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Tingsvalvet forvarvar, utvecklar och férvaltar
hogavkastande kommersiella fastigheter med
starka kassafléden. Forvaltningen sker med lokal
forankring och langsiktiga samarbeten med
hyresgéasterna. Utvecklingen under 2023 visar att
var affarsmodell fungerar bra dven under svarare
marknadsforutsattningar. Tillvaxtresan fortsatter

och vi gor det med fina siffror och sunt férnuft.

EKONOMI

Intakterna 6kade med 73% och driftnettot med 77%.
Forvaltningsresultatet i sin tur uppgick till 46,2 mkr,

en 6kning med 75% sedan féregéende ar. Ovanstdende
siffror beror till stor del pa ett storre fastighetsbestand
men an viktigare &r att dverskottsgraden visar pa
80,0% och férvaltningsresultatet per aktie 6kar med
18,8% till 2,74 kr/aktie. Med det sagt bevisar vi det vi
pratar om, dvs hyresgasterna skall st for sina kostna-
der och vi bygger bolaget med ekonomin och aktiea-
garna i fokus.

FINANSIERING

Bolaget har en stor kredit pa 441 mkr som forfaller 31
maj-24. Det ar den ursprungliga krediten som sattes
upp med Storebrand da Tingsvalvet noterades 2019.
Denna kredit kommer |6sas av en svensk bank och
darmed tryggar vi finansieringen for bolaget for lang
tid framdover. En viss justering blir pa lanevolym samt
ranteniva men i stort kommer det inte paverka bola-

gets kommande intjdning namnvart.

FASTIGHETER

Tingsvalvet dger 34 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 138 113 kvm (104 670). Vi forvarvar
kontrollerat och kommer fortsatta gora fastighets-
afférer till hoga direktavkastningar. | dagens marknad
finns det stora mojligheter att gora bra afférer. Vi har
under aret tilltratt sju fastigheter och 6kat fastighets-
vardet med 232 mkr. Detta har i sin tur paverkat
bolagets WAULT, genomsnittlig kontraktslangd, som
vid arsskiftet ligger pa 8,1 ar. Fastighetsportfoljen har
diversifierats och narmar sig bolagets uppsatta mal.
Vi ager fastigheter inom fyra fastighetskategorier
med jdmn fordelning, dér kategorin handel &r storst
med 30,2% och kontor minst med 20,9%.

Under dret har vi gjort nedskrivningar pa 32 Mkr.
Anledningen ar hojda avkastningskrav pa grund av
rantehojningar. Tillsammans med den nedskrivning av
fastighetsvardet som gjordes i kvartal fyra 2022 har

VD har ordet

vi nu sammanlagt under ca 12 manader skrivit ner 123
mkr vilket motsvarar 6,6% av fastighetsvardet. | kvartal
fyra |ag fastighetsvardena ofoérandrade, vilket ger for-
hoppningar och tro om att marknaden nu stabiliserat
sig, och att vara fastigheter framéver slipper varde-

nedgédngar.

HYRESGASTERNA

Vi har 104 olika hyreskontrakt vilket ger ungefar 90
olika hyresgaster. De flesta hyresavtalen ar triple net
vilket i sin tur leder till att hyresgésterna skoter det
mesta sjalva. Vi jobbar kontinuerligt med att forsoka
forlanga och forbattra villkoren for oss men aven for
vara hyresgaster. Ett par av vara hyresgéster har under
aret haft det tufft vilket tvingat dem till konkurs. Det
har paverkat vart resultat negativt med ca 1,4 mkr i
kvartal 4. Utdver resultatpaverkan har det kortsiktigt
gett oss tomma lokaler. Arbetet med dem pagar och
vi har flertal intressenter sd vi ser ingen oro till langre
vakanser. Trots dessa sma gupp pa vagen uppgar
uthyrningsraden till 96,9%.

HYRESGASTANPASSNINGAR

Vi har pagaende omstallningsprojekt i Eskilstuna,
Karlstad och Skdvde. Det géller hyresgéstanpassningar
dar vi har klara hyresgaster och de ar med och delar
investeringarna. Totalt uppgar investeringarna till ca
15 mkr och efterféljs av langa triple net avtal med
trygga och stabila hyresgéster. En utav lokalerna var
sedan tidigare tom, 503 kvm, medan de andra tva ar
anpassningar for sittande hyresgaster.

FRAMTIDEN

Bolaget har fullt fokus pa att fortsatta vaxa. Vi ser for-
battrade mojligheter att genomfora fastighetsforvarv
till hoga avkastningar vilket leder till hogre intjaning.

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka mina
kollegor pa Tingsvalvet for deras arbete under aret.
Samtliga har varit ovarderliga och de borgar for en

fortsatt utveckling for verksamheten.

Hakan Karlsson, VD



Finansiell dversikt och nyckeltal i urval

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

2023

okt-dec

Intakter 33459
Driftnetto, tkr 23 662
Forvaltningsresultat, tkr 8838
Periodens resultat, tkr 1455
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie* 0,32
Periodens resultat, kr/stamaktie® -0,24
Eget kapital, kr/stamaktie* 40,72
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie* 42,57
Borskurs, kr/stamaktie (periodens utgang) 33,80
Overskottsgrad, % 70,7
Avkastning pa eget kapital, % 0,2
Belaningsgrad, % 55,1

* Jamforelsetal foregaende ar &ndrade med hansyn till split under aret

UTVECKLING UNDER ARET

« Intakterna okade med 73% till 131,8 mkr
(76,1)

 Driftoverskottet 6kade med 77% till 105,4
mkr (59,5)

+ Forvaltningsresultatet 6kade med 75% till
46,2 mkr (26,4)

+ Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade
med 18,8% till 2,74 kr/aktie (2,31)

« Fastighetsvardet 6kade med 14% till 1865,5
mkr (1633,5)

2022
okt-dec

29905
22400
10 290
-8188]
0,4
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4348
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2023
jan-dec

131713
105 429
46 206
-919
2,74
-0,91
40,72
42,57
33,80
80,0
-0,1

55,1

2022
jan-dec

76 106
59 480
26 350
-19 035
2,31
-3,81
41,65
43,48
34,40

78,2

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

uppgick till -32,4 mkr (-44,4)

Arets resultat efter skatt uppgick till -0,9
mkr (-19,0) vilket motsvarar -0,91 kr/stamak-

tie (-3,81).

Langsiktigt substansvarde per stamaktie

uppgar till 42,57 kr/aktie (43,48)

Soliditeten uppgick till 41,6% (45,5)

Uthyrningsgraden uppgick till 96,9% (97,9)

Belaningsgraden uppgick till 55,1% (51,5)

Vésentliga handelser under kvartalet

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

Forvarvet av samtliga aktier i Fastighets AB Maras 1:26 genomfors, den 2 oktober, och en riktad
emission av 55 000 preferensaktier genomfors. Emissionen innebar att antal aktier i Tings-
valvet 6kar med 55 000 till 13 695 000 aktier, samt att det totala antalet roster dkar med 5 500
till 7165 500 roster. Fastighets AB Maras ager fastigheten Gnosjo Maras 1:26.

Tingsvalvet har, 15 december, ingatt avtal om indirekt forvarv av tre fastigheter (Etapp 1) respektive
villkorat avtal avseende sju fastigheter (Etapp 2) fran Humble. Det 6verenskomna fastighetsvardet
for Etapp 1 uppgick till 137 miljoner kronor och det 6verenskomna fastighetsvardet for Etapp 2 upp-
gar till 133 miljoner kronor (totalt 277 miljoner kronor efter avdrag for latent skatt). Den preliminara
kopeskillingen for Etapp 1 uppgick till cirka 77 miljoner kronor, varav cirka 50 miljoner kronor har
erlagts kontant och cirka 27 kronor erlagts genom revers vilken kvittats mot 103 123 preferensaktier
i Bolaget till en teckningskurs om 265,7 kronor per preferensaktie ("Kvittningsemissionen") som sty-
relsen i Bolaget beslutat om att emittera till Humble med stéd av bemyndigande fran arsstamman
den 17 maj 2023. Den prelimindra képeskillingen for Etapp 2 uppgar till cirka 81 miljoner kronor, varav
cirka 55 miljoner kronor ska erlaggas kontant per tilltradesdagen for Etapp 2 och cirka 26 miljoner
kronor ska erlaggas genom revers vilken ska kvittas mot preferensaktier i Bolaget for en tecknings-
kurs motsvarande preferensaktiens volymviktade genomsnittliga pris (VWAP) under trettio (30)
kalenderdagar narmast fore tilltradesdagen for Etapp 2 dividerat med cirka 26 miljoner kronor.

AKTIEUTDELNING

Infor drsstamman 2024 foreslar styrelsen en utdelning om 24 kronor per preferensaktie. Anta-
let preferensaktier uppgar till 918 123 vilket innebar en total utdelning om 22 034 952 kronor pa
samtliga preferensaktier. Infor drsstdmman 2024 foreslar styrelsen vidare ingen utdelning pa
stamaktier av serie A eller serie B.

Utbetalning av utdelningen till preferensaktier foreslas ske genom tolv (12) lika stora delbetalning-
ar, vars avstamningsdag forslds vara den sista bankdagen i varje manad anpassa utifran datum

for drsstamma. Vid varje delbetalning ska tva (2) kronor per preferensaktie utbetalas. Avstam-
ningsdagar for delbetalningar av utdelning foreslas bli den 31 maj 2024, 28 juni 2024, 31 juli 2024,
30 augusti 2024, 30 september 2024, 31 oktober 2024, 29 november 2024, 31 december 2024, 31
januari 2025, 28 februari 2025, 31 mars 2025 och 30 april 2025.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

Den 13 februari refinansierar Tingsvalvet bolagets storsta lan, 441 mkr, med forfall 2024-05-31.

Lanet ar en bunden kredit via Storebrand som fran juni kommer till stor del refinansieras av svensk
bank. Det nya lanet kommer ha en kapitalbindningstid om 3 &r.




Koncernens rapport ver totalresultatet Kommentarer till totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING KONCERNEN

2023-12-31 Resultatposter jamfoérs med motsvarande tidsperiod féregaende ar. Balansposter avser stall-
TKR 2023 2022 2023 2022 ningen vid periodens utgang och jamférs med narmast foregaende arsskifte. Kvartalet avser
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec oktober-december och perioden januari-december 2023
Hyresintakter 30799 27789 124 555 69350
Serviceintakter 2661 2116 7159 6756 RESULTAT
Drift- och underhallskostnader 9313 4779 20327 1252 Tingsvalvet har under perioden okat fastighetsvardet med 232 Mkr genom forvarv av bolag innehal-
Fastighetsskatt e 9796 e 4107 lande styckfastigheter. Fastigheterna ar placerade i Eskilstuna, Gnosjo, Hudiksvall och Skoévde. Dessa
o och tidigare forvarv tillsammans med en fortsatt hog uthyrningsgrad gav ett driftoverskott for perio-
Driftéverskott 23662 22400 105 429 59480 o
den pa 105,4 Mkr (59,5) och dverskottsgraden uppgick till 80,0% (78,2).
Central administration 2849 4303 7298 12764 Forvaltningsresultatet, det vill siga resultat fore vardeférandringar och skatt, uppgick foér perioden
Finansnetto 1975 /807 41925 20366 till 46,2 Mkr (26,3). Forvaltningsresultatet per stamaktie uppgick till 2,74 kr (2,31). En 6kning med
Forvaltningsresultat 8 838 10 290 46 206 26 350 18,8% fran ft')regéende ar.
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 387 91228 32387 44 447 Periodens resultat fore skatt uppgick till 13,8 Mkr (-18,1). Under perioden gjordes nedskrivningar med
Resultat fore skatt 8451 80938 13819 18092 -32,4 Mkr och senaste 13 manaders har nedskrivningar gjort med -123,6 Mkr vilket uppgick till 6,6%
av fastighetsvardet. Anledningen var varderingsinstitutens forandringar avseende fastigheternas
yielder. | snitt hojdes yielden med 0,5 procentenheter pa fastighetsbestandet. Resultatet for perioden
Aktuell skatt 1362 -850 -2355 -850 L . o e . . .
efter skatt uppgick till -0,9 (-19,0) och paverkas av vardeforandringar forvaltningsfastigheter med
Uppskjuten skatt -8 358 -93 -12383 -93 _32 4 N\kl’ (_44 4)
Periodens resultat 1455 -81881 -919 -19 035

Ny genomsnittlig yield for fastighetsbestandet ligger pa 6,9%.

Ovrigt totalresultat
INTAKTER OCH KOSTNADER

Summa totalresultat for perioden* 1455 -81881 -919 -19 035
Periodens intakter 6kade till 131,7 Mkr (76,1). Hyresintakterna uppgick till 124,6 Mkr (69,4) och service-
intdkterna till 7,2 Mkr (6,8). Hyresvardet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 147,9 Mkr och
, for befintliga kontrakt till 143,3 Mkr.
Resultat per stamaktie, kr -0,24 -12,27 -0,91 -3,81
G ittli | ktier under perioden, | 12880 7423 12880 7423 . . -
enomsnittligt antal stamaidier under perioden, tusenta Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,9% (97,9).
* Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktie4gare. Fastighetskostnaderna uppgick till -26,3 Mkr (-16,6). | fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for
fastighetsskotsel, drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundforluster.
Centrala administrationskostnader uppgick till -17,3 Mkr (-12,8). Centrala administrationskostnader
bestar av kostnader for koncerngemensamma funktioner sdsom personal, IT, ekonomi samt marknad
INTAKTER DRIFTOVERSKOTT FORVALTNINGSRESULTAT och forséljning. Antalet anstéllda i Tingsvalvet &r 6 personer.
2023-12:31 2023-12:31 2023-12:31
150000 S 125000 50000 26206 SKATT
120000 100000 — 20000 Aktuell skatt uppgick under perioden till -2,4 Mkr (-0,8) och uppskjuten skatt till - 12,4 Mkr (-0,1) Bo-
lagsskatten for 2023 uppgar till 20,6 procent.
90000 1o 75000 o 30000 26350
60000 fosr 20000 s 34202 20000 . Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket for fastighetsbolag normalt &r lagre an forvalt-
30000| 22" 25000| 208 10000 | m— ningsresultatet da det ar tilldtet att gora hogre skattemassiga avskrivningar samt direktavdrag for
. . . vissa ombyggnationer av fastigheter. Uppskjuten skatt avser i huvudsak tempordra skillnader i fastig-
© 2019 2020 2021 2022 2023 ° 2019 2020 2021 2022 2023 0 2019 2020 2021 2022 2023 heter samt Vérderade UnderSkOttsanrag.

* Dubbelt antal aktier mot foregaende ar.



Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

Tingsvalvet agde vid periodens utgang 34 fastigheter (27) med en total uthyrningsbar area om 138
113 kvm (104 670). Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna lager/logistik, handel, industri och
kontor. Handel &r storsta kategorin med 30,2% av hyresvardet, tatt foljt av lager/logistik med 27,3%.

FASTIGHETSVARDE PER LOKALTYP, MKR

2023-12-31
Lokaltyp MKR %
Handel 563 500 30,2 Handel
Lager/Logistik 509 000 273 Lager/Logistik
Industri 403 000 216 Kontor
Kontor 390 000 20,9

. Industri
Totalt 1865 500

Fastigheterna finns i 7 (7) marknadsomraden dar Karlstad star for 46,4% (54,5) av marknadsvardet.
Skévde star for 18,1% (13,9), Orebro fér 11,0% (13,2), Eskilstuna for 9,8% (6,9), Ovriga 4,3% (4,6), Vés-
teras for 3,9% (4,6), samt Trestadsregionen 2,7% (2,3). Av det totala fastighetsvardet ligger 76,1% i

regionstader.

Tingsvalvet har vid periodens utgdng 104 hyresavtal (94) och den genomsnittliga dterstdende hyres-

tiden (WAULT) for samtliga hyresavtal uppgar till 8,2 ar. De tio storsta hyresgasterna svarar for 56,9%
av det totala hyresvardet genom 16 hyresavtal.

MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR

2023-12-31
ort MKR %
Karlstad 865,0 46,4 865
Skovde 338,5 18,1 338,5
Orebro 206,0 11,0 206
Eskilstuna 183,0 9,8 183
Ovrigt 150,0 8,0 150
Vasteras 72,5 39 72,5
Trestad* 50,5 2,7 50,5
1865,5 100,0
Regionstader 76,09

*Trollhattan, Uddevalla, Vénersborg

Fastigheter

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under kvartalet har 4 fastigheter (2) tilltratts genom férvarv av 4 bolag innehallande styckfastighe-
ter. Fastigheterna ar placerade i Gnosjo, Hudiksvall och Skévde.

FASTIGHETERNAS VARDERFORANDRING

Fastigheternas vardeforandring under kvartalet uppgick till -0,4 mkr (-91,2) samt under aret till -32,4
(-44,4). | vardeforandringarna ingar realiserade vardeforandringar med O mkr (0) och orealiserade var-
deférdndringar med -32,4 mkr (-44,4). De orealiserade vardefordndringarna paverkar inte kassaflodet.
| genomsnitt har Tingsvalvets fastighetsbestand per 31 december varderats med ett avkastningskrav
pa 6,9%. Tingsvalvet varderar varje kvartal 100% av fastighetsinnehavet. | Kvartal 4 2023 har samt-
liga fastigheter externvarderats. Varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gdng under en
rullande 12-manadersperiod och kontakt tas Idpande med varderare for att sakerstélla gallande var-
deringar. Externvarderingarna har genomforts av Newsec och samtliga fastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har andrat klassificering under aret.

FORFALLOSTRUKTUR
2023-12-31
30 KONTRAKTERADE ARILIGA HYRESINTAKTER, MKR ~ —{_|- ANTAL AVTAL 20
25
20
15
10
5
O N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
S ©o© © o © o © o o o o o o o o o ©o© o o o ©o o o
N N N N N [N} @ vy} [ve} [ve} w w w w w w = s~ = = = = =
» wv [e)} ~ [e9) © o - N w N (%] (o)) ~ [o9) O o - N w N [%2] (o)}
STORSTA HYRESGASTER
2023-12-31
Hyresgast Orter Lokaltyp Antal avtal Andel av totalt Hyra
kontraktsvérde, %
SBAB Bank AB Karlstad Kontor 3 13,98 20 036
Jumpyard Vasteras, Skovde Lager/logistik 2 7,07 10138
Grahns Konfektyr AB Skovde Industri 2 6,08 8707
Dollarstore Skovde,Vanersborg Handel 2 5,22 7 476
Nordea Bank AB Karlstad Kontor 1 4,99 7150
Eskilstuna Padel Center Eskilstuna Lager/logistik 1 4,97 718
O’Learys Karlstad Handel 1 4,54 6511
Tigbro AB Arvika Industri 2 4,03 5775
Nystréms Pressgjuteri AB Gnosjo Industri 1 3,02 4325
Sportlife M W AB Tranas Lager/logistik 1 3,00 4298
10 Storsta hyresgaster 16 56,9 81533
Ovriga hyresgéster 88 431 61773
Totalt 104 100,0 143 306



Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 31 december 2023 uppgick de rantebdrande skulderna till 1 045 mkr (856) och den genomsnittliga
finansieringsrantan var 4,95% (3,77). Bankfinansieringen ar fordelad pa 6 (6) banker, varav Storebrand
ar storst.

Lanet hos Storebrand, 441 mkr, med |6ptid till 2024-05-31 har till stor del refinansierats. Nya krediten
kommer ligga hos Swedbank och ha en |6ptid om 3 ar fran juni 2024 - maj 2027.

Finansnettot uppgick under perioden till -41,9 (-20,4), varav finansiella intakter utgjorde O mkr (0). Rén-
tetackningsgraden under perioden uppgick till 2,1 ggr (2,3) och belaningsgraden till 55,1 % (51,5). Den
genomsnittliga rantebindningen per den sista december uppgick till 0,32 ar (0,82). Den genomsnittliga
kapitalbindningen for rantebarande skulder var 4,71 4r (5,75).

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

2023-12-31

Ar Ranteforfallostruktur (tkr) %  Genomsnittlig rdnta (%) Laneférfallostruktur (tkr) %
0-1 1044 939 100,0 4,95 503 016 48,1
>1-2 - - - 252569 24,2
>2-3 - - - 143 792 13,8
>3-4 - - - 0 0,0
>4-5 - - - 1917 IN|
>5- - - - 133 645 12,8
Totalt 1044 939 100,0 4,95 1044 939 100,0

Réntebindning 0,32 ar
Kapitalbindning 4,71 ar

AKTIER

I juli 2022 utfordes en foretradesemission av units bestdende av preferensaktier och teckningsoptioner av
serie TO1. Genom Unitemissionen tillfordes Bolaget 228 mkr fore avdrag for emissionsrelaterade kostna-
der.

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

| oktober 2023 utfordes en kvittningsemission av preferensaktier. Tillfordes 55 000 nyemitterade prefe-
rensaktier till en teckningskurs om 300 kronor per aktie till Poplanas Invest.

| december 2023 utfordes ytterligare en kvittningsemission av preferensaktier. Tillfordes 103 123 prefe-
rensaktier till en teckningskurs om 265,7 kr per preferensaktie till Humble Group.

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till 13 798 123 (13 640 000). Dessa bestar av 6 440 000
A-aktier, 6 440 000 B aktier samt 918 123 preferensaktier. A aktien har en rost vardera medan B samt Pre-

Finansiering

ferens har 0,1 rost per aktie. Tingsvalvet har 9 660 000 teckningsoptioner utstallda med I6ptid till 31 maj
2030 och en teckningskurs om 55 kr per aktie. For varje teckningsoption far tecknas tva aktier av serie A.

Bolagets A-aktie ar listad pa Spotlight Stock Market sedan 14 juni 2019. Borskursen uppgick till 33,80 kr
(34,40) per den sista december 2023. Bolagets kortnamn ar TINGS A med ISIN -kod SE0018534471, TINGS
B med ISIN-kod SE0018534497, TINGS PREF med ISIN-kod SE0018040727 samt TINGS TO1 med ISIN-kod
SESEO018040800.

Tingsvalvet har inget eget innehav av egna aktier eller teckningsoptioner.

AKTIEAGARE TINGSVALVET FASTIGHETS AB

2023-12-31

Aktiedgare Antal A -aktier Antal B-aktier Preferens aktier Agarandel, % Réstvirde, %
Stockslatten AB 690 498 612 022 9,44 10,48
EkoFast Invest AB 630 947 626 749 25715 9,30 9,70
Karlsarvet Capital AB 573 936 573 936 54 572 8,71 8,89
Anders Tangen privat och via bolag 566 158 563 315 67 852 8,68 8,80
Eiendomsinvestor AS 542772 542772 22 285 8,03 8,37
Axagon Aktiebolag 326 170 326170 13356 4,82 5,03
PE Invest Aktiebolag 319 245 319 245 4,63 4,90
Brisas Invest AB 208 458 208 458 8715 3,08 3,21
Hans-Olov Blom Aktiebolag 201556 201556 8142 2,98 31
Mats Loberg Konsult & Forvaltning AB 174 335 173 925 5500 2,56 2,67
Summa tio storsta 4 234 075 4148 148 206 137 62,24 65,16
Ovriga aktiedgare 2205925 2291852 711986 37,76 34,84
Totalt antal aktier 6 440 000 6 440 000 918 123 100,0 100,0

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid kvartalets slut uppgick eget kapital till 795 mkr (764) vilket ger en soliditet pa 41,6 (45,5) och mot-
svarar ett eget kapital pa 40,72 kr/stamaktie (41,65) och ett langsiktigt substansvarde pa 42,57 kr per
stamaktie (43,48).




Intjéningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsformaga for det fastighetsbestand Tingsvalvet
agde per den 31 december 2023 och for en period om tolv manader framat.

Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk
ogonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsformagan innehaller
ingen beddomning av kommande period vad galler hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader,
rantor, vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Foljande information ligger till grund for den bedémda intjaningsformagan:

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, MKR

Férvaltningsbestand

MKR 2023-09-30 FORANDRING 2023-12-31
Intakter 142,4 6,2 148,6
Fastighetskostnader -214 22,1 -23,5
Driftéverskott 121,0 4,1 1251
Central administration -15,9 -1,0 -16,9
Finansnetto -48,2 -3,5 -51,7
Forvaltningsresultat 56,9 -0,4 56,5
Forvaltningsfastigheter, mkr 1732 134 1866
Totalt antal stamaktier 12 880 000 - 12 880 000
Eget kapital, mkr (senast utgivna rapport) 526 - 532
Overskottsgrad, % 85,0% 84,2%
Réntetackningsgrad, ggr 2,18 -0,09 2,09
Direktavkastning fastigheter, % 6,99% 6,71%
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,42 -0,04 438
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar)

Epace P & 8,65% 8,50%

efter skatt, %

»  Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
(inklusive tillagg och hyresrabatter) samt
ovriga fastighetsrelaterade intdkter per
den 31december 2023 utifran gallande
hyreskontrakt.

+  Hyresvardet har justerats for kanda in- och
avflyttningar.

+  Fastighetskostnader utgors av en bedéomning
av ett normalars driftkostnader (som inte
vidarefaktureras) underhallsatgarder och tom-
trattsavgalder. | driftkostnaderna ingar

fastighetsrelaterad administration.

Fastighetsskatt har beraknats utifran
fastigheternas aktuella taxeringsvarde.

Kostnader for central administration har
berdknats utifran befintlig organisation med
kanda organisationsforandringar och
fastighetsbestandets storlek.

Finansiella intakter och kostnader har berak-
nats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 31december 2023.

Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

Tingsvalvets affarsmodell bygger pa lattforvaltade fastigheter med triple-net hyresavtal mot hyres-
gasterna vilket innebar att antalet anstallda i bolaget ar begransat. Vid kvartalets slut uppgick antalet
tillsvidareanstallda i Tingsvalvet till 6 personer (6). Medeldldern var 47 ar och andelen kvinnor uppgick
till 33,3%

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

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

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

Koncernen I6per en risk forknippad med drifts- och underhallskostnader. | den man kostnadshoj-
ningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, kan de paverka resultatet negativt.
Ofo6rutsedda reparationsbehov kan paverka resultatet.

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

TVISTER
Tingsvalvet har inga storre pdgdende tvister.

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

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delérsrapport fér koncernen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34 Del-
arsrapportering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. Férvaltningsfastigheter
redovisas enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstammer
i allt vasentligt med redovisade varden. Koncernen och moderbolaget tilldmpar samma redovisnings-
principer som i Arsredovisningen fér 2022. Ovriga upplysningar enligt IAS 34 16A ldmnas pd annan
plats an i not i deldrsrapporten. Moderbolagets rapporter har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen (ARL) och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR2 -
Redovisning for juridiska personer. Inga nya IFRS eller IFRIC-tolkningar med tillampning fran 2023

eller senare vantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.



Koncernens rapport i sammandrag

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

BALANSRAKNING | KONCERNEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Koncernens rapport éver kassafiéde

Tkr 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 1865 500 1633 500 722 000
Inventarier 650 1319
Summa anléggningstillgangar 1866 150 1646 918 722 000
Ovriga kortfristiga fordringar 13106 9384 13185
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12912 7814 1118
Likvida medel 17 649 15 096 18 549
Summa omsattningstillgangar 43 667 32294 32853
SUMMA TILLGANGAR 1909 818 1667 113 754 853
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 13798 13640 3040
Ovrigt tillskjutet kapital 853 343 809 602 285 585
Fritt eget kapital 72185 -58 776 -1338
Totalt eget kapital 794 956 764 466 287 287
Rantebarande skulder 577 799 835721 438613
Uppskjutna skatteskulder 23 854 11469 12213
Summa langfristiga skulder 601653 847190 450 826
Leverantorsskulder 3155 2867 2867
Rantebarande skulder 466 727 19 057 -
Ovriga kortfristiga skulder 25 686 16 458 5770
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 640 17 074 8094
Summa kortfristiga skulder 513 208 55454 16 740
Summa skulder 1114 861 902 647 467 566
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1909 818 1667 113 754 853
FORANDRING AV EGET KAPITAL Ovrigt Balanserade Totalt
Aktie- tillskjutet vinstmedel eget
Tkr kapital kapital  inkl dretsres. Summa Minoritet  kapital
Eget kapital 2022-01-01 3040 285 585 -1338 295 872 - 295872
Apportemission 3400 309 400 - 312800 - 312800
Fondemission B-ktier 6440 -6 440 - - -
Emission preferensaktie 760 227 240 - 228000 - 228000
Emissionskostnader - -7 787 - -7 787 - 7787
Skatt hanforligt till poster som redovisats direkt mot EK - 1604 - 1604 - 1604
Utdelning - - -38 403 -38403 - -38 403
Arets resultat - - -19 036 -19 036 - -19 036
Eget kapital 2022-12-31 13 640 809 602 -58776 764 466 - 764 466
Kvittningsemission 158 43 741 43899 43 899
Utdelning - - -12. 490 -12 490 - -12 490
Arets resultat - - -919 -919 - -919
Eget kapital 2023-12-31 13798 853 343 -72185 794 956 0 794956

Tkr 2023 2022 2023 2022
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftoverskott 23 661 22400 105 429 59 480
Central administration 2770 -4 260 -16 985 -12 668
Betald ranta -15 760 -7 291 -40 447 -18 845
Erhallen ranta 1 120 6
Vardeforandring fastighet 99
Betald skatt 278 2895 -2419 2295
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5508 13 745 45 698 30268
fore forandringar av rorelsekapital
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR
| RORELSEKAPITAL
Forandring av kortfristiga fordringar -1161 1217 -8 820 52702
Forandring av kortfristiga skulder 17 434 -26 539 7 591 -80 445
Kassaflode fran I6pande verksamheten 21781 -677 44 469 2525
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Avyttring av fastigheter
Forvarv av fastigheter -139 601 -58 381 -216 513 -310 122
Investeringar i befintliga fastigheter -887 -3161 -3619 -2.805
Férvarv av andra materiella anlaggningstillgangar -641 -1067
Kassaflode fran investeringsverksamheten -140 488 -62 183 -220 132 -313 994
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 0 0 228 000
Emissionskostnader 0 0 -7 787
Utdelning -4 780 -7 699 -10 860 -30 803
Upptagna lan 16 878 63 794 238152 125 745
Amortering av laneskulder -9 286 -3946 -49 076 -7139
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 102 812 52149 178 216 308 016
Periodens kassaflode -15 895 -10 711 2553 -3453
Likvida medel vid arets borjan 33542 25805 15 096 18 549
Likvida medel vid periodens slut 17 649 15 096 17 649 15 096



Koncernens nyckeltal Moderbolagets rapporter

KONCERNENS NYCKELTAL MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

okt dec okt.dec T jomdec — 202 | 202
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE Nettoomsittning 16 096 9726 16 097 9726
Antal fastigheter vid periodens utgang 34 27 34 27 Omsittning 16 096 9726 16 097 9726
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 138113 104 670 138113 104 670 Central administration -4 240 -3287 -15 367 -7 842
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, 1865 500 1633 500 1865 500 1633 500 Rérelseresultat 11857 6439 731 1884
thr Finansiella intakter = -459 = 460
Fastighetsvarde, ki/kvm 13 507 15 606 13 507 15 606 Finansiella kostnader 219 292 731 712
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 97,9 Sl 97,9 Férvaltningsresultat 11638 6 272 0 1632
Overskottsgrad, % 70,7 74,9 80,0 78,2 Bokslutsdispositioner 6242 - 6242 -
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 1,33 1,90 6,03 5,05 Resultat fore skatt 17 880 6272 6 242 1632
FINANSIELLA Skatt -1346 1454 -1346 -150
Eget kapital vid arets slut, tkr 794 956 764 466 794 956 764 466 Periodens resultat 16 534 7725 4896 1481
Avkastning pa eget kapital, % 0,2 -10,1 -0,1 -3,6 BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Skuldséttningsgrad, ggr 13 b 13 b TKR 2023-12-31 2022-12:31 2021-12-31
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 2,3 2,1 2,3 TILLGANGAR
Belaningsgrad total, % 55,1 51,5 55,1 51,5 Inventarier 137 181
Soliditet, % 2,6 45,5 41,6 45,5 Aktier i dotterbolag 606 191 528738 213 357
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 4,95 3,77 4,95 3,77 Uppskjuten skattefordran A0S 3391 1938
NYCKELTAL PER AKTIE Summa finansiella anlaggningstillgangar 608 374 532311 215 295
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 12 880 12 880 12 880 12 880 Fordringar hos koncernfretag 50 558 548 826 5479
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 12 880 7423 12 880 7423 Kortfristiga fordringar 1207 1200 2180
Vagt genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 782 760 782 760 Likvida medel 1041 3967 3953
Eget kapital, kr/stamaktie* 40,72 41,65 40,72 41,65 Summa omsattningstillgangar 262 847 253993 58 612
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie * 42,57 43,48 42,57 43,48 SUMMA TILLGANGAR 871221 786 305 273 907
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 33,80 34,40 33,80 34,40 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 0,32 0,14 2,74 2,31 Aktiekapital 13798 13 640 3040
Resultat efter skatt, kr/stamaktie -0,24 -12,27 -0,91 -3,81 Fritt eget kapital 790 612 752834 265 739
Totalt eget kapital 804 410 766 474 268 779
* jamforande nyckeltal omréknade med hansyn til bolagets split av aktier Rintebirande skulder 5560
Summa langfristiga skulder 16 330 0 0
Leverantorsskulder 360 615 17
Skulder till koncernféretag 30 361 8750 _
Ovriga kortfristiga skulder 18 985 10 095 3900
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 775 370 1110
Summa kortfristiga skulder 50 480 11278 5128
KOMMENTAR TILL NYCKELTAL SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 871221 786 305 273 907
Tingsvalvet presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande information till investerare och foretagets ledning d& de majliggér utvardering av KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS RAPPORTER
relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pad samma satt, ar dessa inte alltid Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av
jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning for matt som utdelning samt rénteintakter. Kostnaderna bestar av centrala administrationskostnader. Moderbolagets balansrékning bestar

definieras enligt IFRS. Pa sidan 19 i rapporten aterfinns definitioner av nyckeltal. i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital.



Granskningsrapport Definitioner

FORSAKRAN DEFINITIONER*

Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar att deldrsrapporten ger en rattvisande éversikt av FINANSIELLA NYCKELTAL

foretagets och koncernens verksamhet, resultat och stéllning samt beskriver de vasentliga risker och AVKASTNING PA EGET KAPITAL

osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor. Periodens resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.
ESKILSTUNA, 23 FEBRUARI 2024 STYRELSEN | TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL) BELANINGSGRAD

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

SVEN ENGWALL HAKAN KARLSSON EGET KAPITAL, KR/AKTIE

STYRELSEORDFORANDE VD / STYRELSELEDAMOT Eget kapital vid periodens utgdng i relation till antal aktier vid periodens slut.
FORVALTNINGSRESULTAT, KR/AKTIE

PER BERGGREN NILS MAGNUS NILSSON Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR/AKTIE
Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt vid periodens utgang i relation
till antalet aktier vid periodens slut.

Denna kommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer. Informationen ar sddan
Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen

ldmnades for offentliggdrande den 23 februari 2024, klockan 08.00 CEST. RESULTAT EFTER SKATT, KR/AKTIE

Periodens resultat efter skatt beraknat pa genomsnittligt antal aktier.

RESULTAT EFTER SKATT, KR/AKTIE EFTER UTSPADNING
Periodens resultat efter skatt beraknat pa genomsnittligt antal aktier efter utspadning.

KONTAKT KALENDARIUM L
RANTETACKNINGSGRAD
HAKAN KARLSSON. VD Arsredovisning 27 mars 2024 Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.
hakan.karlsson@tingsvalvet.se +46 70 618 24 61 Eelarsra?port Q12024 17 maJ. 2024 SKULDSATTNINGSGRAD
olagsstdmma 17 maj 2024
Delarsrapport Q2 2024 23 augusti 2024 Rantebdrande skulder i relation till eget kapital vid periodens utgang.

MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF
magnus.falt@tingsvalvet.se +46 70 618 24 60 SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL) FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Matt Johanssons vag 50
633 46 Eskilstuna. EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Organisationsnummer: 559177-5290 Hyresintakter i relation till hyresvardet.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeforandringar i fastigheter och derivat samt fore skatt.

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

DIREKTAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftéverskott i relation till fastigheternas genomsnittliga bokférda varde.

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till intakter.

* De alternativa nyckeltal som Tingsvalvet presenterar anvands av foretagsledningen for att beddma bolagets finansiella utveckling.
Darmed bedéms de dven ge 6vriga intressenter vardefull information.




Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
Matt Johanssons vag 50

633 46 Eskilstuna
Organisationsnummer: 559177-5290
Telefon: 070-618 24 09
info@tingsvalvet.se

Information om Tingsvalvet finns pa
www.tingsvalvet.se
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