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VD-kommentar till perioden

Vi ér mycket glada 6ver att ha forvarvat tva moderna cityfastigheter uthyrda pa langa hyresavtal till starka
hyresgaster i Karlstads basta mikroldge. Bolaget tilltradde fastigheterna per 31 maj 2019. Resultatet i
koncernen och verksamheten har utvecklats enligt plan och bedrivs i beslutad inriktning. | samband med
noteringen har bolaget under maj manad haft engangskostnader for vissa administrativa tjanster samt
emissionskostnader.

Vasentliga handelser under kvartalet
Tingsvalvet Fastighets AB (publ) noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019.

Under perioden har bolaget gjort en nyemission om 304,000 tkr.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL KONCERNEN,

belopp i tusentals kronor, om inget annat anges Jul-sep Jan -sep 2019*
Hyresintakter 11,016 15,853
Driftnetto 9,098 12,928
Forvaltningsresultat 5,983 7,378
Periodens resultat 6,659 23,538
Marknadsvéarde fastigheterna 638,634 638,634
Antal utestaende aktier, st 3,040,000 1,628,889
Resultat per aktie, kr 2.19 14.45
Avkastning pa eget kapital, % 8.53 9.43
Belaningsgrad, % 65.0 65.8
Rantetackningsgrad, % 464.3 395.5
Soliditet, % 42.4 42.4
Skuldsattningskvot, ggr 3.64 2.96

* Bolaget har kalenderar. Bolaget bildades 30 oktober 2018 och var vilande fram till att fastigheterna forvarvades den 31 maj 2019.

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) i korthet

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) (“Tingsvalvet”) ar ett fastighetsbolag som ager och foérvaltar de tva centralt
beldgna kontors- och handelsfastigheterna Mercurius 14 och 16 i Karlstad. Hyresgaster i fastigheterna ar bland
andra SBAB, Nordea, O’Learys och H&M. Fastigheterna byggs ut under perioden 2019-2021 och renoveras for
att tillgodose SBABs framtida lokalbehov.

Bolagets VD ar Joachim Carlsson och bolaget férvaltas av Arctic Business Management AS filial Sverige.
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Hyresgaster

Fastigheterna har totalt 16 hyresgaster med en valdiversifierad sammansattning. De fyra storsta: SBAB, Nordea,
O’Learys och H&M star for ca 80% av hyresintdkterna. Motsvarande 50% av de totala hyresintdkterna kommer
fran direkt eller indirekt statligt finansierade motparter.

SBAB!

& =
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#M'

Clearys

Nordea

Fastighetsbestandet

Tingsvalvet dger kontors- och handelsfastigheterna Mercurius 14 och 16. Delar av byggnaderna har funnits i
over 100 ar. Byggnaderna har byggts till och renoverats i flera omgangar under de senaste 100 aren for att
kontinuerligt anpassas till den radande efterfragan fran hyresgaster.

Sedan 2014 har en storre till- och ombyggnad skett med omfattande renoveringar for att skapa O’Learys och
H&Ms lokaler. Fér ndrvarande ar daven SBABs kontorsytor under renovering med till- och ombyggnad som féljd.

Fastigheterna ar centralt beldgna mellan Stora Torget och Drottninggatan, ca 5 minuters gangvag fran
tagstationen. Drottninggatan ar huvudgatan for handel och restauranger i Karlstad. Stora Torget ar den
centrala knutpunkten for busstrafik och en vanlig utgangspunkt for turistnaringen.

Fastighetsvarderingar

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna, i enlighet med IFRS, till verkligt varde. Bolagets ledning har
beddmt att det verkliga vardet ar anskaffningsvarde plus transaktionskostnader. En ny extern
fastighetsvardering av fastighetsbestandet kommer att géras per 31 december 2019.

Finansiering

| samband med férvarvet upptog koncernen en 5-arig skuldfinansiering. Rantekostnaden fér perioden uppgar
till 2,264 tkr och ingen amortering sker. Banklanet uppgar till 420,000 tkr. Aktiverade upplaggningskostnader
uppgar till 5,026 tkr.

Ny-, till och ombyggnation

SBABs lokaler byggs till och befintliga delar renoveras. Hyresgasten far darmed ett nytt atrium och vaningsplan
som har ljusinslapp fran golv till tak. Tillbyggnationen adderar ca 1,400 m? kontorslokaler. Byggnationen vintas
starta i slutet av 2019 och fardigstallas under 2021.

Kassaflode och likvida medel

Bolaget hade en kassa om 85,879 tkr vid periodens utgang. | samband med noteringen inbringade bolaget en
stor kassa for att kunna finansiera investeringar rérande SBAB-projektet, vilket fram till 2021 bed6ms till ca
70,000 tkr. Bolaget har under kvartalet upparbetat 3,446 tkr i SBAB-projektet.
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Mojligheter och Risker

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) har for sin verksamhet identifierat ett antal vasentliga mojligheter och risker
som kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat. De identifierade riskerna finns inom féljande
huvudomraden: Fastighetsvardering, Fastigheter och Finansiering.

Beddémning 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 saledes bedomningar av framtiden och &r osékra.

Koncernen I6per en risk forknippad 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 fardigstéllande,
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 kan genomféras till oférdelaktiga villkor.

Transaktioner med nirstaende

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjanster och debitering av koncernrantor.

Arctic Securities AS filial Sverige var dgare till moderbolaget innan emissionen genomfordes. Under aret har
inkdp av tjanster skett fran Arctic Securities AS filial Sverige, ett bolag som ingar i samma koncern som Arctic
Business Management AS filial Sverige, till ett belopp om 21,305 tkr.

Tingsvalvet har ett Asset Management-avtal med Randviken Projektutveckling AB dar kostnaden uppgick till
313 tkr for perioden. Randviken dger 10% av aktierna i Tingsvalvet Fastighets AB (Publ).

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 30 september 2019 uppgick till 105 kr, vilket motsvarar ett borsvarde pa 319,200 tkr.
Kursen vid nyemissionen var 100 kr per aktie. Antal utestaende aktier uppgar till 3,040,000 stycken.

Tingsvalvet Fastighets AB (Publ) hade vid periodens utgang 289 registrerade aktiedgare.
Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa hemsidan.

Kommande rapporttillfille

Bokslutskommuniké: 20 februari 2020
Arstamma: 26 mars 2020
Anstallda

Koncernen har inga anstallda. Koncernen forvaltas av Arctic Business Managemet AS filial Sverige. Se ytterligare
information under organisation och juridisk struktur.

Hindelser efter periodens utgang

Bolaget har tecknat ett tillliggsavtal med SBAB avseende ytterligare yta om 922 m2.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN, belopp i tusentals kronor Jul - sep 2019 Jan - sep 2019*
Hyresintakter 11,016 15,853
Serviceintakter 760 1,013
Drift- och underhallskostnader -2,204 -3,149
Fastighetsskatt -473 -789
Driftnetto 9,098 12,928
Administrationskostnader -851 -1,777
Finansiella kostnader -2,264 -3,773
Férvaltningsresultat 5,983 7,378
Virdeférdndringar
Fastigheter, orealiserade 0 15,033
Resultat fore skatt 5,983 22,411
Skatt 676 1,127
Periodens resultat 6,659 23,538
Resultat per aktie, kr 2,19 14,45
Genomsnittligt antal aktier, tusental 3,040 1,629

* Bolaget har kalenderar. Bolaget bildades 30 oktober 2018 och var vilande fram till att fastigheterna forvarvades den 31 maj 2019.

BALANSRAKNING KONCERNEN, belopp i tusentals kronor 2019-09-30
Tillgdngar

Foérvaltningsfastigheter 638,634
Uppskjutna skattefordringar 2,463
Summa anlaggningstillgangar 641,097
Ovriga kortfristiga fordringar 6,947
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,476
Likvida medel 85,879
Summa omsattningstillgangar 94,302
SUMMA TILLGANGAR 735,399

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3,040
Fritt eget kapital 309,122
Totalt eget kapital 312,162
Upplaning 414,974
Uppskjutna skatteskulder 1,336
Summa langfristiga skulder 416,310
Leverantorsskulder 1,237
Ovriga kortfristiga skulder 248
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5,442
Summa kortfristiga skulder 6,927
Summa skulder 423,237
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 735,399
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL, belopp i tusentals kronor
Summa eget kapital periodens borjan 30 oktober 2018* 0

Bolagsbildning 500
Nyemission 304,000
Nedséattning -500
Emissionskostnader -15,375
Periodens resultat 23,537
Summa eget kapital vid periodens slut 312,162

* Bolaget har kalenderar. Bolaget bildades 30 oktober 2018 och var vilande fram till att fastigheterna forvarvades den 31 maj 2019.

KASSAFLODESANALYS KONCERN, belopp i tusentals kronor Jul - sep 2019 Jan - sep 2019
Resultat efter finansiella poster 5,983 7,378
Ej kassaflédespdverkande poster:

Finansiella poster 937 937
Betald skatt 0 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férdandring av

rorelsekapitalet 6,920 8,315

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar -1,203 -8,423
Okning/minskning av leverantdrsskulder 100 1,237
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 3,200 4,753
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9,017 5,882

Investeringsaktiviteter

Forvarv av forvalningsfastigheter 0 -620,156
Investeringar -3,446 -3,446
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3,446 -623,602

Finansieringsverksamhet

Nyemission 0 304,000
Emissionskostnader 0 -15,375
Upptagna av lan 0 420,000
Upplaggningskostnader externlan 0 -5,026
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 703,599
Periodens kassaflode 5,571 85,879
Likvida medel vid periodens borjan 80,308 0
Likvida medel vid periodens slut 85,879 85,879
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RESULTATRAKNINg MODERBOLAGET, belopp i tusentals kronor Jul - sep 2019* Jan - sep 2019

Nettoomsattning 0 0
Administrationskostnader -390 -1,400
Rorelseresultat -390 -1,400
Finansiella kostnader 0 -21
Resultat fore skatt -390 -1,421
Skatt 0 1,019
Periodens resultat -390 -402

* Bolaget har kalenderar. Bolaget bildades 30 oktober 2018 och var vilande fram till att fastigheterna forvarvades den 31 maj 2019.

BALANSRAKNING MODERBOLAGET, belopp i tusentals kronor 2019-09-30

Tillggngar

Andelar i dotterbolag 213,357
Uppskjutna skattefordringar 1,019
Summa finansiella anldaggningstillgangar 214,376

Fordringar hos koncernbolag

Ovriga kortfristiga fordringar 3,989
Likvida medel 71,024
Summa omsattningstillgangar 75,013
SUMMA TILLGANGAR 289,389

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3,040
Fritt eget kapital 285,183
Totalt eget kapital 288,223
Leverantorsskulder 608
Skulder till koncernféretag 50
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 508
Summa kortfristiga skulder 1,166
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 289,389
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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
som dr ett heldgt dotterforetag till Tingsvalvet Fastighets AB (publ).

Koncernen 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, som rapporterar till bolagets ledning och verkstéller deras instruktioner.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r for koncernen upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och 1AS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér
juridiska personer.

Revision

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

DEFINITIONER

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestaende aktier

Antal utestdende aktie
Nyemission skedde i slutet av maj. Genomsnitt for perioden 2019-01-01 — 2019-09-30 har beraknats
(500,000*5/9) + (3,040,000*4/9) = 1,628,889 st

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

Avkastning pd eget kapital
Periodens resultat, omrakning till 12 manader hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med
genomsnittligt eget kapital

Réntetdckningsgrad
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
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingdr i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Tingsvalvet Fastighets AB (publ) godkandes av styrelsen den 20 november 2019.

Stockholm den 20 november 2019
Tingsvalvet Fastighets AB (559177-5290)

Mikael Igelstréom Tobias Emanuelsson Torsten Engwall
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jens Mattsson Joachim Carlsson

Styrelseledamot Verkstallande direktor

INFORMATION OM MAR

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan information som Tingsvalvet Fastighets AB (publ) &r skyldig
att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt kontaktpersons
forsorg, for offentliggérande den 20 november 2019.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA
Joachim Carlsson, VD

Mail: Joachim.carlsson@arctic.com

Tel: + 4670 235 13 80

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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