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VD-kommentar till perioden Q1 2022

Bolagets finansiella stallning och verksamhet har under kvartalet fortlopt enligt plan och ar enligt styrelsens bedémning fortsatt
stabil. Tingsvalvet har en stark balansrdkning och Bolaget har statt val rustat under pandemin och har kunnat méta de
utmaningar som pandemin har inneburit.

Vi ar glada att bade Nordea och SBAB sitter i nya, moderna och ombyggda lokaler pa nytecknade hyresavtal.
Fastighetsmarknaden pa kontorsfastigheter i bra ldgen har under aret 6kat, med ldgre avkastningskrav och darigenom hogre
varden som konsekvens. Bolaget har under kvartalet haft nagot hogre driftkostnader pga dkade elkostnader. Bolaget jobbar
aktivt for att hyra ut en lokal om 1 285 kvm, vilket vi bedomer oss ha goda férutsattningar for. Denna lokal har nyttjats som
tillfallig lokal av Nordea under ombyggnationsperioden. | dvrigt har Bolaget endast ett par mindre ekonomiska vakanser dar
Bolaget kommer langsiktigt arbeta med att finna hyresgaster.

Vdsentliga handelser under och efter kvartalet

Vid extra bolagsstimma den 17 mars 2022 beslutade stdmman att rosta for att entlediga Mikael Igelstrém som styrelseledamot
tillika styrelseordférande samt ledamoterna Peter Bredelius, Tobias Emanuelsson och Jens Mattsson. Stamman beslutade om
nyval av Nils Skéld som styrelseledamot tillika styrelseordférande samt Nils Magnus Nilsson, Henrik Morén och Juhani Nyman
som styrelseledaméter. Koncernen har fran 20 april 2022 tillsatt ny ledning i form av Hakan Karlsson och Magnus Falt.

Styrelsen for Tingsvalvet har beslutat att agera inom ramen for en ny strategi, inom befintlig verksamhetsinriktning, med fokus pa
forvarv, utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter med starka kassafléden geografiskt placerade i Mellansverige med
fokus pa regionstader.

Bolagets styrelse har foreslagit att arsstamman den 23 maj 2022 beslutar om en Unitemission bestaende av hogst 760 000
preferensaktier och hogst 760 000 teckningsoptioner av serie TO1, med foretradesratt for bolagets aktiedgare. Styrelsen har vidare
foreslagit stamman forvarv av RetailFast genom apportemission. Vederlag av samtliga aktier i RetailFast uppgar till 340 Mkr och
foreslas erlaggas via en riktad nyemission om hogst 3 400 000 stamaktier i Tingsvalvet. Bolaget har erhallit teckningsférbindelser
fran samtliga aktiedgare i RetailFast enligt vilka dessa atar sig att tillskjuta sina samtliga aktier i RetailFast som vederlag for de
nyemitterade stamaktierna i Tingsvalvet.

Utdelning 2022

Infor arsstamman 2022 foreslar styrelsen en utdelning om 7,6 kr per aktie, vilket innebér en total utdelning om 23 104 000 kr.
Avstamningsdagar for utdelningen foreslas bli den 25 maj 2022.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL

KONCERNEN, belopp i tusentals kronor, om inget annat anges Jan - mars 2022 Jan - Mars 2021
Intakter 11514 11785
Driftnetto 7 517 8356
Forvaltningsresultat 3575 4680
Periodens resultat 362 3198
Marknadsvarde fastigheterna 732121 702 000
Antal utestaende aktier, st 3 040 000 3 040 000
Resultat per aktie, kr 0,12 1,05
Avkastning pa eget kapital, % -0,68 -4,08
Belaningsgrad, % 60,2 59,8
Rantetackningsgrad, % 215,0 259,1
Soliditet, % 38,7 41,0
Skuldsattningskvot, ggr 2,15 2,59
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 99,7 98,5

Nyckeltalsdefinitioner aterfinns pa sid 8.
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Tingsvalvet Fastighets AB (publ) i korthet

Tingsvalvet ar ett fastighetsbolag som dger och férvaltar de tva centralt beldgna kontors- och handelsfastigheterna Mercurius
14 och Mercurius 16 i Karlstad. Hyresgaster i fastigheterna ar bland andra SBAB, Nordea, O’Learys och H&M. Fastigheterna har
nyligen byggts och renoverats, under perioden 2019-2021, for att tillgodose SBABs lokalbehov.

Hyresgaster

Fastigheterna har totalt 16 hyresgdster som bedriver olika typer av verksamhet, vilket bidrar till att sammansattningen ar
valdiversifierad. De fyra storsta hyresgdsterna ar SBAB, Nordea, O’Learys och H&M, vilka star for cirka 80 procent av
hyresintdkterna. Motsvarande cirka 50 procent av de totala hyresintakterna kommer fran direkt eller indirekt statligt
finansierade motparter.

Fastighetsbestandet PSM
Tingsvalvet ager kontors- och handelsfastigheterna Mercurius 14 och ~ .

Mercurius 16 i Karlstad. Delar av byggnaderna uppfordes for éver 100 ar

sedan. Byggnaderna har byggts till och renoverats i flera omgangar for att @ @ \
kontinuerligt anpassas till den radande efterfragan fran hyresgaster. Anticimex

SBAB!

Sedan 2014 har en storre till- och ombyggnad skett med omfattande

renoveringar, for att skapa O’Learys och H&Ms lokaler.

Fastigheterna ar centralt beldgna mellan Stora Torget och #M
Drottninggatan, cirka 5 minuters gangvdg fran tagstationen. ‘
Drottninggatan ar huvudgatan for handel och restauranger i Karlstad.

Stora Torget ar den centrala knutpunkten for busstrafik och utgangspunkt
for turistnaringen.

Olearys Nordea

Fastighetsvirdering

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter, i enlighet med IFRS, till verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva 3 i
varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisat varde pa koncernens fastigheter baseras pa arsvisa externa varderingar. Investeringar
under aret varderas till anskaffningsvarde. Varderingarna utfors i anslutning till respektive arsbokslut.

Finansiering

| samband med forvarvet upptog koncernen en 5-arig skuldfinansiering med |6ptid till den 31 maj 2024, vilket innebéar en
kvarstaende |6ptid om ca 2 ar vid rapportperiodens utgang. Finansiella kostnader for perioden uppgar till 3 109 tkr och ingen
amortering sker. Banklanet uppgar till 441 000 tkr.

Ny-, till- och ombyggnation

SBABs lokaler har byggs till och befintliga delar har renoverats. Hyresgasten far darmed ett nytt atrium och vaningsplan som
har ljusinslapp fran golv till tak. Tillbyggnationen adderar cirka 2,300 m2 kontorslokaler. Byggnationen startade i slutet av 2019
och inflytt skedde under det andra kvartalet 2021. Bolaget har renoverat och byggt om fér Nordea och denna lokal
fardigstaldes under det fjarde kvartalet 2021.

Kassaflode och likvida medel
Bolaget hade en kassa om 18 571 tkr vid periodens utgang. Bolaget har under det forsta kvartalet investerat 10 121 tkr i
pagdende projekt som avser ATA-arbeten i SBABs lokal samt Nordeas lokal.
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Majligheter och risker

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) har for sin verksamhet identifierat ett antal vdsentliga mojligheter och risker som kan paverka
Bolagets finansiella stallning och resultat. De identifierade riskerna finns inom féljande huvudomraden: Fastighetsvardering,
fastigheter och finansiering.

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

Koncernen l6per en risk férknippad med drifts- och underhallskostnader. | den man kostnadshdjningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal, kan de paverka resultatet negativt. Oférutsedda reparationsbehov kan paverka resultatet. Vid
nybyggnation finns risk att fastigheten inte gar att hyra ut efter fardigstdllande, samt att det uppstar forseningar,
kostnadsokningar och att slutférandet inte lever upp till hyresgastens satta krav eller férvantningar.

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

Transaktioner med nérstaende
Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna tjanster
bestar av forvaltningstjanster.

Koncernen har en hyresgaranti mot saljaren Randviken (Botvid Holding AB) for ett par mindre ytot fram till den 31 december 2024.

Aktien och dgarna
Tingsvalvet Fastighets AB (publ) noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019. Bolaget har engagerat Sedermera
Fondkommission som likviditetsgarant.

Aktiekursen per den 31 mars 2022 uppgick till 102,0 kr, vilket motsvarar ett borsvarde pa 310 080 tkr. Kursen vid nyemissionen
var 100 kr per aktie. Antal utestaende aktier uppgar till 3 040 000 st.

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) hade vid periodens utgang 289 stycken registrerade aktiedgare. Styrelsens och ledningens
dgande redovisas pa bolagets hemsida, www.tingsvalvet.se

Kommande rapporttillfillen
Arsstaimma 2022-05-23
Delarsrapport Q2 2022: 2022-08-25

Information om arsstimma
Arsstamman kommer hallas i Arctics Securities lokaler pa Regeringsgatan 38 i Stockholm.

Anstillda
Koncernen har fran 20 april 2022 tva anstéllda, en VD samt vice VD/Fastighetschef. Se mer under stycket Organisation sid 8.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN,

belopp i tusentals kronor Jan - mars 2022  Jan - Mars 2021
‘Hyresintakter 10659 11022
Serviceintakter 855 764
Drift- och underhallskostnader -3286 -2719
Fastighetsskatt -711 -711
Driftnetto 7517 8 356
Administrationskostnader -833 -671
Finansiella kostnader -3109 -3 005
Fdrvaltningsresultat 3575 4 680
Virdeférdandringar

Fastigheter, orealiserade 0 0
Resultat fore skatt 3575 4680
Skatt -3213 -1482
Periodens resultat 362 3198
Resultat per aktie, kr 0,12 1,05
Genomsnittligt antal aktier, tusental 3040 3040

BALANSRAKNING KONCERNEN,

belopp i tusentals kronor 2022-03-31 2021-12-31
‘Tingéngar
Forvaltningsfastigheter 732121 722 000
Uppskjutna skattefordringar 8598 8598
Summa anléggningstillgangar 740 719 730 598
Ovriga kortfristiga fordringar * 5426 13 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 916 1119
Likvida medel 18 571 18 549
Summa omsattningstillgdngar 24913 32 853
SUMMA TILLGANGAR 765 632 763 451

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3040 3040
Fritt eget kapital 293 193 292 832
Totalt eget kapital 296 233 295 872
Upplaning 438 860 438 613
Uppskjutna skatteskulder 15438 12 226
Summa langfristiga skulder 454 298 450 839
Leverantorsskulder 1738 2876
Ovriga kortfristiga skulder 4412 5770
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8951 8 094
Summa kortfristiga skulder 15101 16 740
Summa skulder 469 399 467 579
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 765 632 763 451

* Majoriteten av beloppet 6vriga kortfristiga fordringar 2021-12-31 bestar av projektkostnader i SBAB-projektet. Belopp 6verskridande de 75 mkr som Tingsvalvet ska betala for
projektet ska betalas av Randviken, i enlighet med aktiedverlatelseavtalet. Overskridande belopp betalas initialt av Tingsvalet men vidarefaktureras sedan till Randviken.
Koparen och Séljaren diskuterar allt jamt slutavrakning.

Oy
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,
belopp i tusentals kronor

Ingdende eget kapital 2021-01-01 313142
Utdelning -15 200
Periodens resultat -2 070
Utgdende eget kapital 2021-12-31 295 872
Ingdende eget kapital 2022-01-01 295 872
Utdelning 0
Periodens resultat 362
Utgdende eget kapital 2022-03-31 296 233

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS,

belopp i tusentals kronor Jan - mars 2022 Jan - Mars 2021
Forvaltningsresultat 3575 4679
Ej kassaflédespdverkande poster:

Finansiella poster 247 242
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapitalet 3822 4921

Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar * 7 962 -20 666
Okning/minskning av leverantérsskulder -1138 7 338
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 3298 343
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13944 -8 064

Investeringsaktiviteter
Investeringar i pagaende projekt -10 121 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10121 0

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan 0 0
Upplaggningskostnader externlan 0 0
Ldmnad utdelning -3 800 -3 040
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 800 -3 040
Periodens kassaflode 23 -11104
Likvida medel vid periodens borjan 18 549 93 649
Likvida medel vid periodens slut 18 572 82 545

* Majoriteten av 6kningen av Gvriga kortfristiga 2021-12-31 fordringar bestar av projektkostnader i SBAB-projektet. Belopp 6verskridande de 75 mkr som Tingsvalvet ska betala for
projektet ska betalas av Randviken, i enlighet med aktiedverlatelseavtalet. Overskridande belopp betalas initialt av Tingsvalet men vidarefaktureras sedan till Randviken.
Koparen och Séljaren diskuterar allt jamt slutavrakning.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET,

belopp i tusentals kronor Jan - mars 2022  Jan - Mars 2021
Nettoomsattning 0 0
Administrationskostnader -1238 -877
Rorelseresultat -1238 -877
Finansiella intakter 246 290
Finansiella kostnader -266 -173
Resultat efter finansiella poster -1 258 -760
Bokslutsdispositioner 0 0
Resultat fore skatt -1 258 -760
Skatt 0 0
Periodens resultat -1 258 -760

BALANSRAKNING MODERBOLAGET,

belopp i tusentals kronor 2022-03-31 2021-12-31
Tillggngar

Andelar i dotterforetag 213357 213357
Uppskjutna skattefordringar 1938 2962
Summa finansiella anldggningstillgdngar 215 295 216 319
Fordringar hos koncernféretag 52 808 60 583
Ovriga kortfristiga fordringar 1637 2416
Likvida medel 144 906
Summa omsattningstillgangar 54 589 63 906
SUMMA TILLGANGAR 269 884 280 225

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3040 3040
Fritt eget kapital 264 481 276 230
Totalt eget kapital 267 521 279 270
Leverantorsskulder 394 428
Ovriga kortfristiga skulder 459 102
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1510 426
Summa kortfristiga skulder 2363 955
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 269 884 280 225

Oy
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Organisation och juridisk struktur
Fastigheterna ags av Tingsvalvet M14 AB samt Tingsvalvet M16 AB som i sin tur dgs av Tingsvalvet Holding AB, vilket ar ett
helagt dotterforetag till Tingsvalvet Fastighets AB (publ).

Koncernen har fram till 20 april forvaltas av Arctic Business Managemet AS filial Sverige. | praktiken atar sig férvaltaren rollen
som VD, CFO och COO i koncernen och hanterar koncernens dagliga verksamhet. Dartill har Bolaget ett Asset Management-
avtal med Randviken Projektutveckling AB, som rapporterar till Bolagets ledning och verkstaller dess instruktioner. RetailFasts
grundare Hakan Karlsson och Magnus Falt, har rekryterats som VD respektive vice VD. Tidigare konsultavtal r uppsagda och
I6per med uppsagningstid.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport &r fér koncernen och upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och
for moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Revision
Denna rapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestaende aktier

Antal utestdende aktier
Genomsnittligt utestaende aktier for perioden

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

Avkastning pad eget kapital
Periodens resultat, omrdknat till 12 manader hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare, dividerat med genomsnittligt eget
kapital

Réintetdckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter dividerat med finansiella kostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde

Skuldsdttningskvot
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter dividerat med rantekostnader och amorteringar

Ldngsiktigt substansvdrde per aktie
Eget kapital justerat for fastigheternas marknadsvarde samt med aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen,
fordelat pa total antal utestaende aktier.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsdkrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av foretaget och koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver de vadsentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor. Delarsrapporten for Tingsvalvet Fastighets AB (publ) godkdndes av styrelsen den 19 maj 2022.

Stockholm den 19 maj 2022
Tingsvalvet Fastighets AB (publ), 559177-5290

Nils Skold Nils Magnus Nilsson Henrik Morén
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Juhani Nyman Hakan Karlsson

Styrelseledamot Verkstallande direktor

INFORMATION OM MAR

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan information som Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar skyldig att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 19
maj 2022.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA
Hakan Karlsson, VD

Mail: hakan.karlsson@retailfast.se

Tel: 070-618 24 61

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

c/o Arctic Business Management AS Filial Sverige
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm, Sweden

Hemsida: www.tingsvalvet.se
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