-ﬁl.l..
‘Tingsvalvet

Halvarsrapport per Q2 2021

T & .
oz o

_. : ‘I ~1_- .l i »

= BT | 5 Iz ey o

BERG@I>. “%O. BONLING | GANES




1
“Outat

&,

"Tingsvalvet

VD-kommentar till perioden Q2 2021

Bolagets finansiella stallning och verksamhet har under kvartalet fortlopt enligt plan och ar enligt styrelsens bedémning fortsatt
stabil, givet den osdkerhet som rader pa grund av Coronapandemin. Tingsvalvet har en stark balansrakning och Bolaget star val
rustat for att mota de utmaningar, men ocksa de mojligheter som det radande affarslaget innebar.

Arbetet med SBAB-projektet gar enligt plan och slutbesiktning av projektet har skett under det andra kvartalet 2021. Tilltrade
av de nya uttkade lokalerna har skett under sommaren 2021.

Bolaget har under perioden tecknat tva nya hyresavtal, en férradslokal samt en kontorslokal. Férradslokalen uppgar till 293
kvm, har en arlig hyresintdkt om ca 264 tkr och med en avtalsldngd till och med 2033. Kontorslokalen uppgar till 110 kvm, har
en arlig hyresintakt om ca 204 tkr och med en avtalslangd till och med 2024.

Vi kdnner oss mycket n6jda med att under perioden tecknat ytterligare tva nya hyresavtal som pa lang sikt skapar starka och
langsiktiga kassafloden. Under det forsta kvartalet 2021 tecknade bolaget tva nya hyresavtal med de befintliga hyresgéasterna.
Tack vare att Bolaget pa kort sikt investerar i lokalerna, sa ar bedomningen fran styrelsen och ledningen att investeringarna pa
lang sikt ar det basta for Bolagets hyresgaster och aktiedgare.

Bolaget har under perioden ldmnat en rabatt om ca 300 tkr till en hyresgast som paverkats negativt av Coronapandemin.

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

For att skapa en effektiv kapitalstruktur for de investeringar som kommer, med nytecknade hyres- och tilldggsavtal, har Bolaget
tecknat avtal om att utoka den befintliga externa finansieringen, vilket kommunicerades i tidigare delarsrapporter. Lanet
utokades med 21 000 tkr till samma villkor som befintligt Ian och med samma l6ptid. Utbetalningen av lanebeloppet skedde i
slutet av april 2021.

Den 15 april 2021 holl Tingsvalvet arsstamma dar det bland annat beslutades att valja in Peter Bredelius som ny
styrelseledamot i Bolaget. Peter har en bakgrund inom juridik och sitter i styrelsen i flertalet fastighetsbolag, men dven i andra
typer av bolag.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL

KONCERNEN, belopp i tusentals kronor, om inget annat anges Apr - juni 2020 Jan -juni 2021 Jan - juni 2020

Apr - juni 2021

Intakter 11794 12 610 23 580 25012
Driftnetto 8586 9291 16 942 18 353
Forvaltningsresultat 4574 5422 9254 11 609
Periodens resultat 3920 2979 7 118 8293
Marknadsvérde fastigheterna 719774 705 157 719774 705 157
Antal utestdende aktier, st 3 040 000 3040000 3 040 000 3 040 000
Resultat per aktie, kr 1,29 0,98 2,34 2,73
Avkastning pa eget kapital, % 5,05 3,58 4,42 4,93
Belaningsgrad, % 61,3 59,6 61,3 59,6
Rantetackningsgrad, % 245,6 273,9 250,6 288,6
Soliditet, % 38,7 42,1 38,7 42,1
Skuldsattningskvot, ggr 2,46 2,74 2,51 2,89
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 102,8 113,7 102,8 113,7

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

Tingsvalvet ar ett fastighetsbolag som ager och forvaltar de tva centralt beldgna kontors- och handelsfastigheterna Mercurius
14 och Mercurius 16 i Karlstad. Hyresgéaster i fastigheterna ar bland andra SBAB, Nordea, O’Learys och H&M. Fastigheterna
byggs ut och renoveras under perioden 2019-2021 for att tillgodose SBABs framtida lokalbehov. Bolagets VD ar Joachim
Carlsson och Bolaget forvaltas av Arctic Business Management AS filial Sverige.

Hyresgaster

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

Tingsvalvet dger kontors- och handelsfastigheterna Mercurius 14 och Mercurius 16 i Karlstad. Delar av byggnaderna uppférdes
for 6ver 100 ar sedan. Byggnaderna har byggts till och renoverats i flera omgangar fér att kontinuerligt anpassas till den
radande efterfragan fran hyresgaster.

Sedan 2014 har en stérre till- och ombyggnad skett med omfattande renoveringar, for att skapa O’Learys och H&Ms lokaler.
For narvarande ar dven SBABs kontorsytor under renovering med till- och ombyggnad.

Fastigheterna &r centralt belagna mellan Stora Torget och Drottninggatan, cirka 5 minuters gangvag fran tagstationen.
Drottninggatan ar huvudgatan for handel och restauranger i Karlstad. Stora Torget ar den centrala knutpunkten for busstrafik
och utgangspunkt for turistnaringen.

Fastighetsvardering

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

Finansiering

| samband med férvarvet upptog koncernen en 5-arig skuldfinansiering med 16ptid till den 31 maj 2024, vilket innebar en
kvarstaende 16ptid om 2,9 ar. Under boérjan av 2021 utékades den befintliga finansieringen till samma villkor. Finansiella
kostnader for perioden uppgar till 3 141 tkr och ingen amortering sker. Banklanet uppgar per Q2 2021 till 441 000 tkr.
Aktiverade upplaggningskostnader uppgar till 2 880 tkr.

Ny-, till- och ombyggnation

SBABs lokaler har byggs till och befintliga delar har renoverats. Hyresgasten far darmed ett nytt atrium och vaningsplan som
har ljusinslapp fran golv till tak. Tillbyggnationen adderar cirka 2,300 m2 kontorslokaler. Byggnationen startade i slutet av 2019
och inflytt skedde under det andra kvartalet 2021. Bolaget har pabdrjat ombyggnation fér Nordeas lokaler som &r planerade
att fardigstallas under det fjarde kvartalet 2021.

Kassaflode och likvida medel

Bolaget hade en kassa om 30 664 tkr vid periodens utgang. Bolaget har under 2021 natt Tingsvalvets investeringstak i projektet
om 75 000 tkr. Kvarvarande projektkostnader betalas initialt av Tingsvalvet men faktureras vidare till Randviken i enlighet med
aktiedverlatelseavtalet. Bolaget har under det andra kvartalet investerat 17 774 tkr i pdgdende projekt som avser ATA-arbeten i
SBABs lokal samt Nordeas lokal.
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Mojligheter och risker

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) har for sin verksamhet identifierat ett antal vasentliga mojligheter och risker som kan paverka
Bolagets finansiella stallning och resultat. De identifierade riskerna finns inom féljande huvudomraden: 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 héansyn till en riskfri rdnta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgér saledes bedémningar av
framtiden och ar osdkra till sin natur.

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

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

Transaktioner med nérstaende

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

Tingsvalvet har ett Asset Management-avtal med Randviken Projektutveckling AB dar kostnaden uppgick till 312 tkr for
kvartalet. Randviken Fastigheter AB dger 10% av aktierna i Tingsvalvet Fastighets AB (publ).

Koncernen har en hyresgaranti mot séljaren Randviken om 47 142 tkr per ar fram till den 31 december 2021.

Aktien och dgarna

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019. Bolaget har engagerat Sedermera

Fondkommission som likviditetsgarant.

Aktiekursen per den 31 juni 2021 uppgick till 90,0 kr, vilket motsvarar ett bérsvarde pa 273 600 tkr. Kursen vid nyemissionen
var 100 kr per aktie. Antal utestdende aktier uppgar till 3 040 000 st.

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) hade vid periodens utgang 341 stycken registrerade aktiedgare.
Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa bolagets hemsida, www.tingsvalvet.se

Kommande rapporttillfillen

Delarsrapport Q3: 18 november 2021

Anstallda
Koncernen har inga anstallda. Koncernen férvaltas av Arctic Business Managemet AS filial Sverige. Se ytterligare information
under organisation och juridisk struktur.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN,

belopp i tusentals kronor Apr - juni 2021 Apr - juni 2020  Jan - juni 2021 Jan - juni 2020
‘Hyresintikker 11038 1180 22060 23492
Serviceintakter 756 760 1520 1520
Drift- och underhallskostnader -2497 -2 608 -5216 -5 237
Fastighetsskatt -711 -711 -1422 -1422
Driftnetto 8586 9291 16 942 18 353
Administrationskostnader -871 -796 -1542 -588
Finansiella kostnader -3141 -3073 -6 146 -6 156
Forvaltningsresultat 4574 5422 9 254 11 609
Vérdeférdndringar

Fastigheter, orealiserade 0 0 0 0
Resultat fore skatt 4574 5422 9 254 11 609
Skatt -654 -2 443 -2136 -3316
Periodens resultat 3920 2979 7118 8 293
Resultat per aktie, kr 1,29 0,98 2,34 2,73
Genomsnittligt antal aktier, tusental 3040 3040 3040 3040

BALANSRAKNING KONCERNEN,

belopp i tusentals kronor 2021-06-30 2020-12-31
Tingéngar
Forvaltningsfastigheter 719774 702 000
Uppskjutna skattefordringar 7270 7143
Summa anldggningstillgdngar 727 044 709 143
Ovriga kortfristiga fordringar * 27 843 11603
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1728 1515
Likvida medel 30 664 41373
Summa omséttningstillgangar 60 236 54 491
SUMMA TILLGANGAR 787 279 763 634

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3040 3040
Fritt eget kapital 302 020 310102
Totalt eget kapital 305 060 313 142
Upplaning 438 120 416 696
Uppskjutna skatteskulder 14 584 12 322
Summa langfristiga skulder 452 704 429 018
Leverantorsskulder 9 838 9353
Ovriga kortfristiga skulder 12 420 4590
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 257 7531
Summa kortfristiga skulder 29516 21474
Summa skulder 482 220 450 492
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 787 279 763 634

* Majoriteten av beloppet 6vriga kortfristiga fordringar bestar av projektkostnader i SBAB-projektet. Belopp 6verskridande de 75 mkr som
Tingsvalvet ska betala for projektet ska betalas av Randviken, i enlighet med aktiedverltelseavtalet. Overskridande belopp betalas initialt
av Tingsvalet men vidarefaktureras sedan till Randviken.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,
belopp i tusentals kronor

Ingdende eget kapital 2020-01-01 338 601
Utdelning -12 160
Periodens resultat -13 300
Utgdende eget kapital 2020-12-31 313 142
Ingdende eget kapital 2021-01-01 313142
Utdelning -15 200
Periodens resultat 7118
Utgdende eget kapital 2021-06-30 305 060

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS,

belopp i tusentals kronor

Apr - juni 2021  Apr - juni 2020

Jan - juni 2021

Jan - juni 2020

Forvaltningsresultat 4575 5420 9254 11 609
Ej kassaflédespdverkande poster:

Finansiella poster 245 189 487 488
Betald skatt 0 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapitalet 4 820 5 609 9741 12 097
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar * 4213 -4 403 -16 453 -2931
Okning/minskning av leverantérsskulder -6 852 5129 486 2603
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder -1147 2541 -804 -969
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1033 8 876 -7 031 10 800
Investeringsaktiviteter

Investeringar i pagdende projekt -17 774 -15 682 -17 774 -27 181
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 774 -15 682 -17 774 -27 181
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan 21000 0 21000 0
Upplaggningskostnader externlan -63 0 -63 0
Lamnad utdelning -3 800 -3040 -6 840 -3 040
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 17 137 -3 040 14 097 -3 040
Periodens kassaflode 395 -9 846 -10 708 -19 421
Likvida medel vid periodens borjan 30 269 84 074 41 373 93 649
Likvida medel vid periodens slut 30 664 74 228 30 664 74 228

* Majoriteten av 6kningen av 6vriga kortfristiga fordringar bestar av projektkostnader i SBAB-projektet. Belopp 6verskridande de 75 mkr som
Tingsvalvet ska betala for projektet ska betalas av Randviken, i enlighet med aktiedverlatelseavtalet. Overskridande belopp betalas initialt av

Tingsvalet men vidarefaktureras sedan till Randviken.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET,

belopp i tusentals kronor Apr - juni 2021 Apr - juni 2020  Jan - juni 2021 Jan - juni 2020
Nettoomsattning 0 0 0 0
Administrationskostnader -866 -1011 -1743 -1948
Rorelseresultat -866 -1011 -1743 -1948
Finansiella intékter 322 0 612 0
Finansiella kostnader -170 -203 -343 -371
Resultat efter finansiella poster -715 -1215 -1475 -2 320
Skatt 0 0 0 0
Periodens resultat -715 -1215 -1475 -2320

BALANSRAKNING MODERBOLAGET,

belopp i tusentals kronor 2021-06-30 2020-12-31
Tillggngar

Andelar i dotterforetag 213357 213357
Uppskjutna skattefordringar 2962 2962
Summa finansiella anldggningstillgangar 216 319 216 319
Fordringar hos koncernféretag 51 867 51286
Ovriga kortfristiga fordringar 2900 3483
Likvida medel 4675 12 742
Summa omséttningstillgangar 59 442 67 511
SUMMA TILLGANGAR 275761 283 830

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 3040 3040
Fritt eget kapital 260 315 276 990
Totalt eget kapital 263 355 280 030
Leverantorsskulder 468 106
Ovriga kortfristiga skulder 11628 3122
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 310 573
Summa kortfristiga skulder 12 406 3 800

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 275761 283 830
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Organisation och juridisk struktur
Fastigheterna ags av Tingsvalvet M14 AB samt Tingsvalvet M16 AB som i sin tur dgs av Tingsvalvet Holding AB, vilket ar ett
heldgt dotterforetag till Tingsvalvet Fastighets AB (publ).

Koncernen férvaltas av Arctic Business Managemet AS filial Sverige. | praktiken atar sig forvaltaren rollen som VD, CFO och
COO i koncernen och hanterar koncernens dagliga verksamhet. Dartill har Bolaget ett Asset Management-avtal med
Randviken Projektutveckling AB, som rapporterar till Bolagets ledning och verkstaller dess instruktioner.

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

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

NYCKELTALSDEFINITIONER

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestdende aktier

Antal utestdende aktier
Genomesnittligt utestaende aktier fér perioden

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

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

Réintetdickningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intékter dividerat med finansiella kostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde

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

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

Styrelsen och verkstédllande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande oOversikt av foretaget och koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor. Deldrsrapporten for Tingsvalvet Fastighets AB (publ) godkdndes av styrelsen den 25 augusti
2021.

Stockholm den 25 augusti 2021
Tingsvalvet Fastighets AB (publ), 559177-5290

Mikael Igelstrom Tobias Emanuelsson Jens Mattsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Peter Bredelius Joachim Carlsson

Styrelseledamot Verkstéallande direktor

INFORMATION OM MAR

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan information som Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar skyldig att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 25
augusti 2021.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA
Joachim Carlsson, VD

Mail: Joachim.carlsson@arctic.com

Tel: +4670 235 13 80

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

c/o Arctic Business Management AS Filial Sverige
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm, Sweden

Hemsida: www.tingsvalvet.se



