Overskottsgrad, % 74,9 69,3 78,2 72,1
Avkastning pa eget kapital, % -10,1 -4,5 -3,6 -0,7
Belaningsgrad, % 51,5 61,1 51,5 61,1

* Jamforelsetal foregaende ar andrade med hénsyn till split under aret

UTVECKLING UNDER ARET

« Intakterna 6kade med 60% till 76,1 mkr (47,4) « Arets resultat efter skatt uppgick till -19,0
. B ) mkr (-2,1) vilket motsvarar -3,81 kr/stamaktie

. Driftoverskottet okade med 74% till 59,5 mkr (34,2) (:0,68)

« Forvaltningsresultatet 6kade med 40% till

Langsiktigt substansvarde per stamaktie
26,4 mkr (18,9)

uppgar till 43,48 kr/aktie (49,25)
Fastighetsvardet 6kade med 126% till 1633,5 Soliditeten uppgick till 45,5% (38,9)
mkr (722)

« Uthyrningsgraden uppgick till 97,9% (93,0

+ Vardeforandringar forvaltningsfastigheter yrmingse PPg °(930)

uppgick till -44,4 mkr (-22,5) + Beldningsgraden uppgick till 51,5% (61,1)
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Vasentliga handelser under kvartalet

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

+ Bolaget har den 1 oktober forvarvat en lager-
och logistikfastighet i Tranas, till ett fastighets-
varde om 46,5 miljoner kronor.

» Bolaget har pa extra bolagsstamma den 21
oktober beslutat, i enlighet med styrelsens
forslag till vinstutdelning, att utdela ett totalt
belopp om 15 298 800 kronor motsvarande
tjugo kronor och 13 6re per preferensaktie.

AKTIEUTDELNING

Infor drsstdmman 2023 foreslar styrelsen en
utdelning om 24 kronor per preferensaktie, vilket
innebar en total utdelning om 18 240 000 kronor
pa samtliga preferensaktier. Infor arsstamman
2023 foreslar styrelsen vidare ingen utdelning pa
stamaktier av serie A eller serie B.

Utbetalning av utdelningen till preferensaktier
foreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetal-
ningar, vars avstamningsdag forslds vara den

Utdelningen sker manadsvis med start 31 okto-
ber till 28 april 2023.

+ Bolaget har den 25 november forvarvat en
handelsfastighet i Eskilstuna till ett fastighets-
varde om 24,5 mkr. Tilltrade sker 1 mars 2023.

+ Den 8 december forvarvade och tilltradde
bolaget en industrifastighet i Karlskoga, till ett
fastighetsvarde om 24 miljoner kronor.

sista bankdagen i varje manad anpassat utifran
datum for arsstdmma. Vid varje delbetalning

ska tva (2) kronor per preferensaktie utbetalas.
Avstamningsdagar for delbetalningar av utdel-
ning foreslas bli den 31 maj 2023, 30 juni 2023, 31
juli 2023, 31 augusti 2023, 29 september 2023, 31
oktober 2023, 30 november 2023, 29 december
2023, 31januari 2024, 29 februari 2024, 29 mars
2024 och 30 april 2024.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

+ Tingsvalvet har den 3 januari 2023 forvarvat
och tilltratt en industrifastighet i Uddeval-
|a till ett fastighetsvarde om 13,2 miljoner
kronor.

+ Den 7:e februari kallade bolaget till Extra

Bolagsstamma vilken skall hallas 2 mars.
Anledningen ar att styrelsen foreslar att
bolagsstamman fattar beslut om att utse
KPMG till ny revisor for bolaget, med Therese
Malmgren som huvudansvarig revisor.




Koncernens rapport ver totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING KONCERNEN

2022-12-31
TKR 2022 2021 2022 2021

Okt-Dec Okt-Dec Jan-Dec Jan-Dec
Hyresintakter 27 789 10 648 69 350 43748
Serviceintakter 2116 1406 6756 3686
Drift- och underhallskostnader -4779 -2989 -12 524 -10 388
Fastighetsskatt -2726 Al -4102 -2844
Driftoverskott 22 400 8354 59 480 34 202
Central administration -4 303 -793 -12 764 -2936
Finansiella kostnader -7 807 -3166 -20 366 -12392
Forvaltningsresultat 10 290 4395 26 350 18 874
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -91228 -22 496 -44 442 -22 496
Resultat fore skatt -80 938 -18 101 -18 092 -3 622
Skatt -943 4561 -943 1552
Periodens resultat -81881 -13 540 -19 035 -2070
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for perioden* -81881 -13 540 -19 035 -2070
Resultat per stamaktie, kr -12,27 -4,45 -3,81 -0,68
Genomsnittligt antal stamaktier under perioden, tusental 7423 3040 7423 3040
* Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanforlig till moderbolagets aktiedgare.
INTAKTER DRIFTOVERSKOTT FORVALTNINGSRESULTAT
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Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod féregaende ar. Balansposter avser stall-
ningen vid periodens utgang och jamfors med ndarmast foregaende arsskifte. Kvartalet avser
oktober-december och perioden januari-december 2022.

RESULTAT

Tingsvalvet har under perioden okat fastighetsvardet med 956 Mkr genom apportemission av Retail-
Fast Holdings fastigheter samt forvarv av fastigheter i Arvika, Askersund, Karlskoga, Skene, Tranas,
Amotfors och Orebro. RetailFast Holdings fastigheter &r lokaliserade i Askersund, Eskilstuna, Fagersta,
Karlstad, Skévde, Vanersborg och Vasteras. Dessa och tidigare forvarv tillsammans med en fortsatt
hog uthyrningsgrad gav ett driftoverskott for perioden pa 59,5 Mkr (34,2) och 6verskottsgraden upp-
gick till 78,2 % (72,1).

Forvaltningsresultatet, det vill saga resultat innan vardeférandringar och skatt, uppgick for perioden
till 26,4 Mkr (18,9). Forvaltningsresultatet per stamaktie uppgick till 2,31 kr (3,10).

Periodens resultat fore skatt uppgick till -18,1 Mkr (-3,6). Resultatet for perioden efter skatt uppgick
till 19,0 (-2,0) och paverkas av vardeforandringar forvaltningsfastigheter med -44,4 Mkr (-22,5). Under
kvartalet gjordes nedskrivningar med -91,2 Mkr vilket uppgick till 5,6% av fastighetsvardet. Anled-
ningen var varderingsinstitutens forandringar avseende fastigheternas yielder. | snitt hojdes yielden
med 0,5% pa fastighetsbestandet.

Ny genomsnittlig yield for fastighetsbestandet ligger pa 6,45%.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Periodens intdkter okade till 76,1 Mkr (47,4). Hyresintdkterna uppgick till 69,4 Mkr (43,7) och service-
intakterna till 6,8 Mkr (3,7). Hyresvardet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 120,4 Mkr
och for befintliga kontrakt till 1179 Mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,9% (93,0).

Fastighetskostnaderna uppgick till -16,6 Mkr (-13,2). | fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for
fastighetsskotsel, drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundforluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -12,8 Mkr (-2,9). Centrala administrationskostnader
bestar av kostnader for koncerngemensamma funktioner sdsom personal, IT, ekonomi samt marknad
och forsaljning. Antalet anstéllda i Tingsvalvet ar 6 personer.

Under perioden har emissionskostnader for den genomférda unit-emissionen aktiverats mot eget
kapital. I perioden uppgick kostnaden till 7,8 Mkr.

SKATT
Aktuell skatt uppgick under perioden till -0,8 Mkr (1,6). Bolagsskatten for 2022 uppgar till 20,6 pro-
cent.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an forvalt-
ningsresultatet da det ar tillatet att gora hogre skattemassiga avskrivningar samt direktavdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter. Uppskjuten skatt avser i huvudsak temporara skillnader i fastig-
heter samt varderade underskottsavdrag.



Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

Tingsvalvet agde vid periodens utgang 27 fastigheter (2) med en total uthyrningsbar area om 104
670 kvm (18 266). Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna lager/logistik, handel, industri och
kontor. Lager/logistik &r storsta kategorin med 32,1% av hyresvardet.

FASTIGHETSVARDE PER LOKALTYP, MKR

2022-12-31
ort MKR %
Lager/Logistik 525 000 32,1

Lager/Logistik 32,1%
Handel 501750 307

Handel 30,7%
Industri 206 750 12,7 anaernam
Kontor 400 000 245 Industri 12,7%

1633 500 . Kontor 24,5%

Fastigheterna finns i 7 (1) marknadsomraden dar Karlstad star for 54,5% (100) av marknadsvardet.
Skovde star for 13,9% (0), Orebro for 13,2% (0), Eskilstuna for 6,9% (0), Vasteras for 4,6% (0), Trestads-
regionen 2,3% (0), samt Ovrigt 4,6% (0). Av det totala fastighetsvardet ligger 77,3% i regionstader.

Tingsvalvet har vid periodens utgdng 94 hyresavtal (16) och den genomsnittliga dterstdende hyres-

tiden (WAULT) for samtliga hyresavtal uppgar till 8,3 ar. De tio storsta hyresgésterna svarar for 62,2%
av det totala hyresvardet genom 15 hyresavtal.

MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR

2022-12-31

Oort MKR %
Karlstad 890,8 54,5 890,8
Skoévde 226,5 13,9 226,5
Orebro 216,0 13,2 216,0
Eskilstuna 13,5 6,9 13,5
Vasteras 74,8 4.6 74,8
Trestad*® 375 2,3 37,5
Ovrigt 74,5 46 74,5

1633,5 100,0

Regionstader 773

*Trollhattan, Uddevalla, Vénersborg



FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under kvartalet har 2 fastigheter (0) tilltratts genom forvarv av 2 bolag innehallande styckfastighe-
ter. De bada fastigheterna ar placerade i Tranas och Karlskoga.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING
Fastigheternas vardefoérandring under kvartalet uppgick till -91,2 mkr (-22,5) samt under aret till -44,4
mkr (-22,5). | vardeforandringarna ingar realiserade vardeférandringar med O mkr (0) och orealiserade
vardeforandringar med -44,4 mkr (-22,5). De orealiserade vardefordandringarna paverkar inte kassa-
flodet. | genomsnitt har Tingsvalvets fastighetsbestand per 31 december varderats med ett avkast-
ningskrav pa 6,45%. Anledningen till nedskrivningen beror pa yieldférandringar pa nastan samtliga
fastigheter. Detta till foljd av hogre marknadsrantor. Tingsvalvet véarderar varje kvartal 100% av fast-
ighetsinnehavet. | Kvartal 4 2022 har samtliga fastigheter externvarderats. Varje fastighet i bestandet
externvarderas minst en gang under en rullande 12-manadersperiod och kontakt tas |[6pande med
varderare for att sakerstalla gallande varderingar. Externvarderingarna har genomforts av Newsec
och samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassifice-

ring under aret.

Fastigheter

FORFALLOSTRUKTUR
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STORSTA HYRESGASTER
2022-12-31
Hyresgast Orter Lokaltyp Antal avtal Andel av totalt Hyra
kontraktsvirde, %
SBAB Bank AB Karlstad Kontor 3 15,95 18 812
Jumpyard Vasteras, Skovde Lager/logistik 2 8,37 93868
Dollarstore Skovde,Vanersborg Handel 2 597 7 040
Nordea Bank AB Karlstad Kontor 1 572 6745
Eskilstuna Padel Center Eskilstuna Lager/logistik 1 5,67 6 683
O’Learys Karlstad Handel 1 5,22 6150
Tigbro AB Arvika Industri 2 4,60 5426
Puls Gym AB Skévde Lager/logistik 1 4,42 5215
Sportlife M W AB Tranas Lager/logistik 1 3,42 4035
ETS Nord AB Kumla Lager/logistik 1 2,82 3323
10 Storsta hyresgaster 15 62,2 73 297
Ovriga hyresgaster 79 37,8 44621
Totalt 94 100,0 117 918



Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 31 december 2022 uppgick de rantebarande skulderna till 856 mkr (441) och den genomsnittliga
finansieringsrantan var 3,77% (2,59). Bankfinansieringen ar fordelad pa 6 (1) banker, varav Storebrand
ar storst.

Finansnettot uppgick under perioden till -20,4 (-12,4), varav finansiella intakter utgjorde O mkr (0).
Rantetackningsgraden under perioden uppgick till 2,3 ggr (2,5) och belaningsgraden till 51,5 % (61,1).
Den genomsnittliga rantebindningen per den sista december uppgick till 0,82 ar (1,5). Den genom-
snittliga kapitalbindningen for rantebarande skulder var 5,75 ar (1,5).

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

2022-12-31

Ar Ranteforfallostruktur (tkr) %  Genomsnittlig ranta (%) Laneférfallostruktur (tkr) %
0-1 415127 48,5 5,02 12 456 15
>1-2 441000 51,5 2,59 517313 60,4
>2-3 - - - 174 891 20,4
>3-4 - - - 24 950 29
>4-5 - - - 12783 1,5
>5- - - - N3 735 13,3
Totalt 856 127 100,0 3,77 856 127 100,0

Rantebindning 0,82 ar
Kapitalbindning 5,75 ar

AKTIER
| juli utfordes en foretradesemission av units bestdende av preferensaktier och teckningsoptioner av se-
rie TO1. Genom Unitemissionen tillfordes Bolaget 228 mkr fore avdrag for emissionsrelaterade kostnader.

| augusti 2022 beslutades att infora ett nytt aktieslag, stamaktier av serie B, i Bolagets bolagsordning. Vid
inférandet beslutades aven att tidigare aktieslag som benamndes stamaktier framéver benamns som
stamaktie av serie A. Genom fondemissionen 6kade Bolagets aktiekapital med 6 440 000 kronor genom
emission av 6 440 000 nya stamaktier av serie B. Det dubbla antalet stamaktier i Bolaget innebar att
aktiekursen vid avskiljandet teoretiskt sett borde halveras.

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till 13 640 000 (3 040 000). Dessa bestar av 6 440 000
A-aktier, 6 440 000 B aktier samt 760 00O preferensaktier. A aktien har en rést vardera medan B samt
Preferens har 0,1 rost per aktie. Tingsvalvet har 9 660 000 teckningsoptioner utstéllda med [6ptid till 31
maj 2030 och en teckningskurs om 55 kr per aktie. For varje teckningsoption far tecknas tva aktier av
serie A.

Bolagets A-aktie ar listad pa Spotlight Stock Market sedan 14 juni 2019. Borskursen uppgick till 34,4

kr (46,75) per den sista december 2022. Borsvardet uppgick till 443 mkr (284). Bolagets kortnamn ar
TINGS A med ISIN -kod SE0018534471, TINGS B med ISIN-kod SE0018534497, TINGS PREF med ISIN-kod
SE0018040727 samt TINGS TO1 med ISIN-kod SESE0018040800.

Tingsvalvet har inget eget innehav av egna aktier eller teckningsoptioner.



AKTIENS UTVECKLING
2022-01-05--2022-12-30

TINGSVALVET

Finansiering
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AKTIEAGARE TINGSVALVET FASTIGHETS AB

2022-07-15

2022-12-30

2022-12-31

Aktiedgare Antal A -aktier Antal B-aktier Preferens aktier Agarandel, % Réstvirde, %
EkoFast Invest AB 626 210 625614 25592 9,37 9,66
Lodet AB 600 517 600 579 8,80 9,22
Karlsarvet Capital AB 573936 573936 54572 8,82 8,89
Anders Tangen privat och via bolag 563 458 562774 67 852 8,76 8,71
Eiendomsinvestor AS 542772 542772 22285 8,12 8,37
Axagon Aktiebolag 326170 326170 13356 4,88 5,03
PE Invest Aktiebolag 319 245 319 245 4,68 4,90
Brisas Invest AB 208 458 208 458 8715 3,12 3,21
Hans-Olov Blom Aktiebolag 201556 201556 8142 3,02 3,1
Futur Pension 193 205 193 205 13 641 2,93 2,99
Summa tio storsta 4155 527 4154 309 214 155 62,5% 64,09%
Ovriga aktieigare 2284473 2285691 545845 37,50% 35,91%
Totalt antal aktier 6 440 000 6 440 000 760 000 100,0 100,0

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE
Vid kvartalets slut uppgick eget kapital till 764 mkr (296) vilket ger en soliditet pa 45,5 (38,8) och

motsvarar ett eget kapital pa 41,65 kr/stamaktie (48,66) och ett langsiktigt substansvarde pa 43,48 kr
per stamaktie (49,25).




Intjéningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsformaga for det fastighetsbestand Tingsvalvet
agde per den 31 december 2022 och for en period om tolv manader framat.

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gon-
blicksbild, vars syfte ar att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsformagan innehall-
er ingen bedomning av kommande period vad géller hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostna-
der, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, MKR
FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2022-09-30 FORANDRING 2022-12-31
Intakter 110,8 18,6 129,4
Fastighetskostnader -13,4 -6,6 -20,0
Driftéverskott 97,4 12,0 109,4
Central administration -12,0 -1,5 -13,5
Finansnetto -28,5 -5,3 -33,8
Forvaltningsresultat 56,9 5,2 62,1
Forvaltningsfastigheter, mkr 1720 -49 1671
Totalt antal stamaktier 12 880 000 - 12 880 000
Eget kapital, mkr (avser EK stamaktier) 514 22 536
Overskottsgrad, % 87,9% 84,5%
Direktavkastning fastigheter, % 5,66% 6,55%
Forvaltningsresultat, kr/aktie 442 0,40 4.82
Avkastning pa eget kapital 8.80% 9.26%

(exkl vardeforandringar) efter skatt, %

Foljande information ligger till grund for den bedomda intjaningsformagan:

«  Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
(inklusive tillagg och hyresrabatter) samt

ovriga fastighetsrelaterade intakter per den 31
december 2022 utifran gallande hyreskontrakt.

»  Hyresvardet har justerats for kdnda in- och

avflyttningar.

+  Fastighetskostnader utgors av en bedém-
ning av ett normalars driftkostnader (som
inte vidarefaktureras) underhallsatgarder
och tomtrattsavgalder. | driftkostnaderna
ingar fastighetsrelaterad administration.

Fastighetsskatt har beraknats utifran fastig-
heternas aktuella taxeringsvarde.

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

Finansiella intakter och kostnader har berak-
nats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 31 december 2022.



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

Tingsvalvets affarsmodell bygger pa lattforvaltade fastigheter med triple-net hyresavtal mot hyres-
gasterna vilket innebar att antalet anstallda i bolaget ar begransat. Vid kvartalets slut uppgick antalet
tillsvidareanstallda i Tingsvalvet till 6 personer (0). Medeldldern var 47 ar och andelen kvinnor uppgick
till 33,33%

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och mojligheter i sin verksamhet. For att begransa riskex-
poneringen finns interna regelverk och policyer.

Tingsvalvet har for sin verksamhet identifierat ett antal vasentliga mojligheter och risker som kan pa-
verka Bolagets finansiella stallning och resultat. De identifierade riskerna finns inom huvudomradena
fastighetsvardering, fastigheter och finansiering.

Bedomning av verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna baseras pa en uppskattning av framtida
in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor sdledes bedémningar av framtiden och ar osékra i sin natur.

Koncernen |6per en risk forknippad med drifts- och underhallskostnader. | den man kostnadshojning-
ar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, kan de paverka resultatet negativt. Oférutsedda
reparationsbehov kan padverka resultatet.

Finansieringsrisk avser risk att upplaning uteblir eller att den genomfors till oférdelaktiga villkor.

TVISTER
Tingsvalvet har inga storre pagdende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med narstaende har agt rum under perioden.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och
styrelsen gora beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under rddande
omstandigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar och andra forutsattning-
ar uppkommer.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34
Deldrsrapportering och for moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. Férvaltningsfastig-
heter redovisas enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella instrument over-
ensstammer i allt vasentligt med redovisade varden. Koncernen och moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som i Arsredovisningen fér 2021. Ovriga upplysningar enligt IAS 34 16A lamnas
pa annan plats an i not i deldrsrapporten. Moderbolagets rapporter har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen (ARL) och med tillimpning av R&det for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR2 - Redovisning for juridiska personer. Inga nya IFRS eller IFRIC-tolkningar med tillampning
frdn 2022 eller senare vantas ha ndgon vasentlig inverkan pa koncernen.



Koncernens rapport éver finansiell stallning

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

BALANSRAKNING | KONCERNEN

Tkr 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 1633 500 722 000 702 000
Inventarier (inkl. pagaende investeringar) 1319
Uppskjuten skattefordran 12099 8598 7143
Summa anldggningstillgangar 1646 918 730 598 709 143
Ovriga kortfristiga fordringar 11064 13185 11603
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7814 1118 1515
Likvida medel 15 096 18 549 41373
Summa omsattningstillgangar 33974 32853 54 491
SUMMA TILLGANGAR 1680 892 763 451 763 634
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 13 640 3040 3040
Ovrigt tillskjutet kapital 809 602 285 585 285 585
Fritt eget kapital -58776 -1338 24 517
Totalt eget kapital 764 466 287 287 313 142
Rantebarande skulder 835721 438613 416 696
Uppskjutna skatteskulder 23 569 2081 12322
Summa langfristiga skulder 859 290 459 424 429 018
Leverantérsskulder 2867 2876 9353
Rantebarande skulder 19 057 - -
Ovriga kortfristiga skulder 18138 5770 4590
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 074 8094 7531
Summa kortfristiga skulder 57 136 16 740 21474
Summa skulder 916 426 476 164 450 492
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1680 892 763 451 763 634
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AGARE
Aktie- Ovrigt tillskjutet ~ Balanserade Summa  Minoritet Totalt eget
kapital kapital vinstmedel kapital
inkl arets

Tkr res*
Ingdende balans 3040 285585 7247 295 872 295 872
Justering for retroaktiv -8 584* -8 584
tillampning/andring
Justerat eget kapltal 3040 285 585 -1338 287 287 287 287
Apportemission 3400 309400 312800 312800
Fondemission B-ktier 6 440 -6 440
Emission prefersaktie 760 227 240 228 000 228 000
Emissionskostnader -7 787 7787 7787
Arets resultat -19 036 -19 036 -19 036
Utdelningar -38 403 -38 403 -38 403
Utgaende balans per 13640 809 602 -58 776 764 466 0 764 466

31 december 2022

' Rattelse av fel avseende uppskjuten skatt



KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Koncernens rapport 6ver kassafléde

Tkr 2022 2021 2022 2021
Okt-Dec Okt-Dec Jan-Dec Jan-Dec

LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftoverskott 22400 4395 59 480 18 874

Central administration -4 260 -12 668

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0

Betald rénta -7 291 -18 845

Erhallen ranta 1 247 6 980

Vardeforandring fastighet

Betald skatt 2895 2295

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13745 4642 30 268 19 854

fore forandringar av rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR

I RORELSEKAPITAL

Forandring av fordringar 1217 -6 593 52702 1185

Forandring av kortfristiga skulder -26 539 5059 -80 445 -5493

Kassaflode fran I6pande verksamheten -677 3108 2525 13176

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter via dotterbolag -58 381 -310 122

Investeringar i befintliga fastigheter -3161 -10 585 -3161 -42 496

Forvarv av andra materiella anlaggningstillgangar -641 71

Kassaflode fran investeringsverksamheten -62 183 -10 585 -313 994 -42 496

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission 0 228 000

Emissionskostnader 0 -7 787

Utdelning -7 699 -3800 -30 803 -14 440

Upptagna lan 63 794 125 745 21000

Amortering av laneskulder -3 946 -7 139 -63

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 52149 -3 800 308 016 6 497

Periodens kassaflode -10 711 11277 -3 543 -22 823

Likvida medel vid arets borjan 25 805 29 827 18 549 41373

Likvida medel vid periodens slut 15 096 18 549 15 096 18 549



Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

2022 2021 2022 2021

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter vid periodens utgang 27 2 27 2
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 104 670 18 266 104 670 18 266
Fastigheternas redovisade varde i balansrak- 1633 500 722 000 1633 500 722 000
ningen, tkr
Fastighetsvarde, ki/kvm 15 606 39527 15 606 39527
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 979 93,0 97,9 93,0
Overskottsgrad, % 74,9 69,3 78,2 72,1
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 1,90 117 5,05 4,80
FINANSIELLA
Eget kapital vid arets slut, tkr 764 466 295872 764 466 295872
Avkastning pa eget kapital, % -10,1 -4.5 -3,6 -0,7
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,6 1,1 1,6
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,4 23 2,5
Belaningsgrad total, % 51,5 61,1 51,5 61,1
Soliditet, % 45,5 38,8 45,5 38,8
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 3,77 2,59 3,77 2,59
NYCKELTAL PER AKTIE
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 12 880 3040 12 880 3040
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 7423 3040 7423 3040
Eget kapital, kr/stamaktie* 41,65 48,66 41,65 48,66
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie * 43,48 49,25 4348 49,25
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 34,40 46,75 34,40 46,75
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 0,14 0,72 2,31 3,10
Resultat efter skatt, kr/stamaktie -12,27 -4,45 -3,81 -0,68

* jamfoérande nyckeltal omraknade med hansyn till bolagets split av aktier

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL

Tingsvalvet presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och foretagets ledning da de mojliggor utvardering av relevanta
trender och prestationer. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforba-
ra med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning for matt som definieras
enligt IFRS. Pa sidan 19 i rapporten aterfinns definitioner av nyckeltal.



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2022 2021 2022 2021

Okt-Dec Okt-Dec Jan-Dec Jan-Dec
Nettoomsattning 9726 1930 9726 1930
Omséttning 9726 1930 9726 1930
Central administration -3287 -891 -7 842 -3 479
Rorelseresultat 6439 1039 1884 -1549
Finansiella intakter -459 279 - 1195
Finansiella kostnader 292 -168 -253 -672
Forvaltningsresultat 6272 1151 1632 -1026
Bokslutsdispositioner = 6 000 = 6 000
Resultat fore skatt 7150 4974
Skatt 1454 -1025 -150 -1025
Periodens resultat 7725 6 126 1481 3950

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Inventarier 181

Aktier i dotterbolag 528738 213 357 213 357
Uppskjuten skattefordran 3391 1938 2962
Summa finansiella anlaggningstillgangar 532311 215 295 216 319
Fordringar hos koncernféretag 246 807 52479 51286
Kortfristiga fordringar 2267 2180 3483
Likvida medel 3967 3953 12742
Summa omsattningstillgangar 253 041 58 612 67 511
SUMMA TILLGANGAR 785 352 273 907 283 830

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 13 640 3040 3040
Fritt eget kapital 752 834 265 739 276 990
Totalt eget kapital 766 474 268 779 280 030
Leverantorsskulder 615 17 106
Skulder till koncernforetag 8750 - -
Ovriga kortfristiga skulder 9234 3900 3122
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 279 1110 573
Summa kortfristiga skulder 11278 5128 3800
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 785 352 273 907 283 830

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS RAPPORTER

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen och

finansiella intakter i form av utdelning samt ranteintékter. Kostnaderna bestar av centrala administrationskostnader. Moder-
bolagets balansrékning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital.



Forsakran

FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt av
foretagets och koncernens verksamhet, resultat och stallning samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

ESKILSTUNA, 24 FEBRUARI 2023
STYRELSEN I TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL)

SVEN ENGWALL HAKAN KARLSSON
STYRELSEORDFORANDE VD / STYRELSELEDAMOT
PER BERGGREN NILS MAGNUS NILSSON
STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer. Informationen ar
sadan som Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen lamnades for offentliggérande den 24 februari 2023, klockan 08.00 CEST.

KALENDARIUM

ARSREDOVISNING 21 APRIL 2023

DELARSRAPPORT 012023 17 MA) 2023

BOLAGSSTAMMA 17 MA) 2023

DELARSRAPPORT Q2 2023 25 AUGUSTI 2023

KONTAKT

HAKAN KARLSSON, VD TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL)
hakan.karlsson@tingsvalvet.se Matt Johanssons vag 50, 633 46 Eskilstuna
+46 70 618 24 61 Organisationsnummer: 559177-5290
MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF Information om Tingsvalvet finns pa
magnus.falt@tingsvalvet.se www.tingsvalvet.se

+46 70 618 24 60



Definitioner

DEFINITIONER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till fastigheternas bokforda varde vid
periodens utgang.

DIREKTAVKASTNING (YIELD)
Periodens driftoverskott i relation till fastighetsportfoljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckelta-
let visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas varde.

EGET KAPITAL, KR/STAMAKTIE
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avrakning av preferenskapitalet
i forhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

FORVALTNINGSRESULTAT, KR/AKTIE
Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

FORVALTNINGSRESULTAT, KR/STAMAKTIE
Forvaltningsresultat reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i forhallande till
vagt genomsnittligt antal stamaktier.

HYRESINTAKTER
Kontrakterade hyresintdkter per sista dagen i perioden inklusive avtalade tillagg pa arsbasis, om
inget annat ges.

HYRESVARDE
Hyresintakter plus bedomt marknadsvarde pa outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR/STAMAKTIE

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet visar
nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.

NETTOSKULD
Rantebarande laneskulder med avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar.

RESULTAT EFTER SKATT, KR/STAMAKTIE
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i forhallande till vagt genomsnittligt antal aktier.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

SKULDSATTNINGSGRAD
Nettoskuld i forhallande till eget kapital pa balansdagen.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
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