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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR TINGSVALVET FASTIGHETS AB (pubil)

Styrelsen och wverkstillande direktéren fér Tingsvalvet Fastighets AB {publ) avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 -- 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten
Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som férvarvar och férvaltar kommersiella fastigheter med

fokus pa langa avtal och stabila hyresgdster i Mellansverige.

Tingsvalvets affarsmodell och strategi ar att férvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter med stabila och
goda kassafléden. Genom erfarenhet och regionalt fokus ska Tingsvalvet utgéra en naturlig del av affarsekosystemet i
Mellansverige och ddrigenom kunna sarskilja férandrade hyresgéstsbehov och identifiera Ionsamma affarer i etf tidigt
skede. Snabb expansion ska uppnas genom korta beslutsvagar och entreprendrskap.

Fastighetsbestandet utgdrs av kommersieila fastigheter inom handel, lager & logistik, industri och kontor. Vid
rakenskapsarets utgang ager Tingsvalvet 27 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 104 670 kv (18 266 kvmn).
Det sammanlagda virdet pa fastigheterna uppgar per 31 december 2022 till 1 633,5 mikr (722,0 mkr)

Vasentliga hidndelser under rakenskapsaret
Koncernen arbetar sedan varen 2022 enligt en ny strategi inom samma verksamhetsinriktning med fokus pa forvary,

utveckling och férvaltning av kommersiella fastigheter. Under varen fattades beslut om férvarv av RetailFast genom
apportemission och i samband med detta utsags en ny styrelse f6r Tingsvalvet till f6ljd av agarférandringarna.
Apportemissionen genomfordes per 1 juli 2022 och innebar att Tingsvalvet tillfordes fastigheter till ett varde om 631
Imker.

FOr att sdkerstilla finansiering av den nya koncernen och dess fortsatta expansion har en foretradesemission av 760
00Q preferensaktier och 760 000 teckningsoptioner genomférts. Genom téretradesemissionen tillférdes Tingsvalvet 228
mkr fore avdrag for emissionsrelaterade kostnader om 7,8 mkr.

Pa extra bolagsstimma den 5 augusti 2022 beslutades att inféra ett nytt aktieslag {stamaktie serie B} samt om
fondemission av stamaktier serie B, varigenom Bolagets aktiekapital 6kades med 6,44 mkr.

Fastighetsfdrvérv under aret
Utdver de fastigheter som tillkom vid apportemissionen har féljande fastigheter férvdrvats under aret:

Den 1 augusti 2022 férvdrvades en lager- och logistikfastighet belagen | Skene till ett fastighetsvarde om 27,5 mkr.
Den 8 augusti 2022 férvarvades en industrifastighet i Amotsfors till ett fastighetsvarde om 27 mkr.

Den 9 augusti forvarvat tva handelsfastigheter i Karlskoga till ett sammanlagt fastighetsvarde om 21 mkr.

Den 16 augusti férvarvades en industrifastighet i Orebro till ett fastighetsvdrde om 60 mkr.

Den 16 augusti férvdrvades en industrifastighet i Askersund till ett fastighetsvarde om 20 mkr.

Den 16 augusti forvarvades en lager- och logistikfastighet i Karlskoga till ett fastighetsvarde om 15,9 mkr.

Den 31 augusti férvarvades en industrifastighet i Arvika till ett fastighetsvarde om 57 mkr och

Den 31 augusti férvdrvades en industrifastighet i Arvika till ett fastighetsvdarde om 15,9 mkr.

Den 1 oktober forvarvades en lager- och logistikfastighet i Tranas till ett fastighetsvdrde om 46,5 mkr.

Den 25 november forvarvades en handelsfastighet i Eskilstuna till ett fastighetsvarde om 24,5 mkr. Tilltrdde sker den 1
februari 2023.

Den 8 december forvarvades en industrifastighet i Karlskoga till ett fastighetsvarde om 24 mkr.
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Hallbarhet
Tingsvalvets hallbarhetsarbete innebédr att kortsiktiga vinster inte ska efterstrdvas till priset av negativa effekter pa

langre sikt. Investeringar, forvaltning och och finansiering beslutas utifran syftet att uppna ett [angsiktigt hallbart utfall i
verksamheten.

Tillsammans med hyresgasterna arbetar Tingsvalvet for att kontinuerligt effektivisera energianvandningen i koncernens
fastigheter och investeringar gors for att uppna miljé- och resurseffektivitet. Langa kontrakt med hyresgdsterna innebar
en minskad belastning pa miljén.

Resultat, kassaflode och finansiell stallning
Resultat- och kassaflédesposter avser perioden 1 januari - 31 december 2022 och jamférs med motsvarande tidsperiod

foregaende ar. Balansposter avser stallningen vid periodens utgang och jamfors med narmast foregaende arsskifte.

Intéikter och kostnader
Koncernen tecknar vanligtvis s k triple-net-avtal. Detta innebar att en stor andel av kostnaderna for fastighetsdriften

debiteras hyresgisterna. Endast fastighetskostnader som inte faktureras hyresgdsterna ingar i koncernens
fastighetskostnader. Det innebdr att andelen redovisade fastighetskostnader bland annat paverkas av fordndrad
vakansgrad. Per 31 december var 82 st av totalt 94 hyresavtali s k triple-net.

Periodens intakter uppgick till 76,1 (47,4) mkr. Hyresintdkterna uppgick till 69,4 (43,7) mkr och serviceintakterna tili 6,8
(3,7) mkr. Okningen av intdkterna beror pa forvirvet av RetailFast Holding samt de forvirv av fastigheter som skett
under hosten 2022, Hyresvirdet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 120,4 mkr och for befintliga kontrakt till
117,9 mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,9 {93,0) %.

Fastighetskostnaderna uppgick till -16,6 {-13,2) mkr. | fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskotsel,
drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundférluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -12,8 (-2,9) mkr. Centrala administrationskostnader bestar av kostnader
for koncerngemensamma funktioner sdsom personal, IT, ekonomi samt marknad och férséljning. Okningen jamfért med
féregaende ar forklaras av atf omfatiningen pa verksamheten 6kat markant till foljd av de férvarv som skett under
andra halvaret.

Under perioden har emissionskostnader fér den genomférda unit-emissionen aktiverats mot eget kapital. | perioden
uppgick kostnaden till 7,8 {0) mkr.

Virdefordandringar

Vardeférandringar pd fastigheter uppgick under aret till -44,4 (-22,5) mkr och avser utesiutande orealiserade
vardeforandringar., Den negativa vardeforandringen ar hanforlig till yieldférandringar f6r de flesta fastigheterna till f6ljd
av hdjda marknadsrantor. | genomsnitt har Tingsvalvets fastighetsbestand per 31 december 2022 vdrderats med ett

avkastningskrav pa 6,45 %, vilket dr en h6jning med 0,5 %.

Resultat

Tingsvalvet har under aret forvarvat fastigheter till ett varde om 944,7 {0) mkr genom apportemission av RetailFast
Holdings fastigheter samt ovriga férvarv. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till 11,2 (0) mkr. Forvarven
tillsammans med en fortsatt hog uthyrningsgrad gav ett driftoverskott for aret pa 59,5 (34,2) mkr och dverskottsgraden
uppgick till 78,2 (72,1) %.

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultat innan vardeférandringar och skatt, uppgick for aret till 26,4 (18,9} mkr.
Forvaltningsresultatet per stamaktie uppgick till 2,31 (3,10} kronor.

Arets resultat fére skatt uppgick till -18,1 (-3,6) mkr. Resultatet fér perioden efter skatt uppgick till -19,0 (-2,0) mkr och
paverkas av vardeforandringar forvaltningsfastigheter med -44,4 (-22,5) mkr.
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Kassdaflode
Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppgick for aret till 2,5 {13,2) mkr. Kassafléde fran den lopande

verksamheten fére fordndring av rorelsekapitalet uppgick till 30,3 (19,9) mkr och férandringar i rérelsekapitalet uppgick
till -27,7 (-6,7) mkr.

Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till -314,0 {-42,5} mkr. Férvdrvet av RetailFast Holding paverkade
kassaflodet positivt med 3,5 mkr. Kassafléde hanforligt till férvarv av dvriga fastigheter uppgick titl -313,7 {0) mkr och
investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av befintliga fastigheter till -3,2 {-42,5) mkr. Kassaflode hanférligt till
investeringar i 6vriga materiella anldggningstillgangar upgick tili -0,7 (0) mkr.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick under aret till 308,0 {6,5) mkr varav 228,0 (0,0) mkr avser
nyemission och betalda emissionsrelaterade utgifter -7,8 (0) mkr, 125,7 (21,0} mkr upptagande av nya lan och -7,1 (0,0)
mkr amortering av lan samt utdelning -30,8 {-14,5) mkr.

Nettokassaflédet uppgick till -3,5 {-22,8) mkr och likvida medel uppgick den 31 december till 15,1 {18,5) mkr.

Finansiering
Den 31 december 2022 uppgick de rédntebdrande skulderna till 854,8 (438,6) mkr och den genomsnittliga
finansieringsrdantan var 3,77 (2,59) %. Bankfinansieringen ar fordelad pa 6 (1} banker varav Storebrand ar storst. For

vidare beskrivning av anvandning av finansiella instrument hdnvisas till not 4 och not 24.

Finansnettot uppgick under perioden till -20,4 {-12,4) mkr varav finansiella intdkter utgjorde 0 {0} mkr.
Rantetdckningsgraden under perioden uppgick till 2,3 (2,5} ggr och belaningsgraden till 51,5 (61,1} %. Den
genomsnittliga rantebindningen per den 31 december 2022 uppgick till 0,82 (1,5} ar. Den genomsnittliga
kapitalbindningen fér rinteb&rande skulder var 5,75 {1,5) ar.

Flerarsoversikt
(Tkr) " 2022 2021 2020 2018/2019*
Fastighetsintdkter 76 106 47 434 46 808 25041
Driftnetto 539 480 34 202 33 538 20 821
Forvaltningsresultat 26 350 18 874 19 489 10 930
Arets resultat -19 035 -2 070 -13 300 49 976
Marknadsvarde fastigheter 1 633 500 722 000 702 000 677 976
Balansomsiutning 1 680 892 763 451 763 634 783 418
Genomsnittligt utestaende aktier 7423 000 3 040 000 3 040 000 2572778
Resultat per aktie, kr -3,81 -0,68 -4 37 19
Soliditet, % 45,5 38,8 41,0 43,2
Rantetackningsgrad, % 229,4 252,3 259,1 250,8
Avkastning pa eget kapital, kr -3,60 -(0,68 -4,08 19,90
Belaningsgrad, % 51.5 61,1 59.8 61,9

For definition se Definitioner av nyckeltal

* Rakeniskapsaret omfattade 2018-10-30 - 2019-12-31. Verksamhet har bedrivits i bolaget sedan 31 maj 2019 da bolaget férvarvade
fastigheterna.

Organisation
Tingsvalvets affarsmodell bygger pa lattforvaltade fastigheter med triple-net hyresavtal vilket innebar att antalet

anstdllda &dr begrinsat. Vid rikenskapsarets slut uppgick antalet tillsvidareanstéllda till 6 (0) medarbetare. Medelaldern
var 47 ar och andelen kvinnor uppgick till 33 %. |
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Moderbolaget
Moderbolagets syfte dr att dga aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen och utféra koncerninterna tjanster.

Intdkterna uppgick till 9,7 (1,9) mkr och resultatet till 1,5 (4,0) mkr. Vid arets utgang fanns 6 {0) medarbetare i
moderbolaget.

Vid arets slut dgde moderbolaget aktier i dotterforetag till ett viarde om 528,7 (213,4) mkr och nettofordran pa
dotterforetag uppgick till 240,0 {52,5) mkr, likvida medel till 4,0 {4,0) mkr och eget kapital till 766,5 (268,8)} mkr.

Aktien och dgarna
Pa arsstimman den 23 maj 2022 beslutades om en foéretradesemission av units bestdende av 760 000 preferensaktier

och 760 000 teckningsoptioner av serie TO1, vilka styrelsen beslutade tilldela den 28 juni 2022. Foretradesemissionen av
preferensaktierna okade aktiekapitalet med 760 000 kronor och fullt nyttjande av teckningsoptionerna &kar
aktiekapitalet med 760 000 kronor. Genom emissionen tillférdes bolaget 228 mkr fore avdrag f6r emissionsrelaterade

. kostnader.

Pa arsstimman den 23 maj 2022 beslutades om en emission av 8 900 000 teckningsoptioner av serie TO1 sasom
garantiersattning, vilka styrelsen den 28 juni 2022 beslutade att garanterna skulle daga ratt att teckna. Vid fullt nyttjande
av teckningsoptionerna ékar Bolagets aktiekapital med 8 900 000 kronor.

Pa &rsstdmman den 23 maj 2022 besutades om en apportemission avseende samtliga aktier i RetailFast Holding AB, org
nr 559165-2473. Genom apportemissionen 6kade antalet stamaktier (nuvarande stamaktier serie A) med 3 400 000 st
och aktiekapitalet 6kade med 3 400 000 kronor. Apportemissionen slutférdes den 1 juli 2022.

| augusti 2022 beslutades att infora ett nytt aktieslag genom fondemission, stamaktier av serie B. Vid inférandet
besiutades aven att tidigare aktieslag som benamndes stamaktier framover benamns som stamaktie av serie A. Genom
fondemissionen 6kade Bolagets aktiekapital med 6 440 000 kronor.

Tingsvalvet Fastighets ABs (publ) aktier noterades pa Spotlight Stockmarket den 14 juni 2019. Antal utestaende aktier
uppgar till 13 640 000 (3 040 000) st. Dessa bestar av 6 440 000 A-aktier, 6 440 000 B-aktier samt 760 000
preferensaktier. A-aktien har en rost vardera medan B-aktien samt preferensaktien har 0,1 rdst per aktie. Antal utstallda
teckningsoptioner uppgar till 9 660 000 st med {6ptid till 31 maj 2030 och en teckningskurs om 55 kr per aktie. F6r varje
teckningsoption far tecknas tva aktier av serie A. Tingsvalvet har inget innehav av egna aktier eller teckningsoptioner.

Aktiekursen per den 30 december 2022 uppgick till 34,40 (46,75) kr vilket motsvarar ett totalt borsvarde om 443 (284)
mkr. Antalet aktiedgare uppgick samma dag till 558 (326) st.

| nedanstaende tabell presenteras hur aktierna férdelas mellan de 10 storsta aktieagarna och ovriga aktiedgare.

Aktiedgare per 2022-12-31 Antal A- Antal B-  Preferens- Agarandel Rostvarde
| aktier aktier aktier (%) (%)
EkoFast Invest AB 626 210 625 614 25592 9,37% 9,66%
Lodet AB 600 517 600 579 - 8,81% 9,23%
Karlsarvet Captial AB 573 936 573 936 54 572 8,82% 8,89%
Anders Tangen privat och via bolag 563 458 562 774 67 852 8,75% 8,75%
Eiendomsinvestor AS 542 772 542 772 22 285 8,12% 8,37%
Axagon AB 326 170 326170 13 356 4,88% 5,03%
PE Invest AB 319 245 319 245 - 4,68% 4,90%
Brisas Invest AB 208 458 208 458 8 715 3,12% 3,21%
Hans-Olov Blom AB 201 556 201 556 8142 3,02% 3,11%
Futur Pension 193 205 193 205 13641 ~ 2,93% ~2,99%
Summa 10 storsta aktieagare 4,155 527 4 154 309 214 155 62,49% 64,14%
Ovriga dgare 2284 473 2 285 691 545 845 37,51% 35,86%
Summa aktiesigare totalt 6440000 6440 000 760 000 100,00% 100,00%
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Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker i sin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns interna regelverk

och policyer.

Tingsvalvet har for sin verksamhet identifierat ett antal vdsentliga risker som kan paverka koncernens finansiella
stillning och resultat. De identifierade riskerna finns inom huvudomradena fastighetsvirdering, fastigheter och

finansiering.

Bedémning av verkligt vrde pa férvaltningsfastigheterna 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 utgdr saledes
bedomningar av framtiden och ar osadkra till sin natur.

Koncernen l6per en risk férknippad med drifts- och underhallskostnader. | den man kostnadshéjningar inte
kompenseras genom reglering i hyresavtal, kan de paverka resultatet negativt, Oférutsedda reparationsbehov kan
paverka resultatet.

Finansieringsrisk avser risk att upplaning uteblir eller att den genomférs till ofdrdelaktiga vilikor.

Forvantad framtida utveckling
Tingsvalvet ser en fortsatt positiv tillvixt och expansion de kemmande aren. Tillvdxten kommer att bidra till stirkta

nyckeltal och férvantas ge god avkastning till aktiedgarna.

Upplysning om handeiser efter rakenskapsarets utgang finns i not 30.

Forslag till vinstdisposition
Infér arsstdmman 2023 foreslar styrelsen en utdelning om 24 kronor per preferensaktie, vilket innebar en total

utdelning om 18 240 000 kr. Infér drsstamman 2023 foreslar styrelsen ingen utdelning pa stamaktier av serie A eller
serie B.

Utbetalning av utdelningen pa preferensaktier féreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetalningar, vars
avstamningsdag foreslds vara den sista bankdagen i varje manad. Vid varje delbetalning ska tva (2) kronor per

preferensaktie utbetaias.

Till arsstarmmans férfogande star foljande vinstmedel Kronor
Overkursfond 809 601 781
Balanserat resultat -58 248 581
Arets resultat 1481129

752834329

Styrelsen foreslar att

till aktiedgarna utdelas 18 240 000
i ny rékning balanseras 734 594 325
varav till éverkursfond 808 601 781

752 834 325

Betraffande koncernen och moderbolagets resultat och stalining i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrdkningar, rapporter over forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i
tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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(| T 7
< RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN
=
2 (Tkr) 2022-01-01 2021-01-01
e Not 2022-12-31 2021-12-31
&
Hyresintakter 5 69 350 43 748
Serviceintakter 5 6 756 3 686
Drift- och underhallskostnader 6 -12 524 -10 388
Fastighetsskatt 6 -4 102 -2 844
. Driftoverskott 59 480 34 202
Central administration 7,89 -12 764 -2 936
Finansnetto 10 -20 366 -12 392
Forvaltningsresultat 26 350 18 874
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -44 442 -22 496
Resultat fore skatt -18 092 -3 622
Skatt 12 -943 1552
Arets resultat -19 035 -2 070
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -19 035 -2 070
Resultat per stamaktie, kronor 13
Fore utspadning -3,81 -0,68
Efter utspadning -3,81 -0,68
@ KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT
(Tkr) 2022-01-01 2021-01-01
Not 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -19 035 -2 070
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat -19 035 -2 070
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedagare -19 035 -2 070
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING Not  2022-12-31  2021-12-31
{Tkr)

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 15 1633 500 722 000
Pagaende investeringar 16 356 -
Inventarier 17 963 -
Uppskjutna skattefordringar 12 12 099 8 588
Summa anliggningstillgangar 1646918 730598
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 19 6 387 2270
Ovriga kortfristiga fordringar 20 4 677 10 915
Forutbetalda kostniader och upplupna intakter 21 7 814 1118
Likvida medel 28 15 096 18 549
Summatillgéngar 33 974 32 853
SUMMA TILLGANGAR 1630892 763451
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING | Not

(Tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare

22
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebidrande skulder 24
Uppskjutna skatteskulder 12

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder 25
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31  2021-12-31
13 640 3 040
809 602 285 585
58 776 -1 337
764466 287288
835 721 438 613
23 569 20 810
859 290 459 423
19 057 -

2 867 2 876
4513 1393

13 625 4376

17 074 8 094

57 136 16 739
916 426 476 162
1 680 892 763 451
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr}

[ras—— " —m ran. [LFrE, T - —m T T Ly | [°L] rmar o L

[T QrrerrerT Ty ru

Summa eget
Balanserade kapital hanforligt
vinstmede| till moder-
Ovrigt tillskjutet inklusive arets féretagets
Aktiekapital kapital resultat aktiedgare
Ingaende eget kapital 2021-01-01 3 040 285 585 24 517 313 142
Justering for retroaktiv tillimpning/andring* -8 584 -8 584
Justerat eget kapital 3 040 285 585 15 933 304 558
Utdelning 0 0 -15 200 -15 200
Arets resultat 0 0 -2 070 -2 070
Ovrigt totalresultat, efter skatt - . b _ -
Utgdende eget kapital 2021-12-31 3 040 285 585 -1 337 287 287
Ingaende eget kapital 2022-01-01 3 040 285 585 -1 337 287 287
Apportemission 3 400 309 400 312 800
Fondemission B-aktier 6 440 -6 440 0
Emission preferensaktier 760 227 240 228 000
Emissionskostnader -7 787 -7 787
Skatt hanforligt till poster som redovisats
direkt mot eget kapital 1 604 1604
Utdelning = - -38 403 -38 403
Arets resultat - - -19 035 -19 035
Utgaende eget kapital 2022-12-31 13640 809 602 -58 775

*rattelse av fel avseende uppskjuten skatt se not 23

Koncernen innehar inga innehavare utan bestammande inflytande. Koncernens eget kapital ar i sin helhet hanforligt till
moderféretagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan bestdmmande inflytande.

10



LJocuwign Enveiope 1D: A/DOE4AYC-UFFT-4B0E-ABCH-60L3E40/3/HES

L
Y
G
["*-u.
..T::T.
N
™
2
C2
4
™
e
™)

Tingsvalvet Fastighets AB (pubil)
559177-5290

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAELODEN 2022-01-01 2021-01-01
(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Driftoverskott 59 480 34 202
Central administration -12 765 -2 936
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 28 97 -
Betald ranta -18 845 -11 412
Erhallen rénta S -
Betald skatt 2 295 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapitalet 30 268 19 854
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Forandring av ovriga kortfristiga fordringar 52 702 -1 185
Forandring av ovriga kortfristiga skulder -80 445 -5 494
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2525 13 175
Investeringsverksamheten
FOrvarv av fastigheter via dotterbolag -310122 -
Investeringar i befintliga fastigheter -2 805 -42 496
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar -1 067 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -313 994 -42 496
Finansieringsverksamheten
Nyemission 223 000 -
Emissionskostnader -7 787 -
Upptagande av lan 125 745 21 000
Amortering av lan -7 139 -63
Utdelning o -30 803 -14 440
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 308 016 6 497
Arets kassaflode -3 453 -22 824
Likvida medel vid arets borjan 18 549 41 373
W Likvida medel vid arets slut 28 15 096 18 549
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Locusign envelope 1L ArbOE480G-UF1-4B0E-ASLH-00L3E40/3/FES

Tingsvalvet Fastighets AB {publ)
559177-52590

MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
(Tkr) Not
Rorelsens intakter
Nettoomsatining 14 Q726 1 930
Rorelsens kostnader
Central administration 7,8, 9 -7 843 -3 479
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 460 1195
Resultat efter finansiella poster 1631 -1 026
Bokslutsdispositioner 11 _. - 6 000
Resultat fore skatt 1631 4 974
Skatt pa arets resultat 12 -150 -1 025
Arets resultat 481 3 950

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas |

ovrigt totalresuitat.
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Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

559177-5290

MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING Not  2022-12-31  2021-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 181 -
Andelar i dotterféretag 18 528 738 213 357
Uppskjuten skattefordran 12 3392 19383
Summa anlégg;ﬁgstillgéngar 532 311 215 295
Omsadttningstillgangar

. Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 248 826 52 479
Ovriga kortfristiga fordringar 20 952 1772
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 248 408

250 026 54 659

Kassa och bank 3 967 3 953
Summa omsattningstillgangar 253 993 58 612
SUMMA TILLGANGAR 786 305 273 907
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Uocusign Envelope L. ArieEd4dC-UrFF1-4BoE-ABCH-6U3E4U/3/HES

Tingsvalvet Fastighets AB {publ)
559177-5290

MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not  2022-12-31  2021-12-31
(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 22

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital o 13 640 3 040
Summa bundet eget kapital 13 640 3 040
Fritt eget kapital

Overkursfond 809 602 285 585
Balanserad vinst eller forlust -58 249 -23 795
Arets resultat 1481 3950
Summa fritt eget kapital 752 834 265 739

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 615 117
Skulder till koncernféretag 8 750 -
Ovriga kortfristiga skulder 25 10 095 3 900
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 370 1110

19 830 5128
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 786 304 273 907
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Locusign envelope (L. A/DUE4AYC-UFFT-48B0E-ASCH-60U3E4U/3/HES

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr)

2025062847354

i

Ingaende eget kapital 2021-01-01
. Balansering av foregaende ars resultat

Utdelning
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31

. Ingaende eget kapital 2022-01-01
Balansering av foregaende ars resultat
Utdelning
Apportemission
Fondemission B-aktier
Emission preferensaktier

Emissionskostnader

Skatt hanforlig till poster som redovisats

direkt mot eget kapital

E_r_ets resultat

Ut_géende egef_k;pital 2022-12-31

Bundet eget Fritt eget
kapital kapital
Balanserad

Aktie- Overkurs-  vinst eller Arets  Summa eget

kapital fond forfust resultat kapital

3 040 285 585 -10 339 1 743 280 029

- - 1743 -1 743 0

0 - -15 200 - -15 200

0 O O 3 950 3 950
3 040 285 585 23796 3950 268 780

3 040 285 585 -23 796 3 950 268 780

- - 3 950 -3 950 0

- - -38 403 -38 403

3 400 309 400 312 800

6 440 -6 440 0

760 227 240 228 000

-7 787 ~] 787

1 604 1 604

. - 1481 1481

13 640 809 602 -58 249 1481 766 474
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Locusign envelope L A/DUE4SL-UFFT-4B0E-AcUH-0L3E4U73/FES

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

MODERFORETAGETS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN 2022-01-01 2021-01-01
(Tkr} Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Driftoveskott 9 726 4 974
Central administration -7 843 .
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 28 8 -
Betald ranta -40) -
Erhallen ranta -~ 672
Betaldskatt ) )

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandring av

rorelsekapitalet 1851 5 646
Kassafléde fran férindringar i rérelsekapital

Forandring av ovriga kortfristiga fordringar -165 579 -562
Férandring av Gvriga kortfristiga skulder 7102 567
Kassaflode fran den lopande verksamheten -186 626 5651
investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgangar -189 .
Forvarv av dotterforetag -2 581 -
Kassaflde fran investeringsverksamheten -2 770 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 228 000 -
Emissionskostnader -7 787 -
Utdelning -30 803 -14 440
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 189 410 -14 440
Arets kassaflode 14 8789
Likvida medel vid arets borjan 3 953 12 742
Likvida medel vid arets slut 28 3 967 3953
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Locusign Envelope [U: A/ue490-UFF1-4BoE-ABCH-6L3E40U/3/FES

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

NOTER

Not 1 Allman information

ingsvalvet Fastighets AB (publ) med organisationsnummer 559177-5290 ar ett publikt aktiebolag registrerat i
Sverige med sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret dar Matt Johanssonsvag 50, Eskilstuna. Foretagets
och dess dotterféretags ("koncernens") verksamhet omfattar dgande, forvaltning och uthyrning av fastigheter.

Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av Interntional Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av [FRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sdsom de antagtis av Europeiska Unionen (EU). Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Nya och dndrade standarder och tolkningar for rakenskapsaret 2022
Nya eller andrade, av EU godkanda, standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee

bedoms for narvarande inte paverka Tingsvalvets resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.
Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder ar ofériandrade jamfort med arsredovisningen féregdende ar.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt ikraft
Nya och dndrade IFRS standarder med framtida tillampning forvantas inte komma att ha nagon vasentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Tingsvalvet Fastighets AB (publ) och dotterforetag som

moderforetaget eller dess dotterforetag har bestimmande inflytande 6ver. Bestammande inflytande erhalls
nar moderforetaget:

e har inflytande over investeringsobjektet;

e ir exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet; och

e kan anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Moderforetaget gor en ny bedomning av huruvida bestammande inflytande foreligger om fakta och
omstdndigheter tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges ovan har andrats.

Konsolidering av ett dotterféretag sker fran och med den dag moderféretaget far bestammande inflytande och
fram till den dag det upphor att ha det bestaimmande inflytandet 6ver dotterféretaget. Detta innebar att
intakter och kostnader for ett dotterforetag som férvarvats eller avyttrats under innevarande rakenskapsar
inkluderas i koncernens resultatrdkning samt Ovrigt totalresultat fran den dag moderforetaget far det
bestimmande inflytandet fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestammande inflytandet.
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Pocusign Envelope U A7DUE4YC-UFH1-4boE-ABCH-0LIE4U/S/FES

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

Om nddvandigt gors justeringar i dotterféretagens finansiella rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper
enhetliga med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar och skulder, eget kapital,
intdkter och kassafloden som ror transaktioner mellan foretag inom koncernen elimineras i sin helhet.

Fdrdndringar i koncernens befintliga Ggarandel i dotterféretag
Nar koncernen forlorar det bestammande inflytandet dver ett dotterféretag, redovisas en vinst eller forlust

som berdknas som skillnaden mellan (i) det sammanlagda verkliga vardet for den erhallna ersattningen och det
verkliga vardet av varje kvarvarande innehav och (ii) det tidigare redovisade vardena pa dotterféretagets
tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt eventuellt innehav utan bestammande inflytande. Belopp som
tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat avseende det dotterforetaget ska redovisas som om koncernen direkt
hade avyttrat de hdnférliga tillgangarna eller skulderna (dvs. vinsten eller forlusten omklassificeras fran eget
kapital till resultatrakningen eller overférs till annan kategori inom eget kapital om detta kravs enligt andra

[FRSer).

Vid tidpunkten da det bestdmmande inflytandet upphor, ska det verkliga vardet av varje kvarvarande innehav i
det tidigare dotterforetaget betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstilifallet om den
efterféljande varderingen sker enligt IFRS 9. Alternativt, och om tillampligt, innehavet utgdr ett intresseféretag
eller joint venture, utgdr det verkliga vardet av varje kvarvarande innehav i det tidigare dotterforetaget
anskaffningsvardet vid det forsta redovisningstillfallet.

Segmentsrapportering
Ett rorelsesegment dr en del av ett foretag som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa intakter och

adra sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstillande beslutsfattare,
och for vilken det finns fristaende finansiell information.

| enlighet med definitionen av rorelsesegment redovisar koncernen enbart ett rorelsesegment.

Utgangspunkten ar den interna rapporteringen sasom den rapporteras till och foljs upp av koncernens hagste
verkstallande beslutsfattare, vilken ar Tingsvalvets VD. Uppfélining sker av rorelseresultatet for hela
verksamheten sasom ett rorelsesegment.

Utlandsk valuta
Redovisningsvaluta och funktionell valuta ar svenska kronor (SEK). Det finns inga transaktioner i utlandsk

valuta,

Intakter
Intdkter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag

for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintiikter

Koncernens intdkter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal i form av hyresavtal.
Koncernens intdkter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrdkningen baserat pa villkoren |
hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintdkter och serviceintakter. Hyresintdkter avser lokalhyra med tillagg
for indexering och fastighetsskatt och avdrag for eventuella hyresrabatter. Serviceintdkter avser annan
debitering sasom varme, kyla, vatten m m.

Utdelning och réanteintékter
Utdelningsintdkter redovisas ndr aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.
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Tingsvalvet Fastighets AB (publ)}
559177-5290

Ranteintakter redovisas fordelat over loptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvédrdet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran.

Ersattning till anstallda
Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade

tjansterna erhalls.

Avgiftsbestimda pensionsplaner
Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de

avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsdkringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen dr det den anstallde som béar den aktuariella risken och investeringsrisken. Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas
genom att de antallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren

klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens
forvaltningsfastigheter &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavtal. Redovisning av
dessa avtal framgar av principen for intdkter. | koncernen finns inga leasingavtal som faller under IFRS 16 och
ddarmed skall redovisas som nyttjanderatter.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatet i den period de hanfor sig till.

Skatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det

redovisade resultat i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakier och ej avdragsgilla
kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.
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Locusign Enveiope 1L A/UUE4Y0-UFFT1-4B6E-ABSUH-BL3E40/3/7HES

Tingsvalvet Fastighets AB {publ)
559177-5290

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader melian det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de

finansiella rapporterna och det skattemadssiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for |
princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla tempordra skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga overskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den tempordra skillnaden uppstar till féljd av
en transaktion som utgér den férsta redovisningen av en tiligang eller skuld (som inte dr ett rérelseférvarv) och
som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Detta innebar
att for fastigheter forvarvade indirekt via bolag som klassificerats om tillgangsférvarv redovisas inte nagon
uppskjuten skatteskuld vid forvarvstillfallet, utdéver den som ar bokford i det férvarvade bolaget. Saledes
redovisas inte uppskjuten skatteskuld hanforligt till dvervarden pa fastigheten vid férvarvstilifaliet, utan den
eventuella skatterabatten minskar fastighetens redovisas varde vid forvarvstillfallet.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prdvas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den
del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga éverskott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvantas galla for den period da tiligangen atervinns
eller skuiden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar
hanforlig till transaktioner som redovisats i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kahita!. | sadana fall ska
aven skatten redovisas i ovrigt totalresultat elier direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas i enlighet med IAS 40.

Med forvaltningsfastigheter menas att de innehas | syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en
kombination av bada. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark samt byggnads- och
markinventarier. Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter ingar ocksa i detta begrepp.

Farvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanférbara
utgifter. Darefter redovisas de till verkligt varde. Verkligt varde faststalis genom en varderingsmodell som finns
beskriven i not 15. | noten framgar bl.a. de antaganden som ligger tili grund for varderingen.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Vinster och forluster hanférliga titl vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet | den period de uppkommer. Den orealiserade
vardeférandringen utgor skillnaden mellan varderingen vid periodens slut och senaste bokslut, justerat for
Investeringar.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska

féormaner som kan hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet for densamma
kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Alla évriga kostnader f6r reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.
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Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre som tillgang i rapporten over finansiell stallning nar den avyttras
eller ndr den slutgiltigt tas ur bruk och nagra framtida ekonomiska fordelar inte vantas uppkomma vid en

avyttring.

Forvarv respektive avyttring av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippats med aganderatter overgar till kdparen.

For samtliga forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur
verkligt varde har bedomts samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin for verkligt varde.

De tre nivaerna definieras enligt foljande:
Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran observerbara (ojusterade) noterade priser pa

en aktiv marknad fér identiska tillgangar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran
en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller évervakningsmyndighet finns latt och regelbundet
tillgangliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundna forekommande marknadstransaktioner pa

armslangds avstand.
Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras pa andra

observerbara data for tillgdngen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1, antigen direkt {dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 ar:

* Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

» Data som kan utgora grund for beddmning av pris, t ex marknadsrantor och avkastningskurvor.

Niva 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller dar vasentlig indata
baseras pa icke observerbar data.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen visar koncernens forandringar av likvida medel under rakenskapsaret.

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Finansiella instrument
| koncernen redovisas finansiella instrument enligt IFRS 9. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i

rapport over finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang bokas bort fran balansrdkningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen upphor,
regleras eller ndr koncernen forlorar kontrollen over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa annat satt upphor.

Klassificering och vardering
Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna

hos de avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de avtalade villkoren for den finansiella
tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av

betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestdende kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen
innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafloden och de avtalade
villkoren for den finansiella tiligdngen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafloden som endast bestar
av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet
anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras som “hold to collect”.
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avtalsenliga kassafloden och sélja finansiella tiligangar och de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen
ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestdaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt varde via Ovrigt totalresultat. Denna
affarsmodell kategoriseras som “hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktaren
utesluter andra affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via resultatrakningen. Denna affarsmodell
kategoriseras som “other”.

Samtliga av bolagets finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsviarde. Redovisat véarde
Overensstammer med verkligt virde.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden eller till
verkligt varde via resultatrdakningen. Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida
forvantade kassafloden over den férvantade loptiden resulterar i det initialt redovisade vardet fér den
finansiella tillgangen eller den finansiella skulden. En finansiell skuld klassificeras till verkligt varde via
resultatet om den klassificeras som innehav for handelsandamal, som ett derivat eller den har blivit
identifierad som sadan vid forsta redovisningstilifallet.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang eller en finansiell skuld ar det finansiella instrumentets

forvintade kassafloden diskonterade med den effektivranta som berdknades vid anskaffningstilifiliet.

Kvittning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en

legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera

tillgangen och reglera skulden. Inga finansiella tillgangar och skulder kvittas i rapporten 6ver finansiell
stallning, eftersom villkor for kvittning inte ar uppfylida.

Nedskrivning
Koncernen redovisar en férlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till

upplupet anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna. Per varje
balansdag redovisar koncernen forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillféllet
i resultatet

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12
manaders forvantade kreditforluster. For finansiella instrument tor vilka det har skett betydande 6kningar av
kreditrisken sedan det forsta redovisningstillfdllet redovisas en reserv baserad pa kreditférluster for tillgangens
hela 16ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvintade kreditforlusterna f6r aterstaende 16ptid for alla
finansiella instrument for vilka det har skett betydande okningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfaliet, antigen bedémt enskilt eller koliektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara
uppgifter, inklusive framatblickande sadana. Koncernen ska virdera férvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument pa ett satt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsviagt belopp som bestdms
genom att utvardera ett intervall av mojliga utfall, pengars tidsvdrde och rimliga verifierbara uppgifter
nuvarande férhallande och prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar.
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For kundfordringar finns forenklingar som innebar att koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster
for tillgangens aterstaende |optid. Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att
motparten kommer att mota sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en
fordran nar inga mojligheter till ytterligare kassafléden bedoéms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundfordringar och likvida medel. Den
forenklade modellen anvands for berdkning av kreditforfusterna pa koncernens kundfordringar. Vid berdkning
av de forvantade kreditforlusterna har kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat pa
tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida
medel omfattas av den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk tillampas

Forlustreserver for finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde dras av fran tillgangarnas
bruttovarde.

Preferensaktier
Ej inlosenbara preferensaktier redovisas som eget kapital, med anledning av att bolagsstamman har en ratt att

besluta om att skjuta upp utdelningar pa obestamd tid och att innehavarna inte har nagon annan ratt att
erhalla kontanter, andra finansiella tillgangar eller ett variabelt antal av koncernens aktier. Lamnade
utdelningar redovisas direkt i eget kapital nar utdelningsbeslut fattats av bolagsstamman. Samtliga pa utgivna

. preferensaktier klassificeras som ej inlosenbara och redovisas darfér som eget kapital.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse {legal eller informell) som en f6ljd av en

intraffad handelse, det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter férknippade med forpliktelsen. Nar
en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som f6rvantas kravas for att reglera
forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part,
ska gottgdrelsen sarredovisas som en tillgang i rapport dver finansiell stallning nar det ar sa gott som sakert att
den kommer att erhdllas om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Redovisningsprinciper for moderforetaget
Moderforetaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2

Redavisning for juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att moderforetaget sa langt som maojligt
tilldmpar alla av EU godkinda IFRS inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat
sambandet mellan redovisning och beskattning. De andringar som skett i RFR 2 och som ar tillampliga fran och
med 1 januari 2022 har inte fatt ndgon paverkan pa moderforetagets finansiella rapporter. Skillnaderna mellan
moderforetagets och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan:
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Not 3

Klassificering och uppstdliningsformer

Moderféretagets resultat- och balansrikning dr uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella
rapporter dr framst redovisning av finansielia intdkter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaftningsviarde i moderforetagets finansiella rapporter.

Forvarvsrelaterade kostnader for dotterféretag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del |
anskaffningsvardet for andelar i dotterforetag.

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag, saval erhallna som mottagna, som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument
Moderforetaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella instrument med héanvisning till undantagsregeln i RFR 2. |

moderforetaget tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde enligt Arsredovisningslagen. Delar
av principerna i IFRS 9 dr dock danda tillampliga — sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och
effektivrantemetoden f6r ranteintdkter och rantekostnader.

Beslutade dndringar och férsiag till andringari RFR 2 som dnnu inte trdtt i kraft
Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om eller forslagit nagra vasentliga andringar som annu inte

har tratt ikraft.

Viktiga uppskattningar och bedomningar

Viktiga kdllor till osdkerhet i uppskattningar
Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osdkerhet i

uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade virden
for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara att virdera pa grund av den speciella
karaktaren hos varje fastighet och det faktum att det inte nodvandigtvis ar en likvid marknad. Som ett resultat
kan varderingarna vara foremal for avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar som
féljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur
inom fastighetsmarknaden kan vidsentligt paverka vardet pa egendom. Viarderingen baseras pa en

uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa med hédnsyn till en riskfri ranta
och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osakra. Se vidare i not

15.

Vérdering av uppskjuten skatt
Den uppskjutna skattefordran avseende taxerade underskott har bedomts kunna nyttjas fulit ut. Vid berdkning

av uppskjuten skattefordran har en skattesats om 20,6% anvéants. Framtida forandringar i géllande lagstifning
kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran, liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

i Koncernen dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-, likviditets-
:% och kreditrisker. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfdljning av
= koncernens finansiella risker.
4
E"i
| Marknadsrisker
Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av dandrade
valutakurser. Koncernen bedriver verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av SEK.

Darigenom ar koncernen ej exponerad for valutarisk.

Réinterisker
Koncernen ar huvudsakligen exponerad for ranterisk genom dess lanefinansiering. Med ranterisk avses risken

att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av andrade marknadsrantor. Av koncernens
rantebarande |an har 441,0 mkr tecknats med fast ranta till och med 31 maj 2024. Resterande rantebarande
an om 415,2 mkr har tecknats till STIBOR 90 dagar, vilket innebar att koncernens framtida finansiella

costnader paverkas vid andrade marknadsrantor.

Moderforetaget har inga rantebdrande lan och ar darfor inte exponerad for nagon ranterisk i dagslaget.

Under "Kanslighetsanalys f6r marknadsrisker” nedan presenteras effekter av andrade marknadsrantor.

Kdnslighetsanalys fér ranterisk

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Eget Eget
Resultat kapital Resultat kapital
Rantor
Effekt pa framtida finansiella -2 076 2 076 - -

kostnader om ranta okar 0,5 %

Effekt pa framtida finansiella 4152 -4 152 . .
kostnader om ranta minskar 1
%

Tabellen ovan avser koncernens rantebarande lan som inte har tecknats till fast ranta per bokslutsdagen.
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att mota dess atagande relaterade till
koncernens finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillracklig
finansiering till en rimlig kostnad. Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade till
koncernens och moderféretagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller ar ej diskonterade varden. Fér rantebetalningar for Ian som tecknats med ranta
STIBOR 90 dagar per 31 december har antagits att rantenivan ska vara oférandrad under kommande perioder.

Totala likviditetsreserver uppgar till 15 096 (18 549) tkr och bestar av likvida medel.

Koncernens laneavtal innehaller for vissa lan overenskommelse om en lagsta niva for soliditet i det bolag som
dger fastigheten. Koncernen uppfyiler samtliga kovenanter i sina laneavtal for ar 2022. | évrigt finns inte nagra
sarskilda villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir vdsentligen tidigare an vad som framgar av

tabellerna.

Koncernen 2022-12-31 Inom 3-12 1-5 ar Over 5 ar Summa

3 man man
Rantebarande skulder * 3114 9342 729 987 113 735 856 178
Rantebetalningar 8 018 24 052 50 233 82 303
Leverantorsskulder 2 867 - - - 2 867
Ovriga kortfristiga skulder 10 295 3330 - - 13 625
Summa 24 294 36 724 780 220 113 735 954 973
Koncernen 2021-12-31 Inom 3-12 1-5 ar Over 5 ar Summa

3 man man
Riantebdrande skulder * - - 441 000 - 441 000
Rantebetalningar 2 856 8 566 16 181 27 603
Leverantorsskulder 2 876 - - - 2 876
Ovriga kortfristiga skulder 4376 - - - 4 376
Summa 10 108 8 566 457 181 0 475 856
Moderforetaget 2022-12-31 inom 3-12

3 man man 1-5 ar Over 5 ar Summa
Leverantarsskulder 615 - - - 615
Ovriga kortfristiga skulder 7 055 3 040 - - 10 095
Summa 7 670 3 040 0 1, 10 710
Moderféretaget 2021-12-31 Inom 3-12

3 man man 1-53r  Over5ar Summa
Leverantorsskulder 117 - - - 117
Ovriga kortfristiga skulder 3 900 - - - 3 900
Summa 4 018 0 0 1, 4 018

* Avser rantebdrande skulder fore avdrag for upplaggningskostnader, vilka redan ar betalda. |

balansridkningarna har betalda upplaggningskostnader minskat de rantebarande skulderna vilket innebar att

dessa belopp inte dr maojliga att stamma av mot de belopp som redovisas i balansrakningarna.
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Kredit- och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte

fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig {ill
hyresfordringar. For att begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbeddémning av varje ny hyresgast.
Befintliga hyresgasters finansiella situation foljs ocksa lopande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera
varningssignaler.

Tingsvalvet har vid arets utgdng 94 (16) hyresavtal och den genomsnittliga aterstaende hyrestiden uppgar till

8,3 ar. De tio stOrsta hyresgdsterna svarar for 62,2 % av det totala hyresvardet genom 15 hyresavtal.

Koncernens och moderforetagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden
pa samtliga finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 6387 2 270 - -
Fordringar hos koncernféretag - - 248 826 52479
Ovriga kortfristiga fordringar 4 677 10 915 952 1772
Likvida medel 15 096 18 549 3 967 3 953
Maximal exponering for
kreditrisk 26 160 31734 253 746 58 205

Hantering av kapital

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet
for att generera skalig avkastning till aktiedagarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av belaningsgraden. Tingsvalvet har som finansiellt mal att
belaningsgraden aldrig ska overstiga 65 %. Kapitalstrukturen foljs |[dpande och om belaningsgraden bedoms for

lag sker tillaggsbelaning.
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Not 5  Fastighetsintakter
Koncernen
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter exkl tillagg 65 329 41 829
Fastighetsskatt 4021 1919
Serviceintakter B 6 756 3 686
Summa 76 106 47 434

| koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfor att intdkter fran avtal med kunder, dvs serviceintdkter inkl
fastighetsskatt, skall separeras fran hyresintakter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt).
Forvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintdkter. Summan av
arets variabla avgifter som ingar i rdkenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 6 756 (3 686) tkr och i
moderforetaget till O (0) tkr. Framtida hyresintdkter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal
forfalier enligt foljande. Tabellen exkluderar tillagg {serviceintaker och fastighetsskatt).

Koncernen
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Férfallotidpunkt: __ o
inom ett ar 115 939 - 39221
Senare an ett ar men inom fem ar 415 049 131 984
Senare an fem ar 458 077 172 763
Summa 989 065 343 967
Not 6 Fastighetskostnader
Koncernen
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Drift- och férvaitningskostﬁader - 10211 “ -9 550
Reparationer och underhall -2 313 -1 345
Fastighetsskatt . -4102 ~ -2844
Summa -16 626 -13 738
Not 7 Central administration
Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
‘ 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Personalkostnader -4 824 - - .4824 %
Styrelse- och férvaltningskostnader -1 276 -1 451 -1 276 -1 451
Revisions- och konsultarvoden -527 -220 -527 -220
Avskrivningar -97 -8 0
Ovrigt o ~ -6040 -1 265 ~ -1208 -1 808
Summa -12 764 -2 936 -7 843 -3 479
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et Not 8 Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

a3 Koncernen Moderforetaget
= 2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01

- 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Deloitte
revisionsuppdrag - =20 - 220
revisionsnara tjanster - - _ ;
skatteradgivning - 2 . _
andra uppdrag - - - _

Summa 0 -20 0 -20
EY
revisionsuppdrag -15 -200 - -200

revisionsnara tjanster - - - _
skatteradgivning s ; ) _
andra uppdrag . _ i _

Summa -15 -200 0 -200

Baker Tilly Umea
revisionsuppdrag -150 -138
revisionsnara tjanster - - - _
skatteradgivning - . : _
andra uppdrag . - - )

Summa -150 0 -138 0
KPMG
revisionsuppdrag -223 -37 -

revisionsnara tjanster - 3 s ;
skatteradgivning . - _ _
andra uppdrag - - _ _

Summa | -223 0 -37 0

Ovriga revisionsholag
revisionsuppdrag 77 _ _
revisionsnara tjanster - - - _
skatteradgivning - : _ _
andra uppdrag - _

|
I

Ssumma -17 0 0 0

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar
granskningen av arsredovisningen och koncernredovisningen och bokforingen, styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.
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Not 9 Personal och styrelse Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 2021-12-31 - 2022-12-31 2021-12-31
Medeltalet anstallda 6 0 6 0
varav kvinnor pi O 2 0
Antal i ledningsgruppen 31/12 2 0 2 0
varav kvinnor O 0 0 0
Antal i styrelsen 31/12 4 4 4 4
varav kvinnor 0 ¥ 0 0
Loner och andra ersdttningar o
Styrelsen, verkstadllande direktdren
och ledande befattningshavare -2 525 -300 -2 525 -300
{varav tantiem) - - - -
Ovriga anstallda o “ - -1029 ) - -1 029 -
Summa -3 554 -300 -3 554 -300
Sociala kostnader o i o
Pensionskostnader fér styrelsen,
verkstallande direktoren och
motsvarande befattningshavare -285 - -285 -
Pensionskostnader ovriga anstallda -92 - -92 -
Sociala avgifter enligt lag och avtal -1 227 - o =1 307 -
Summa -1 604 4 -1 604 0
Bonus/
Ersdattning till styrelse 2022 Lon/arvode fomaner Pension Summa
Sven Engwall ) 111 - - - -111
Per Berggren -61 - - -61
Nils Magnus Nilsson -112 - - -112
Nils Skold -53 - - -53
Juhani Nyman -41 - - -41
Hakan Karlsson - - - 0
Henrik Morén B . -10 - ) - -10
Summa -388 0 0 ~ .388
Bonus/
Ersdttning till styrelse 2021 Lén/arvode fomaner Pension Summa
Mikael Igelstrém - 12000000 | . - -120
Tobias Emanuelsson -60 - - -60
Jens Mattsson -60 - - -60
Peter Bredelius -60 - - -60
Torsten Engwall B - - - 0
Summa -300 O 0 -300
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o Erscittning till ledande Bonus/

2 befattningshavare 2022 Lén/arvode fomaner Pension Summa
% Verkstallande direktor -1 055 -14 -144 -1213
&2 Vice verkstallande direktdr -1 055 -14 -141 -1 210
= Summa -2 110 -28 -285 -2 423

Under 2022 var den verkstallande direktéren Joacim Carlsson kontrakterad genom Arctic Business Management
under perioden 1 januari - 20 april.

Under 2021 var den verkstallande direktoren Joacim Carlsson kontrakterad genom Arctic Business Management.

Beslut om styrelsens arvode fattades pa arsstamman den 23 maj 2022. Styrelsearvode utgar med 200 000
kronor till styrelsens ordférande samt 150 000 kronor till respektive styrelseledamot som inte ar anstalld |
bolaget.

Léner till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig. Ansvar och utférda
prestationer som sammanfaller med aktiedgarnas intressen ska reflekteras i ersatitningen. Den fasta [6nen

omprovas varje ar.

Mellan bolaget och de ledande befattningshavarna galler fran bolagets sida 6 manaders uppsagningstid och
fran de ledande befattningshavarna 3 manaders uppsagningstid. Vid bolagets uppsagning har VD och vice VD
jamte uppsagningslon ratt till avgangsvederlag motsvarande 6 manadsloner {beraknat pa den manadslén som

galler vid tidpunkten for uppsagningen).

Pensionskostnader
Pensionskostnader kostnadsfors lopande. Det finns inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller

liknande formaner till de ledande befattningshavarna vid avtradande fran tjanst.

Optionsprogram
Det finns inga pagaende teckningsoptionsprogram for personal eller ledande befattningshavare som kan
medfora framtida utspadning.

Not 10 Finansnetto

Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter koncernforetag . - 460 1195
Ovtiga ranteintikter - - - :
Summa ranteintakter 0 0 460 1195
Rantekostnader -20 366 -12 383 -712 -672
Ovriga finansiella kostnader - -9 0 0
Summa finansiella kostnader - 20 366 - 12 392 - 712 - 672

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01
- o 2022-12-31 2021-12-31
Erhalina koncernbidkbgg - 6 000
Summa 0 6 000
Not 12 Skatt
Skatt pa arets resultat
Koncernen Modertoretaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat -850 - - -
Uppskjuten skatt ) -93 1552 -150 -1 025
Summa -943 1552 -150 1025
Aktuell skatt
Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat -850 I o - .
Summa - 850 0 0 0
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen
Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig till B w )
aktiverade underskottsavdrag 3 501 g7 1454 -1 025
Uppskjuten skatt hanférlig till
temporara skillnader -2 096 1 455 - -
Skatt pa kostnader redovisade direkt
mot eget kapitai -1 604 - 1 604
Skatt pa forandring av obeskattade
reserver 106 -
Summa -93 1552 -150 -1 025
Total skatt pa arets resultat “ -943 1552 150 -1 025

Inkomstskatt i Sverige for ar 2022 berdknas med 20,6% (20,6%) pa arets skattemassiga resultat. Nedan
presenteras pa en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:
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Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Resultat fore skatt -18 092 -3 621 1 631 4974
Skatt berdknad enligt svensk 3727 746 -336 -1 025
skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -1 654 -1 757 S -
Skatteeftekt av ej skattepliktiga
intakter - 2470 - -
Skatteeffekt av tidigare ej redovisade
underskottsavdrag 3670 - - -
Effekt av ej redovisad skatt pa
skillnad i redovisat varde och
skattemassigt varde fastigheter
(temporar skillnad) -6 871 - - -
Ovriga justeringar 185 104 195 -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -11 - -
Summa -4 670 806 186 0,
Arets redovisade skattekostnad -943 1 552 -150 -1 025
Skatt redovisad direkt i eget kapital
Koncernen Moderforetaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
sammanlagt belopp av aktuell och
uppskjuten skatt under aret,
hanforlig till poster som inte har
redovisats i resultatrakningen eller
ovrigt totalresultat utan direkt mot
eget kapital:
Aktuell skatt pa emissionskostnader 1 604 - 1 604 -
Summa skatt redovisad i eget kapital 1604 0 1604 0

Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga varden ar
olika. Koncernens och moderféretagets tempordéra skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och

uppskjutna skattefordringar avseende foljande poster:
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Koncernen Moderforetaget

| 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Aktiverade underskottsavdrag - 12099 m 8 598 3 392 1938
Summa uppskjutna skattefordringar 12 099 8 598 3392 1938
Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat varde och
skattemadssigt varde fastigheter
(temporar skillnad) 22 905 20 810 - - .
Obeskattade reserver 664 o - -
Summa uppskjutna skatteskulder ) 23 569 ) 20810 0 0
Summa uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder, netto -11 470 -12 212 3 392 1938 .

Underskottsavdrag och uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.

Koncernens skattemadssiga forlustavdrag uppgar till 58 733 (59 551} tkr som kan nyttjas mot framtida
skattepliktiga vinster. Av detta ar forlustavdrag om 46 058 tkr koncernbidrags- och fusionssparrade.
Moderbolagets skattemdssiga forlustavdrag uppgar till 16 465 (9 929) tkr som kan nyttjas mot framtida
skattepliktiga vinster.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering beraknad utifran de av Riksdagen beslutade
skattesatserna om 20,6%.

Not 13 Resultat per aktie

Resultat per aktie
Foljande resultat och vagda genomsnittliga antal stamaktier har anvants vid berakningen av resultat per aktie:

Koncernen .
2022-01-01 2021-01-01
m N o 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare -19 035 -2 070
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, antal aktier 7423 000 3 040 000
Resultat per aktie (fargutgbé“&niﬁ_g}, kr -3,81 -0,68
Resultat per aktie (eftemr utmﬁpédnir:lg};mkr -3,81 -0,68

Not 14 Nettoomsattning

Moderforetagets intakter utgors av fakturering till dotterforetag avseende utférdelning av centrala
omkostnader.
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Not 15

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde i enlighet med [AS 40. Varje fastighet i
bestandet varderas genom oberoende externa varderingar’ minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod och kontakt tas med de oberoende externa varderarna vid varje kvartalsbokslut for att
sakerstéalla att antaganden och slutsatser av de senast gjorda varderingarna fortsatt galler. Samtliga fastigheter
har viarderats av Newsec under kvartal 4 2022. Till den externa varderingsfirman lamnar koncernen uppgifter
om géillande och kommande hyreskontrakt, lopande drift- och underhallskostnader samt bedomda

investeringar.

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt varde 722 000 702 000
Fastighetsforvarv genom apportemission 631 040 -
Ovriga fastighetsforvarv 313 669 .
Ny- till och ombyggnad 11 233 42 496
Orealiserade vardeforandringar -44 442 -22 496
Utgaende verkligt varde 1 633 500 722 000
Fastighetsvarde per lokaltyp Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Lager & logistik 525 000 -
Handel 501 750 312 000
ndustri 206 750 -
Kontor 400 000 410 000
Summa 1633 500 722 000

Vid vardering till verkligt virde anvands en kombination av avkastningsvardesansats och ortsprismetod. Denna
bygger pa en nuvirdesberdkning av framtida kassafloden. Kalkylperioden utgdr 10 - 16 (20) ar. Under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden darefter
berdknas hyresintdkterna till den marknadshyra som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har bedomts
utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka
i takt med inflation. Investeringar har beddmts utifran det behov som fdreligger. Fastighetsskatten bed6ms
utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedoms utifran fastighetens lage
och skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga

bedomningar av marknadens forrantningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga overforingar har skett till eller fran denna nivd under perioden.

Varderingsantaganden 2022-12-31 2021-12-31
Inflation 2023 4,0% 2,0%
Arlig inflation 2024 och senare, % 2 0% 2,0%
Viktad kalkyirdanta, % 9,1% 5,9%
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 6,5% 0,0%
Genomsnittlig [angsiktig vakans, % 7,0% 3,0%
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Not 16

Not 17

Not 18

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Viirdeparameter Antagande Viardepaverkan
2022-12-31 2021-12-31
Hyresniva + 10% +180 000 + 55 600
Hyresniva - 10% -180 000 - 55 600
Avkastningskrav, restvarde + 0,25% -65 300 -16 800
Avkastningskrav, restvarde - 0,25% +60 462 + 20 800
Langsiktig vakansgrad + 2% +36 000 + 9 000
Langsiktig vakansgrad - 2% -36 000 -9 000
Pagaende investeringar
Koncernen Moderbolaget
o o - 2022-12-31  2021-12-31 #  2022-12-31 - 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden - - - -
Arets investeringar 356 =
Utgaende ack. anskaffningsvarden 356 0 0 0
Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 = 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden - - - -
ink6p via bolagsforvarv 381
Inkop 711 - 189 -
Avyttring/utrangeringar - -
Utgaende ack. anskaffningsvarden 1092 0 189 0
Ingaende avskrivningar - - -
Avskrivningar bolagsforvary -32
Avyttring/utrangeringar -
Arets avskrivningar -§7 - -8
Utgaende ack. avskrivningar - 129 0 - 8 0
Utgaende redovisat varde %63 0 181 0
Andelar i dotterforetag
Moderféretaget
o ) o o 2022-12-31  2021-12-31
Ingaende anskafftningsvarde 213 357 213 357
Forvarv o ] 315381 _ -
Utgaende anskaffningsvarde 528 738 213 357

Dotterféretag Kapitalandel Rostandel  Antal andelar  Bokfort varde
Direktédgda
Tingsvalvet Holding AB 100% 100% 50 000 213 357
RetailFast Holding AB 100% 100% 1 877 065 315 381
Dotterforetag Org.nr Sate ]
Direktagda
Tingsvalvet Holding AB §59201-9672  Stockholm

559165-2473 Eskilstuna

RetailFast Holding AB
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Kapitalandel,

C= Dotterforetag Org.nr Sate Antal andelar rostrattsandel %
A Indirekt éigda
4 Tingsvalvet Arbetaren 3 AB 556898-8769  Eskilstuna 500 100
5 Tingsvalvet Askersundsby 1:31 AB 559371-5476  Askersund 250 100
Eﬂ Tingsvalveet Assberg 3:23 AB 559046-2775 Eskilstuna 500 100
) Tingsvalvet Axeln 1 AB 559201-4269 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Bratebacken 1:4 AB 556931-4767 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Eda Bruket 4 AB 556704-4630 Eskilstuna 1 000 100
Tingsvalvet Fotbromsen AB 559295-1387 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Handbromsen AB 556929-5396 Eskilstuna 100 100
Tingsvalvet llanda 1:71 559153-7617 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Kilen 8 AB 556921-4272 Eskilstuna 1 000 100
Tingsvalvet Kjula- Blacksta 1:99 AB 559295-8697 Eskilstuna 50 000 100
Tingsvalvet Krankroken 8 AB 559228-6768  Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet M14 AB 556959-8831  Stockholm 51 500 100
Tingsvalvet M16 AB 556795-5843  Stockholm 1 000 100
Tingsvalvet Milstolpen 2 AB 559068-9179 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Narlunda 1:205 AB 559024-0080 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Narlunda 1:195 AB 556806-6616 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Navaren 13 AB 559248-4462 Eskilstuna 25 000 100
Tingsvalvet Niten 1 AB 559176-7289 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Oxen 41 AB 559185-8336 Eskilstuna 1 0G0 100
Tingsvalvet Sinclair 10 AB 559331-8917 Eskilstuna 250 100
Tingsvalvet Tennet 1 AB 559119-2082 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Tennet 2 AB 559228-6818 Eskilstuna 500 100
Tingsvalvet Tranas Bredstorp 3:8 AB 559286-0231 Eskilstuna 50 000 100
Tingsvalvet Tarnan 14 AB 559392-6354  Stockholm 25 000 100
Not 19 Hyresfordringar
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar, brutto 7 656 3034
Forvantade kreditforluster -1 269 -764
Summa hyresfordringar, netto efter
reserv for osakra fordringar 6 387 2270

Foretagsledningen beddmer att redovisat varde for hyresfordringar, netto efter reserv tor osdkra fordringar,

Overensstammer med verkligt varde.

Forandringar i reserven for forvantade kreditforluster ar den som foljer:

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Forvantade kreditforluster vid
arets borjan -764 -
Arets reservering for
forvantade kreditfarluster -505 -764
Aterféring av outnyttjade belopp - S
Summa reserv for forvantade
kreditforluster -1 269 -764
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2022-12-31
Reserv
Koncernen forvantade Hyres-
Aldersanalys hyresfordringar Brutto kreditforluster fordringar
Ej forfalina | | - - - 0
Forfallna 30 dagar 14 14
Forfalina 31-60 dagar 652 -74 578
Forfatllna 61-90 dagar 1431 -714 135/
Forfallna > 90 dagar 5559  -1121 4 438
Summa 7 656 -1 269 6 387

Bolagets beddmning &r att betalning kommer erhallas for hyresfordringar som ar férfallna men inte skrivits ned,
da kundernas betalningshistorik ar god. .

Not 20 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget
B _ 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 .
Skattefordringar 1 680 . - -
Ovrigt N ) 2 997 10 915 952 1772
Summa 4677 10 915 952 1772
Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderforetaget
| B 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intdkter 3 069 77 - .
Forutbetalda driftskostnader 2 642 590 - -
Ovriga poster ) 2103 451 248 408
Summa 7 814 1118 248 408

Not 22 Eget kapital

Koncernen

Aktiekapital .
Antal utestaende aktier uppgar till 13 640 000 (3 040 000) st vid arets slut. Dessa bestar av 6 440 000 A-aktier, 6

440 000 B-aktier samt 760 000 preferensaktier. A-aktien har en rdst och B-aktien samt preferensaktien har 0,1
rost per aktie. Aktiens kvortvarde ar 1 (1) kr.

Antal utstallda teckningsoptioner uppgar till 9 660 000 st med [6ptid till 31 maj 2030 och en teckningskurs om .
55 kr per aktie. For varje teckningsoption far tecknas tva aktier av serie A.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som éar tillskjutet frdn aktiedgarna. Har ingdr dverkurs som betalts i
samband med emissioner med avdrag for emissionsrelaterade kostnader.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
Balanserade vinstmede! inklusive arets resultat bestar av ackumulerade vinster med avdrag for beslutade
utdelningar.
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Not 23

Not 24

Moderbolaget
Fritt eget kapital
Overkursfond

Avser det inhdmtade kapitalet fran bolagets emissioner som 6verstiger aktiens kvotvarde med avdrag for

emissionskostnader

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusiva arets resultat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget med avdrag for

beslutade utdelningar.

Overkursfond och balanserade vinstmedel utgér tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital vilket

ar disponipelt for utdelning till aktiedagarna.

Rattelse av vasentligt fel

Ett berakningsfel avseende uppskjuten skatt pa temporara skillnader i férvaltningsfastigheter har upptackts i
2022 ars bokslutsarbete. Felet innebar en vasentlig underskattning av uppskjuten skatteskuld for 2020 och

tidigare rdkenskapsar.

Felet har rattats genom att samtliga paverkade poster har raknats om retroaktivt enligt féljande:

Balansrikning 2021-01-01 Okning/

minskning
Uppskjuten skatteskuld 12 322 8 584
Nettotillgangar 12 322 8 584
Balanserad vinst 24 517 -8 584
Summa eget kapital 24 517 -8 584

Rattelsen av fel i uppskjuten skatteskuld har inte paverkat resultatrakningen for 2022 eller 2021.

Rantebarande skulder

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

2021-01-01

efter rattelse

20 906
20 906

L3 933

15 933

Moderforetaget

2022-12-31

2021-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till
betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen:

Skulder till kreditinstitut 856 178 441 000 - -
Forutbetald upplaggningsavgift -1 400 -2 387 - -
Summa 854 778 438 613 - -
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Kapitalbindning, lanevilikor och effektiv ranta

Koncernen Nominelit belopp
Genomisnittlig
Forfalloar ranta % Banklan
2023 4,75 12 456
2024 2,95 517 313
2025 5,14 174 891
2026 5,17 25 000
2027 5,12 12 783
2028 och senare 4,86 113 735
Summa 356 178

For rantebdrande skulder om 441,0 mkr har avtalats om fast ranta medan ovriga rantebarande skulder [6per
enligt STIBOR 90 dagar. Rintebetalning sker kvartalsvis.

Upptagna banklan sdkerstélls med pantbrev i fastigheter samt kompletteras i ett flertal fall med borgen fran
moderbolag. | vissa fall finns dven avtal om {agsta soliditetsniva i de fastighetsdagande dotterbolagen. Koncernen
uppfvller samtliga koventanter i laneavtal for ar 202 2.

Not 25 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skuld till aktieagare 7 600 3 800 7 600 3 800
Moms 5 206 118 2143 -
Ovriga poster | o 819 457 352 100
Summa 13 625 4 375 10 095 3 900
Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderforetaget
) 2022-12-31 2021-12-31 = 2022-12-31 1900-01-00
Forskottsbetalda hyror 10 297 5 856 - -
Upplupna rantekostnader 2 108 984 - -
Ovriga poster 4 669 1254 370 1110
Summa 17 074 8 094 370 1110

Not 27 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stallda séikerheter
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar f&r skulder till __ - - - |
kKreditinstitut 886 343 441 000 - -
Summa 886 343 441 000 0 0
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderforetaget
- 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Borgen for dotterforetag 55 446 -
Summa 0 0 55 446 0
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Not 28 Upplysningar till kassaflodesanalysen

% Koncernen Moderforetaget
r_:f 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
)
= Avskrivningar 97 - & -
Z% Summa 97 0 3 0
]
Likvida medel i kassaflodesanalysen
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 15 096 18 549 3967 3953
Summa 15 096 18 549 3 967 3 953
Forandring av skulder inom finansieringsverksamheten
Koncernen
Rantebarande skulder
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 438 613 416 696
Kassafloden inom finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 125 745 21 000
Amortering av lan -7 139 -
Summa kassafloden inom
finansieringsverksamheten 118 606 21 000
Ej kassaflédespaverkande poster
Forvarvade dotterforetag 296 887 -
Andra forandringar 672 917
Summa andra forandringar 297 559 917
Utgaende balans 854 778 438 613
Transaktioner som inte medfor betalningar
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
FOrvarv av rorelse genom apportemission -315 381 - - -
-315 381 - - .

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet
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Férvarv av dotterforetag och andra affarsenheter

Koncernen

| 2022-12-31 2021-12-31
Férvirvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 631 040 -
Materiella anlaggningstillgangar 349 -
Rorelsefordringar 58 023 -
Likvida mede| 6128 L
Summa tillgangar 695 540 -
Rantebarande skulder 296 887 -
Kortfristiga rorelseskulder 83271 -
Summa avsattningar och skulder 380 158 -
Kopeskilling:
Kopeskilling inklusive forvarvskostnader 317 862 -
Avgar: Apportemission 315 381 -
Likvida medel i den férvarvade
verksamheten ) 6128 -~
Paverkan pa likvida medel 3 547 -

Not 29 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess dotterféretag, vilka &r néarstaende till foretaget, har eliminerats |

koncernen.

Forsadljning av tjanster

Koncernen Moderforetaget
- - 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forsaljning till dotterféretag 9726 1 930
Hyresgaranti Randviken - 11 951 - - -
Summa 0 11 991 9726 1930
Inkop av varar och tjanster
Koncernen Moderforetaget
) 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 = 2021-12-31
Inkop fran dotterforetag -120 -
Randviken Projektutveckling AB - ~1260 0 = -1 250
Summa - 0 -1 250 -120 -1 250

Ink6p av varor och tjanster sker pa marknadsmassiga villkor. Se daven not 9 f6r ersattning till styrelsen.

Moderbolaget

De tjdnster som kops in fran dotterforetag avser hyra for bolagets lokaler. De tjanster som saijs till
dotterforetag avser teknisk och kameral forvaltning samt administrationstjanster.

Av arets ranteintikter avser 460 (1 195) tkr intdkt fran dotterféretag och av arets rantekostnader avser 0 (0) tkr

dotterféretag,.
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Not 30

Not 31

Handelser efter balansdagen
Den 3 januari 2023 har Tingsvalvet forvarvat och tilltratt industrifastigheten Uddevalla Kurod 4:38 belagen i

Uddevalla till ett fastighetsvarde om 13,2 mkr. Uthyrningsbar area uppgar till 1 866 kvm och det arliga
hyresvardet till 1,2 mkr.

Den 27 februari 2023 forvarvades lager-/logistikfastighten Terminalen 4 beldgen i Karlskoga till ett
fastighetsvarde om 20,6 mkr. Utnyrningsbar area uppgar till 1 738 kvm och det arliga hyresvardet till 1,8 mkr.

Tilltrade sker den 2 maj 2023.

Den 1 mars 2023 forvarvades handelsfastigheten Kjula-Blacksta 1:14 belagen i Eskilstuna till ett fastighetsvarde
om 40 mkr. Uthyrningsbar yta uppgar till 1 583 kvm och ett arligt hyresvarde till 4,1 mkr. Tilltrade sker den 15

maj 2023.

Den 2 mars 2023 forvarvades handelsfastigheten Askersundsby 1:36 beldgen i Askersund till ett fastighetsvarde
om 14,1 mkr. Pa fastigheten pagar uppforande av byggnad med uthyrningsbar area om 1 308 kvm och det
arliga hyresvardet uppgar till 1,2 mkr. Tilltrade sker nar byggnationen ar fardigstalld, vilket planeras vara den 8

maj 2023.

Den 2 mars 2023 beslutade en extra bolagsstamma att utse KPMG till ny revisor i bolaget, med Therese
Malmgren som huvudansvarig revisor.

Den 18 april 2023 ansotkte Tingsvalvet om godkannande for upptagande till handel av bolagets aktier och
teckningsoptioner pa Nasdaq First North Growth Market. Styrelsen bedémer att ett upptagande till handel pa
Nasdaq First North Growth Market kemmer att dka marknadens kannedom om Tingsvalvet och ha en positiv
inverkan pa relationer med samarbetspartners och potentiella kunder. Noteringen avses genomféras under

andra kvartalet 2023.

Vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Overkursfond 809 601 781
Balanserat resultat -58 248 581
Arets resultat 1481129
752 834 329
Styrelsen foreslar att
till aktiedgarna utdelas 18 240 000
| ny rakning balanseras 734 594 329
‘varav till 6verkursfond 809 601 781

752834 329

Infor arsstamman 2023 foreslar styrelsen en utdelning om 24 kronor per preferensaktie, vilket innebar en total
utdelning om 18 240 000 kr. Infor arsstamman 2023 foreslar styrelsen ingen utdelning pa stamaktier av serie A

eller serie B.

Utbetalning av utdelningen pa preferensaktier foreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetalningar, vars
avstamningsdag foreslas vara den sista bankdagen i varje manad. Vid varje delbetalning ska tva (2) kronor per

preferensaktie utbetalas.
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Styrelsens forsakran

Styreisen och VD ger sin férsakran om att denna arsredovisning ger en rattvisande dversikt over bolagets och
koncernens verksamhet, finansiella stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

DocuBigned by:

S B —

DocuBigned by:

-
e
] -

SRR Wiz on

wésﬁmﬁaﬁ F482...
Sven Engwa
Styrelseordforande Styrelseledamot

DoauSigned by: DocuBlgned by:

Ak karl,
Pur Dur $560.

OEGDOBBABEAL0E. . e (18 A 04?5229425.,,
Per Berggren Hakan Karisson
Styrelseledamot Styrelseledamot och verkstédllande direktor

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB
DoacuBigned by:

Therese Malmgren

IGABOFDFA3184FD..,
Therese Malmgren

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av alternativa
nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM). Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras
eller anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, IFRS. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka

transparensen och jamférbarheten.

Bolagets ledning har valt att anvdnda nedanstaende nyckeltal da de pa ett tydligt satt beskriver verksamhetens
utveckling, finansiering och 6kar jamforbarheten melian perioder. Vissa av nyckeltalen som definieras nedan ar
alternativa nyckeltal. Eftersom alla foretaget inte beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamforbara
med matt som anvands av andra foretae.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

Balansomslutning
Suman av koncernbalansrakningens alla tillgangsposter.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Direktavkastning (Yield)
Periodens driftoverskott i relation till fastighetsportféljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet visar

avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto
Totala hyresintdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas driftskostnader.

Eget kapital, kr/aktie
Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore skatt och vardeforandringar i saval koncern- som intresseforetag.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i férhallande till vagt genomsnittligt

antal stamaktier.

Hyresintakter
Kontrakterade hyresintakter per sista dagen i perioden inklusive avtalade tillagg pa arsbasis, om inget annat anges.

Hyresvarde
Hyresintakter plus beddmt marknadsvarde pa outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Kapitalbindning
Ett viktat snitt av atertaende kapitalbindningstid avseende rdantebarande skulder.

Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie
Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt, i

forhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet visar nettotillgangarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv.
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Nettoskuld
Rantebadrande laneskulder med avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare, reducerat med preferensaktiernas foretradesratt

till utdelning for perioden, i férhallande till vagt genomsnittligt antal aktier.

Rantebindning
Ett viktat snitt av aterstaende rantebindningstid avseende rantebdrande skulder.

Rantetdackningsgrad
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.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott i procent av periodens hyresintakter. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid

men ocksa mellan fastighetsbolag.
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Therese Malmgren _ ”“‘”5'“"‘-‘?" W | Sent: '4/21/2023 8:29:37 AM - |
theresevnalmgren@kpmg.se £erent H“t”f“*‘ | . Resent: 4/21/2023 11:55:25 AM

L

KPMG AR | RPPEOPR e Viewed: 4/21/2023 1:17:36 PM

Security Level: Email, Account Autheniication _ - Signed: 4/21/2023 1:17:46 PM

None) | | Signature Adoption: Pre-selected Style | | |

| - " Using IP Address: 87.249.168.177 | | - | |

0 :

o - _
mthentication Details * .

Idéntity Verification Details: | |

~) Workflow ID: facedebc-628d-41 82~adbf-789fbd673b01 . | . —

\‘:;% Workflow Name: DocuSign ID Verification . _ . -
¢ '] Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID. . .

c::;: |ldentification Method: Electronic ID _ .
Type of Electronic ID: -BankID Sweden | . , -
Transaction Unique ID: 211d3b59-dfea-5953-8eed-db8cb5f3600b4 | |
Country or Region of ID: SE |

Result: Passed : |
Parformed: 4/21/2023 1:17:23 PM | - o

Electronic Record and Signature Disclosure:
;\lot Offered via DocuSign | N
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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Tingsvalvet Fastighets AB intygar harmed dels att
denna kopia av arsredovisningen déverensstammer med originalet, dels att resultat- och
balansriakningen faststallts pa arsstamma 2023-05-17. Stamman beslutade ocksa att

godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Eskilstuna l(o{é -7%

1 ar éﬂﬂrﬂliss:)—rr\u
VD/Styrelseledamot




