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Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR TINGSVALVET FASTIGHETS AB (publ)

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Tingsvalvet Fastighets AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning fér rakenskapsaret 2018-10-30 -- 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt dger kontors- och handelsfastigheterna
Mercurius 14 och 16. Delar av byggnaderna byggdes for 6ver 100 ar sedan. Byggnaderna har byggts till och renoverats i
flera omgangar under de senaste 100 aren for att kontinuerligt anpassas till den rdadande efterfragan fran hyresgaster.

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

Sedan 2014 har en storre 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 som foljd.

Fastigheterna har totalt 16 hyresgaster som bedriver olika typer av verksamhet vilket bidrar till att sammansattningen
blir valdiversifierad. De fyra storsta hyresgasterna ar SBAB, Nordea, O’Learys och H&M, vilka star for ca 80% av
hyresintdkterna. Motsvarande ca 50% av de totala hyresintdakterna kommer fran direkt eller indirekt statligt dgda
motparter.

Resultatet i koncernen och verksamheten har utvecklats enligt plan och bedrivs i beslutad inriktning. | samband med
noteringen har bolaget under maj manad haft engangskostnader for vissa administrativa tjanster samt
emissionskostnader. SBABs lokaler byggs till och befintliga delar renoveras. Hyresgasten far darmed ett nytt atrium och
vaningsplan som har ljusinslapp fran golv till tak. Tilloyggnationen adderar ca 1,400 m? kontorslokaler. Byggnationen har
startat i slutet av 2019 och planeras att fardigstallas under 2021.

Bolaget forvaltas av Arctic Business Management AS filial Sverige. Koncernen har inga anstallda.

Detta ar bolagets forsta verksamhetsar varfor jamforelsetal saknas.

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att dga aktier i de fastighetsdagande dotterbolagen.

Finansiering

| samband med forvarvet upptog koncernen en 5-arig skuldfinansiering med I6ptid till den 31 maj 2024. Det
sammanlagda lanebeloppet uppgar till 420 miljoner kronor med en fast rdnta om 2,59 %. Se vidare under not 4
Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Viasentliga hindelser under rakenskapsaret

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) forvdavade fastigheterna Mercurius 14 och 16 i Karlstad den 31 maj 2019.

Bolagets aktier noterades pa Spotlight Stock Market den 14 juni 2019.

Under aret har bolaget gjort en nyemission om 304 000 tkr.

Bolaget har tecknat ett tilldggsavtal med SBAB avseende forhyrningar av ytterligare yta om 922 m? som I6per till 2032-
02-14.
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Flerarséversikt

(Tkr) 2018-2019*
Fastighetsintakter 29041
Driftnetto 20 821
Forvaltningsresultat 10930
Arets resultat 49 976
Marknadsvarde fastigheter 677 976
Balansomslutning 783418
Genomsnittligt utestaende aktier 2572778
Resultat per aktie, kr @ 19,43
Soliditet, % @ 43,2
Ranteteckningsgrad, % © 250,8
Avkastning pa eget kapital, kr ¥ 19,92
Belaningsgrad, % 61,9

) Arets resultat / genomsnittligt utestdende aktier
@ justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatteskuld.

@) (Driftnetto - Administrationskostnader + Finansiella intakter) / Finansiella kostnader
) periodens resultat (omrdknat till 12 manader) hanforligt till moderbolagets aktiedgare / Genomsnittligt eget kapital

%) Rantebirande skulder / marknadsvarde fastigheter
* Rakenskapsaret omfattar 2018-10-30 - 2019-12-31. Verksamhet har bedrivits i bolaget sedan 31 maj 2019 da bolaget férvarvade fastigheterna.

Aktien och dgarna
Tingsvalvet Fastighets ABs (publ) aktier noterades pa Spotlight Stockmarket den 14 juni 2019. Kursen vid nyemissionen

var 100 kr per aktie. Antal utestaende aktier uppgar till 3 040 000 st.

Aktiekursen per den 30 december 2019 uppgick till 104 kr, vilket motsvarar ett borsvarde om 316 160 tkr. Antal
aktiedgare uppgick samma dag till 306 st. | nedan tabell presenteras hur aktierna férdelas mellan de 10 storsta
aktiedgarna och 6vriga aktiedgare.

Aktiedgare per 2019-12-31 Antal aktier Innehav (%)
Avanza Pension 386 885 12,7%
von Euler & Partners 375 000 12,3%
Randviken Fastigheter AB 303 680 10,0%
Danica Pension 167 499 5,5%
Stena 150 000 4,9%
Nordnet Pensionsforsakring 102 130 3,4%
K Ohlin Holding AB 100 000 3,3%
Volvo Pensionsstiftelse 85 000 2,8%
SEB Life International 85 000 2,8%
Clas-Ake Hedstrém 53 451 1,8%
Summa 10 storsta aktiedgare 1808 645 59,5%
Ovriga dgare 1231 355 40,5%
Summa aktiedgare totalt 3040 000 100,0%

Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Upplysning om handelser efter rakenskapsarets utgang finns i not 26.

Férvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Bolagets verksamhet kommer bedrivas med oférandrad inriktning det kommande aret.
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Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 285 585 000
Arets resultat 1821284
287 406 284

Styrelsen féreslar att

till aktiedgarna utdelas 22 800 000
i ny rdkning balanseras 264 606 284
287 406 284

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstutdelningen

Infor arsstamman den 26 mars 2020 foreslar styrelsen en utdelning om 7.5 kr per aktie, vilket innebar totalt 22 800 tkr.
Utbetalning av utdelningen foreslas ske vid fyra tidpunkter under aret med fyra lika stora delbetalningar. Detta innebar
att vid varje delbetalning ska 1.875 kr per aktie betalas, saledes totalt 5 700 tkr. Avstamningsdagar fér betalning av
utdelningen féreslas bli den 30 mars 2020, 30 juni 2020, 30 september 2020 och 30 december 2020. Foreslagen
vinstutdelning dr med beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter utdelningen
vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt I6nsamhet.
Tillgangen till likviditet i moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ar att den
foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och 6vriga koncernbolag, fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till
vad som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st.

Betraffande koncernen och moderbolagets resultat och stdllning i Ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat-och
balansrakningar, rapporter 6ver forandringar i eget kapital, kassaflddesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i
tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING
(Tkr) 2018-10-30
Not 2019-12-31
Hyresintakter 5 27 268
Serviceintakter 5 1773
Drift- och underhallskostnader 6 -6 761
Fastighetsskatt 6 -1459
Driftnetto 20 821
Administrationskostnader 7,8 -2 642
Finansiella kostnader 10 -7 249
Férvaltningsresultat 10930
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 9 46 524
Resultat fére skatt 57 454
Aktuell skatt 11 0
Uppskjuten skatt 11 -7478
Arets resultat 49 976
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 49 976
Resultat per aktie, kronor 12
Fore utspadning 19,43
Efter utspadning 19,43
KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT
(Tkr) 2018-10-30
Not 2019-12-31
Arets resultat 49 976
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 49 976
Hanforligt till:
Moderforetagets aktieagare 49 976
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING Not  2019-12-31
(Tkr)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 677 976
Uppskjutna skattefordringar 20 4458
Summa anldggningstillgangar 682434
Omsiattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 15 6414
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 921
Likvida medel 17 93 649
Summa omsattningstillgangar 100 984
SUMMA TILLGANGAR 783 418
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not  2019-12-31
(Tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

18
Aktiekapital (3 040 000 aktier, kvotvarde 1 kr) 3040
Ovrigt tillskjutet kapital 285 585
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 49 976
Summa eget kapital 338 601
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 19 415634
Uppskjutna skatteskulder 20 11936
Summa langfristiga skulder 427 570
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 7 552
Aktuella skatteskulder -
Ovriga kortfristiga skulder 979
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 8716
Summa kortfristiga skulder 17 247
Summa skulder 444 817
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 783418
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr)

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Summa eget

Balanserade kapital hanforligt

vinstmedel till moder-

Ovrigt tillskjutet inklusive arets foretagets

Aktiekapital kapital resultat aktieagare

Ingédende balans - - - -
Bolagsbildning 2018-10-30 500 500
Nyemission 3040 300 960 304 000
Emissionskostnader -15 375 -15 375
Nedsattning av aktiekapital -500 -500
Arets resultat 49 976 49 976
Ovrigt totalresultat, efter skatt -
Utgaende balans per 31 december 2019 3040 285 585 49 976 338 601

Koncernen innehar inga innehavare utan bestimmande inflytande. Koncernens eget kapital ar i sin helhet hanférligt till
moderféretagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan bestimmande inflytande.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN 2018-10-31
(Tkr) Not 2019-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 10930
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet:

Finansiella poster 1627
Betald skatt -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndring av

rorelsekapitalet 12 557
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -7 335
Okning/minskning av leverantérsskulder 7 552
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 8729
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 21503
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -620 156
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -11 297
Kassafléde fran investeringsverksamheten -631453
Finansieringsverksamheten

Nyemission 304 000
Emissionskostnader -15 375
Upptagande av lan 420000
Upplaggningskostnader externlan -5 026
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 703 599
Arets kassaflode 93 649
Likvida medel vid arets borjan -
Likvida medel vid arets slut 24 93 649
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2018-10-30
2019-12-31
(Tkr) Not
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 13 1249
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 7,8 -2 593
Rorelseresultat -1344
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -413
Resultat fére skatt -1757
Skatt pa arets resultat 11 3578
Arets resultat 1821

Rapport Over totalresultat har inte upprattats dd moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i

ovrigt totalresultat.
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not  2019-12-31

(Tkr)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar

Andelar i dotterforetag 22 213 357

Uppskjuten skattefordran 3578
216 935

Summa anlaggningstillgangar 216 935

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 1199

Ovriga kortfristiga fordringar 15 3828

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 667

5694

Kassa och bank 68 974

Summa omsattningstillgangar 74 667

SUMMA TILLGANGAR 291 602

11



Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not  2019-12-31

(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 18

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (3 040 000 aktier, kvotvarde 1 kr) 3040
3040

Fritt eget kapital

Overkursfond 285585

Balanserad vinst eller forlust -

Arets resultat 1821

287 406

Summa eget kapital 290 446

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 652

Ovriga kortfristiga skulder 54

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 450
1156

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 291 602
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)
Bundet eget Fritt eget
kapital kapital
Balanserad

Aktie- Overkurs- vinst eller Arets Summa eget

kapital fond forlust resultat kapital
Ingaende balans - - - - -
Bolagsbildning 2018-10-30 500 500
Nyemission 3040 300 960 304 000
Emissionskostnader -15375 -15 375
Nedséattning av aktiekapital -500 -500
Arets resultat 1821 1821
Utgaende balans per 31 december 2019 3040 285 585 - 1821 290 446
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MODERFORETAGETS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN 2018-10-31
(Tkr) Not 2019-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -1757
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Finansiella poster 392
Ovriga justeringar 450
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av

rorelsekapitalet -915
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -6 086
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 706
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 295
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -183 017
Ldmnade aktieagartillskott -30 340
Kassafléde fran investeringsverksamheten -213 357
Finansieringsverksamheten

Nyemission 304 000
Emissionskostnader -15 375
Upplaggningskostnader externlan -3360
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 288 625
Arets kassaflode 68 974
Likvida medel vid arets borjan 0
Likvida medel vid arets slut 24 68 974
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NOTER

Not 1

Not 2
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Allméan information

Tingsvalvet Fastighets AB (publ) med organisationsnummer 559177-5290 ar ett publikt aktiebolag registrerat i
Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Regeringsgatan 38, Stockholm. Foretagets och
dess dotterforetags ("koncernens") verksamhet omfattar dgande, férvaltning och uthyrning av fastigheter.

Viasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Tingsvalvet har upprattats i enlighet med de av EU godkdnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som galler for perioder
som borjar den 1 januari 2018 eller senare. Moderforetaget bildades den 30 oktober 2018 och detta ar
moderforetagets forsta arsredovisning, varfor tillampningen av IFRS inte medfor nagra 6vergangseffekter.

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som dnnu ej tratt ikraft

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut ett antal nya och dndrade standarder vilka annu ej
tratt ikraft. Dessa omfattar framst fortydliganden i befintliga standarder, sdsom IFRS 3 Rorelseforvérv rérande
definitionen av en roérelse, IAS 1 och IAS 8 rérande definitionen av vdsentliget. Nya standarder som &@nnu ej
tratt i kraft omfattar IFRS 17 Forsakringsavtal som kommer ersatta IFRS 4 Férsdkringsavtal.

Foretagsledningens bedomning ar att 6vriga nya och dndrade standarder och tolkningar inte kommer att fa
nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.
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Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Tingsvalvet Fastighets AB (publ) och dotterféretag som
moderforetaget eller dess dotterféretag har bestammande inflytande 6ver. Bestimmande inflytande erhalls
nar moderforetaget:

¢ har inflytande Over investeringsobjektet;
¢ 4r exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet; och
¢ kan anvianda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Moderforetaget gér en ny beddmning av huruvida bestimmande inflytande foreligger om fakta och
omstandigheter 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 bestdmmande inflytandet Over dotterforetaget. Detta innebar att
intakter och kostnader for ett dotterféretag som forvarvats eller avyttrats under innevarande rakenskapsar
inkluderas i koncernens resultatrakning samt Ovrigt totalresultat fran den dag moderforetaget far det
bestdmmande inflytandet fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestammande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterforetagens finansiella rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper
enliga med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar och skulder, eget kapital, intakter
och kassafléden som rér transaktioner mellan foretag inom koncernen elimineras i sin helhet.

Férdndringar i koncernens befintliga dgarandel i dotterféretag

Nar koncernen férlorar det bestimmande inflytandet 6ver 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 dotterforetagets
tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande. Belopp som
tidigare redovisats i Ovrigt totalresultat avseende det dotterforetaget ska redovisas som om koncernen direkt
hade avyttrat de hanforliga tillgangarna eller skulderna (dvs. vinsten eller forlusten omklassificeras fran eget
kapital till resultatrakningen eller 6verfors till annan kategori inom eget kapital om detta kravs enligt andra
IFRSer).

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

Segmentrapportering

Ett rorelsesegment ar 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 fristdende finansiell information. Foretagets rapportering av rorelsesegment
overensstammer men den interna rapporteringen till den hogste verkstallande beslutsfattaren. Den hogste
verkstadllande beslutsfattaren ar den funktion som bedémer rérelsesegmentens resultat och beslutar om
fordelning av resurser. Foretagets bedémning &r att koncernledningen utgér den hogste verkstdllande
beslutfattaren.

Bolaget bedriver endast ett segment varpa segmentsupplysningar inte ger nagon ytterligare information.
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Intdkter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag
for mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal i form av hyresavtal.
Koncernens intakter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintdkter och serviceintakter. Hyresintakter avser lokalhyra med tillagg
for indexering och fastighetsskatt och avdrag for eventuella hyresrabatter. Serviceintdkter avser annan
debitering sdsom varme, kyla, vatten mm.

Utdelning och rénteintdkter
Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat 6ver |6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det
redovisade vdrdet av fordran.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatter IAS 17 och tillampas av koncernen fran och med 1 januari 2019. Redovisningen for
leasegivare ar i allt vasentligt oférandrad. For leasetagare innebar standarden att de flesta leasingkontrakt
redovisas i balansrdakningen som en nyttjanderatt.

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens
forvaltningsfastigheter ar, 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
darmed skall redovisas som nyttjanderatter.

Utldndsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Féretaget saknar transaktioner i
utlandsk valuta.

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

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultat i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intakter 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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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemdssiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporéara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara skillnaden uppstar till féljd av
en transaktion som utgoér den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte ar ett rorelseférvarv) och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Detta innebar att
for fastigheter forvarvade indirekt via bolag som klassificerats om tillgangsforvarv redovisas inte nagon
uppskjuten skatteskuld vid forvarvstillfallet, utover den som &r bokford i det forvarvade bolaget. Saldes
redovisas inte uppskjuten skatteskuld hanforligt till 6vervarden pa fastigheten vid forvarvstillfallet, utan den
eventuella skatterabatten minskar fastighetens redovisas varde vid forvarvstillfallet.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas gélla for den period da tillgdngen atervinns
eller skulden 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 intdkt i resultatrakningen, utom nar skatten ar
hanforlig till transaktioner som redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana fall ska
dven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter och redovisas i enlighet med IAS 40.
Med forvaltningsfastigheter menas att de innehas i syfte att generera hyresintdkter 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.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanférbara
utgifter. Darefter redovisas de till verkligt varde. Verkligt varde har faststallts genom en varderingsmodell som
finns beskriven i not 14. | noten framgar bl.a. de antaganden som ligger till grund for varderingen.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt nivd 3, IFRS 13. Vinster och forluster hanforliga till hanférliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet i den period de uppkommer.
Den orealiserade vardeforandringen utgor skillnaden mellan varderingen vid periodens slut och senaste
bokslut, justerat for investeringar.
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Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
formaner som kan hanfoéras till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet for densamma
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrdkningen i den period da de uppkommer.

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre som tillgadng i rapporten 6ver finansiell stdllning nar den avyttras
eller nar 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 férmaner som
forknippats med dganderéatter 6vergar till kbparen.

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

De tre nivaerna definieras enligt fljande:

Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran observerbara (ojusterade) noterade priser pa
en aktiv marknad for identiska tillgdngar 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 férekommande 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.

e Data som kan utgodra grund for bedémning av pris, t ex marknadsrdantor och avkastningskurvor.

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen 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.
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Finansiella instrument

| koncernen redovisas finansiella instrument enligt IFRS 9. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
rapport over finansiell stdllning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor. En finansiell
tillgang bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen upphor,
regleras eller nar

koncernen forlorar kontrollen 6ver 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 vdrdering

Finansiella tillgdngar klassificeras baserat pa affarsmodell fér férvaltningen av tillgdngarna 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 kassafloden som endast bestar av

betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen
innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de avtalade
villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafloden som endast bestar
av betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet
anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras som ”hold to collect”.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affirsmodell vars mal kan uppnas bade genom att samla in
avtalsenliga kassafloden och salja finansiella tillgangar 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 utestaende 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 affairsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via resultatrakningen. Denna affarsmodell
kategoriseras som “other”.

Bolaget har tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde, se not 14.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrdntemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng ar det belopp till vilket den finansiella tillgdngen varderas
vid det forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen med effektiv-
rantemetoden av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat
for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet
for en finansiell tillgang fore justeringar for en eventuell férlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvdarde med anvadndning av effektivrdntemetoden eller till verkligt viarde via resultatrdakningen.
Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida forvantade kassafléden 6ver den
forvantade loptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella
skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen nér 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 uppfyllda.
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Nedskrivning
Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som varderas till

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

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

Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de forvantade kreditforlusterna for aterstaende I6ptid for alla
finansiella instrument for vilka det har skett betydande oOkningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfdllet, antigen bedomt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara
uppgifter, inklusive framatblickande sadana. Koncernen ska vardera forvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument pa ett sitt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvdgt belopp som bestams
genom att utvardera ett intervall av mojliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter
nuvarande forhallande och prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar.

For kundfordringar finns forenklingar som innebar att koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster
for tillgangens aterstaende l6ptid. Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att
motparten kommer att mota sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen dr 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en
fordran nar inga mojligheter till ytterligare kassafloden bedoms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanférlig till kundfordringar och likvida medel. Den
forenklade modellen anvands for berdkning av kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid berakning
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 1ag kreditrisk tillampas

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en
intraffad handelse, det ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera férpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsétts utgdér den basta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter forknippade med forpliktelsen. Nar
en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som férvantas krdavas 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 forvantas bli ersatt av en tredje part,
ska gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar det ar sa gott som sakert att
den kommer att erhallas om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beréknas tillforlitligt.
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Redovisningsprinciper for moderféretaget

Moderféretaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning fér juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att moderféretaget sa langt som mojligt
tillampar alla av EU godkanda IFRS inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderforetagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstéllningsformer

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

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde i moderforetagets finansiella rapporter.
Forvarvsrelaterade kostnader for dotterforetag, som kostnadsférs i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterféretag.

Koncernbidrag
Moderféretaget redovisar koncernbidrag, saval erhallna som mottgna, som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument
Moderforetaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella instrument med hanvisning till undantagsregeln i RFR 2. |
moderforetaget tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde enligt Arsredovisningslagen.

Beslutade dndringar och férslag till dndringar i RFR 2 som dnnu inte trétt i kraft
Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om eller forslagit nagra vasentliga andringar som annu inte
har tratt ikraft.
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Viktiga uppskattningar och bedomningar

Viktiga kdllor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden
for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Viirdering av férvaltningsfastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgdngar &r till sin natur svara att vardera pa grund av den speciella
karaktaren hos varje fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid marknad. Som ett resultat
kan varderingarna vara foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar som
foljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur
inom fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen 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 utgor saledes bedémningar av framtiden och &r osakra. Se vidare i not 14.

Viérdering av uppskjuten skatt

Den uppskjutna skattefordran avseende taxerade underskott har bedémts kunna nyttjas fullt ut. Vid berakning
av uppskjuten skattefordran har en skattesats om 21,4% anvédnts. Framtida férandringar i gallande lagstifning
kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran, liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.

Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar 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 uppféljning av
koncernens finansiella risker.

Marknadsrisker

Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av andrade
valutakurser. Koncernen bedriver verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av SEK.
Darigenom ar koncernen ej exponerad for valutarisk.

Rdéinterisker

Med rénterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till féljd av andrade
marknadsrdntor. Koncernens rantebarande |dn &r tecknat med fast ranta, darigenom &r koncernen egj
exponerad for ranterisk.
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att méta 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 moderforetagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller ar inte diskonterade virden och de innehdller i férekommande fall dven
rantebetalningar vilket innebar att dessa belopp inte dar mojliga att stamma av mot de belopp som redovisas i
balansrdkningarna. Rantebetalningar ar faststéllda utifran de forutsattningar som galler pa balansdagen.

Totala likviditetsreserver uppgar till 93 649 tkr och bestar av likvida medel.

Koncernens laneavtal innehaller inte nagra sarskilda villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir
vasentligen tidigare an vad som framgar av tabellerna.

Koncernen 2019-12-31 Inom 3-12 1-5 ar Over 5 ar Summa
3 man man
Réntebarande skulder 420 000 420 000
Leverantorsskulder 7 552 7 552
Ovriga kortfristiga skulder 979 979
Summa 8531 - 420 000 - 428 531
Moderforetaget 2019-12-31 Inom 3-12
3 man man 1-5 ar Over 5 ar Summa
Leverantorsskulder 652
Ovriga kortfristiga skulder 54 54
Summa 706 - - - 706
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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 till
hyresfordringar. For att begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbeddomning av varje ny kund. Befintliga
kunders finansiella situation f6ljs ocksa lopande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.
Fyra hyresgaster for ca 80 % av koncernens totala intdkter och koncernen &r darmed beroende av
hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och betalningsformaga da koncernens intdkter i sin helhet bestar
av hyresintakter.

Koncernens och moderforetagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pa
samtliga finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2019-12-31
Fordringar hos koncernféretag - 1199
Ovriga kortfristiga fordringar 6414 3828
Likvida medel 93 649 68 974
Maximal exponering fér 100 063 74 001

kreditrisk

Viérdering av finansiella instrument till verkligt virde

Koncernen
Koncernen innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas till verkligt varde.

Moderforetaget
Moderforetaget innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas till verkligt varde.

Hantering av kapital

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

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av beldningsgraden. Enligt kreditavtalet koncernen har med
Storebrand Livsforsikring AS skall belaningsgraden inte 6verstiga 75%. Villkoren &r uppfyllda for perioden.
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Fastighetsintdkter

Koncernen
2018-10-30
2019-12-31
Hyresintakter exkl tillagg 26 782
Fastighetsskatt 486
Serviceintakter 1773
Summa 29 041

| koncernen tillampas IFRS 15 och medfor att intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintakter

inkl fastighetsskatt, skall separeras fran hyresintdkter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt).
Forvaltningsfastigheten hyrs ut under operationellt leasingavtal och genererar hyresintdkter. Summan av arets
variabla avgifter som ingar i rdkenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 1 773 tkr och i moderféretaget till O
tkr. Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt
foljande. Tabellen exkluderar tillagg (serviceintaker och fastighetsskatt).

Koncernen
2018-10-30
2019-12-31
Forfallotidpunkt:
Inom ett ar 47 142
Senare an ett ar men inom fem ar 95 782
Senare an fem ar 99 288
Summa 242 212
Fastighetskostnader
Koncernen
2018-10-30
2019-12-31
Drift- och forvaltningskostnader -6 399
Reparationer och underhall -363
Fastighetsskatt -1459
Summa -8 221
Administrationskostnader
Koncernen Moderforetaget
2018-10-30 2018-10-30
2019-12-31 2019-12-31
Forvaltningskostnader -702 -702
Styrelsearvoden -254 -254
Borskostnader -264 -264
Uppstartskostnader -358 -358
Revision -250 -250
Ovrigt -814 -765
Summa -2642 -2593
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Not 8 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderforetaget
2018-10-30 2018-10-30
2019-12-31 2019-12-31
Deloitte
revisionsuppdrag -250 -250
revisionsndra tjanster - -
skatteradgivning - -
andra uppdrag -68 -68
Summa -318 -318

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersdttning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar
granskningen av arsredovisningen och koncernredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 9  Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Vardeférandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras pa genomférda halvarsvisa
varderingar. Se not 14 for ytterligare information om vardering av férvaltningsfastigheter.

Not 10 Finansiella kostnader
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Koncernen Moderforetaget

2018-10-30 2018-10-30

2019-12-31 2019-12-31
Rantekostnader -6 504 -
Avskrivning aktiverade laneutgifter -660 -392
Ovriga finansiella kostnader -85 -21
Summa finansiella kostnader -7 249 -413

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
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Not 11 Skatt
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Aktuell skatt

Koncernen Moderforetaget
2018-10-30 2018-10-30
2019-12-31 2019-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - -
Summa - -
Uppskjuten skatt
Koncernen Moderforetaget
2018-10-30 2018-10-30
2019-12-31 2019-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader -11936 -
Uppskjuten skatt hanforlig till
aktiverade underskottsavdrag 4 458 3578
Summa -7 478 3578
Total skatt -7 478 3578

Inkomstskatt i Sverige berdknas med 21,4 % pa arets skattemdssiga resultat. Nedan presenteras pa en

avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

Avstdmning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget
2018-10-30 2018-10-30
2019-12-31 2019-12-31
Resultat fére skatt 57 454 -1757
Skatt berdknad enligt svensk -12 295 376
skattesats (21,4 %)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -1644 -88
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
intakter 1506 0
Emissionskostnad 3290 3290
Effekt av andrad skattesats* 464 0
Ovriga justeringar 1201 0
Summa 4817 3202
Arets redovisade skattekostnad -7478 3578

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar

sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.

*Uppskjuten skatt pa temporara skillnader for forvaltningsfastigheter raknas till skattesatsen 20,6% medan
aktuell skatt beraknas till 21,4%. Uppskjuten skatt redovisas till gillande skattesats for nar den temporéara
skillnaden forvantas aktualiseras. Aktuell skattesats for bolagsskatt 2019 ar 21,4%, vilken sanks till 20,6% fran

den 1 januari 2021.
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Not 12 Resultat per aktie

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

Koncernen
2018-10-30
2019-12-31
Arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiesgare (kronor) 49 976 383
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, antal aktier 2572778
Resultat per aktie, kr 19,43

Not 13 Nettoomsattning

Moderforetagets intakter utgbrs av fakturering till dotterféretag avseende utférdelning av centrala
omkostnader.

29



Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vardering sker
halvarsvis genom externa varderingar. Till den externa varderingsfirman lamnar koncernen uppgifter om
géallande och kommande hyreskontrakt, I6pande drift- och underhallskostnader samt bedomda investeringar.

Koncernen
2019-12-31
Ingaende verkligt viarde -
Fastighetsforvarv 620 155
Ny- till och ombyggnad 11297
Orealiserade vardeforandringar 46 524
Utgaende verkligt viarde 677 976

Vid vérdering till verkligt varde anvands en avkastningsvardesansats. Denna bygger pa en nuvardesberakning
av framtida kassafloden. Kalkylperioden utgér 20 ar. Under kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade
hyresnivder fram till avtalstiden upphor. Foér perioden darefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har beddmts utifran bolagets verkliga
kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflation.
Investeringar har beddomts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten beddoms utifran senaste
taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens lage och skick.
Kalkylrdnta och direktavkastningskrav dr baserat pa externvarderares erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga 6verforingar har skett till eller fran denna niva under perioden.

Viarderingsantaganden 2019-12-31
Arlig inflation, % 2,0%
Viktad kalkylranta, % 6,8%
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 4,8%
Genomsnittlig Iangsiktig vakans, % 5,0%

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Virdeparameter Antagande Viérdepdverkan
2019-12-31
Hyresniva +10% +78747
Hyresniva -10% -78 747
Avkastningskrav +0,25% -16 835
Avkastningskrav -0,25% +18 700
Langsiktig vakansgrad +2% +11731
Langsiktig vakansgrad -2% -11731
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Not 15

Not 16

Not 17

Not 18
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Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Skattekonto 1371 337
Moms 33 523
Justering av képeskilling 4601 -
Ovrigt 409 2968
Summa 6414 3828
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 373 373
Forutbetalda driftskostnader 151 -
Upplupna intdkter 103 -
Ovriga poster 293 293
Summa 921 667
Likvida medel

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 93 649 68 974
Summa 93 649 68 974

Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och berattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade for
Overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgar till 3 040 000 st till ett

kvotvarde av 1 krona.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av dverkurs som uppstod vid under dret genomférd nyemission.
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Not 19

Not 20

Not 21

32

Rantebdrande skulder

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2019-12-31
Langfristiga skulder som férfaller till
betalning mellan ett och fem dr efter
balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 420000 -
Forutbetald upplaggningsavgift -4 366 -
Summa 415634 -

Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive skattemassiga varden
ar olika. Koncernens och moderforetagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2019-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Aktiverande underskottsavdrag 4 458 3578
Summa uppskjutna skattefordringar 4458 3578
Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat varde och skatte-
massigt varde fastigheter (temporar
skillnad) -11 936 -
Summa uppskjutna skatteskulder -11 936 -
Summa uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder, netto -7 478 3578

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Foretaget har outnyttjade underskottsavdrag uppgaende till
20 833 tkr.

Skattesatsen for berdkning av uppskjuten skatt uppgar till 21,4 % for aktiverade underskottsavdrag och till

20,6 % for temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skatt redovisas till gdllande skattesats
for nar den temporéra skillnaden forvantas aktualiseras.

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Forskottsbetalda hyror 7299 -
Upplupna rantekostnader 967 -
Ovriga poster 450 450
Summa 8716 450
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Not 22

Not 23
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Andelar i dotterforetag

Moderforetaget

2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde -
Forvarv 183 017
Lamnade aktieagartillskott 30340
Utgaende anskaffningsvirde 213 357
Dotterforetag Kapitalandel Rostandel Antal andelar Bokfért varde
Direktédigda
Tingsvalvet Holding AB 100% 100% 50 213 357
Dotterforetag Org.nr Sate Eget kapital Arets resultat
Direktédigda
Tingsvalvet Holding AB 559201-9672 Stockholm 173 049 -7 001
Stdllda sikerheter och eventualférpliktelser
Stéillda sékerheter

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 420 000 -
Summa 420 000 -
Eventualférpliktelser

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Summa - -
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Not 24 Likvida medeli kassaflodet

Not 25

Not 26
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Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 93 649 68 974
Summa 93 649 68 974

Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess dotterforetag, vilka ar narstaende till foretaget, har eliminerats vid
konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner [dmnas darfor inte i denna not.

Arctic Securities AS filial Sverige var agare till moderbolaget innan emissionen genomféordes. Under aret har
ink6p av tjanster skett fran Arctic Securities AS filial Sverige som en del av emissionen.

Tingsvalvet har ett Asset Management-avtal med Randviken Projektutveckling AB. Randviken dger 10% av
aktierna i Tingsvalvet Fastighets AB (publ).

Koncernen har en hyresgaranti mot saljaren Randviken om 47 142 tkr per ar fram till den 31 december 2021.
Upplysningar om transaktioner mellan koncernen och 6évriga narstdende presenteras nedan.

Forséljning av tjanster

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Hyresgaranti Randviken 6937 -
Summa 6 937 -
Inkop av varor och tjanster

Koncernen Moderforetaget

2019-12-31 2019-12-31
Arctic Securities AS filial Sverige -21 562 -21 562
Randviken Projektutveckling AB -729 -729
Summa -29 228 -22 291

Ink6p av varor och tjanster sker pa marknadsmassiga villkor.

Handelser efter balansdagen
Ingen handelse av vasentlig karaktar har intraffat efter periodens utgang.



Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
559177-5290

Not 27 Utdelning
Vid bolagsstamman den 26 mars 2020 kommer en utdelning avseende ar 2019 om 7.5 kronor per aktie, totalt
22 800 000 kronor, att féreslas. Avstamningsdagar fér betalning av utdelningen foreslas bli den 30 mars 2020,

30 juni 2020, 30 september 2020 och 30 december 2020.

Not 28 Godkadnnande av finansiella rapporter

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes for utgivning den 20 februari 2020.

Stockholm den 20 februari 2020

Mikael Igelstrom Tobias Emanuelsson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Torsten Engwall Jens Mattsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Joachim Carlsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 20 februari 2020

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Tingsvalvet Fastighets AB (publ)

organisationsnummer 559177-5290

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Tingsvalvet Fastighets AB
(publ) for rakenskapsaret 2018-10-30 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
&rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att 8rsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas och att de ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren fér bedomningen av bolagets

och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstédllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

V&ra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida 8rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet &r en
hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre an fér en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 3sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som &r
lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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e drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen
och verkstédllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns n%gon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om 8rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte lédngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,

. o . O . .
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande

. - o -
transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi m3ste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av 8rsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av
styrelsens och verkstédllande direktérens forvaltning for
Tingsvalvet Fastighets AB (publ) foér rékenskapsaret
2018-10-30 - 2019-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Tingsvalvet Fastighets AB (publ)
organisationsnummer 559177-5290
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett
betryggande satt. Verkstédllande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som
ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstdmmelse med lag och fér att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till
ndgon féorsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o p& nagot annat s&tt handlat i strid med
aktiebolagslagen, 8rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

V&rt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgéarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
utgadngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana &tgarder, omraden
och férhdllanden som &r vésentliga fér verksamheten
och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2020-02-20

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor
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3(3)



