TORSLANDA

PROPERTY INVESTMENT

Bokslutskommuniké 2019

RAKENSKAPSARET 2019

® Hyresintakterna 6kade med 87 % till 95,7 miljoner kronor (51,1 miljoner kronor féregdende dar).

® [orvaltningsresultatet 6kade med 78 % till 59,6 (33,5) miljoner kronor.

® [orvaltningsresultat per aktie dkade med 13 % till 17,62 (15,65) kronor.

® Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 10,7 (30,0) miljoner kronor.

® Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt 8,8 (1,9) miljoner kronor.

® Arets resultat efter skatt uppgick till 51,8 (47,2) miljoner kronor.

® Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital steg till 57,3 (31,2) miljoner kronor

motsvarande 16,93 (14,57) kronor per stamaktie.
® |nvesteringarna uppgick till 2 344 (-) miljoner kronor varav 2 341 (-) avsag fastighetsférvarv av 6 fastigheter fran bolagets huvudégare
Soderport Holding AB. Férvarvet genomfordes den 1 oktober 2019.
® Torslanda Property Investment genomférde en riktad nyemission av 4 937 575 aktier i samband med ovanstadende forvarv.
Frdn och med 2019 upprattar Torslanda Property Investment AB sin drs- och koncernredovisning enligt EU godkédnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Tilldmpning sker fran den 1 januari 2019 och
jamforelsedret 2018 har omrdknas till det nya regelverket.
Den 25 november 2019 tilltradde Stefan Berg som VD i bolaget.
Styrelsen foreslar en utdelning per aktie om 8,80 kronor med kvartalsvis utbetalning om 2,20 kronor.

ANDRA HALVARET 2019

Hyresintakterna 6kade till 69,6 miljoner kronor (25,6 miljoner kronor féregaende ar).

Forvaltningsresultatet 6kade till 43,8 (17,1) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per aktie dkade med 18 % till 9,44 (8,00) kronor.

Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 2,7 (30,0) miljoner kronor.

Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt 79 (1,2) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 33,0 (34,2) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital steg till 42,4 ( 15,1) miljoner kronor
motsvarande 12,52 (7,04) kronor per aktie.

Nyckeltal i urval

2019 2018

jan-dec jan-dec

Forvaltningsresultat per aktie, kr 17,62 15,65
Resultat per aktie, kr 15,32 22,08
Utdelning per aktie, kr (2019 foreslagen) 8,80 8,00
Réntetackningsgrad, ggr 4,5 50
Beldningsgrad, % 52 39
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 30043 650,0
Fastigheternas direktavkastning, % 6,8 6,7

Torslanda Property Investment AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt dger, forvaltar och hyr ut 7 fastigheter
i Goteborg. Fastighetsportfoljen, vars varde uppgar till cirka 3 miljarder kronor ar uthyrd till 100 procent. Fastigheterna har

en total uthyrningsbar area om cirka 194 000 kvadratmeter och bestar foretradelsevis av kontorslokaler med Volvo Cars som
huvudsaklig hyresgast.
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VD-ord

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB

Torslanda Property Investment har haft ett handelserikt ar. Under
aret avtalades om férvarv av sex fastigheter fran bolagets huvud-
dgare Soderport Holding AB. Fastigheterna dr likt den tidigare dgda
fastigheten Sérred 8:4 beldgna i Torslanda utanfér Géteborg och
uthyrda framst till Volvo Cars. I samband med forvarvet upptogs ny
finansiering hos Swedbank, Nordea och Helaba och befintliga lan
[6stes. Lanen har olika 6ptid och réntebindning. Forvarvet medfor att
de totala intdkterna inklusive tillagg pa arsbasis okar till 226 miljoner
kronor samtidigt som den uthyrningsbara ytan 6kar till 194 000 kvm.
Forvaltningsresultatet okade med 13 % per aktie jamfort med férega-
ende ar till 17,62 kr. Det &r vart att tydliggora att det r ett genomsnitt
under aret da bade antalet aktier, fastighetportféljen samt laneport-
foljen forandrades, sett till enbart det fidrde kvartalet &r 6kningen
nagot storre utan djupare analys av sdsongsjustering av kostnader.
Bolaget garioch med detta fran att vara ett passivt forvaltat fastig-
hetsbolag till ett aktivt fastighetsbolag med ambition att bygga upp
en egen organisation och malséttning att vaxa. Som ett forsta steg
har undertecknad anstallts som VD, med tilltrade i november 2019.
Bolaget har tecknat avtal med Sagax avseende den ekonomiska
administrationen och med Nyfosa avseende fastighetsforvaltningen.
Detta gor att bolaget kan dra nytta av den kompetens och erfarenhet
som finns hos bdda bolagen. Darutéver far bolaget tillgang till anda-
malsenliga administrativa system.

MARKNADEN

Ekonomin i Sverige dr fortsatt stark dven om vinu garin i en av-
mattningsfas efter en ldng hogkonjunktur. Enligt konjunkturinsti-
tutet forvantas BNP-tillvaxten minska de kommande dren med en
tillvaxttakt pa 1 % 2020 och 1,5 % 2021 for att darefter dter hamna
runt 2 %. Arbetsldsheten har 6kat nagot och ligger nu runt 7 pro-
cent. Inflationstakten har aterigen fallit tillbaka under Riksbankens
inflationsmal om 2 %. Riksbanken beslutade i december 2019 att hoja
reporantan till 0 % efter en lang tid av negativ rantemiljo, deras prog-
nos dr att rantan lamnas oférandrad de narmaste aren.

Da bolagets viktigaste hyresgast ar Volvo Cars &r utvecklingen
inom bilbranschen av sarskilt intresse. Det finns en rad utmaningar
och bilférsaljningen som helhet minskar nagot globalt. Hardare ut-
sldppskrav inom EU, internationella handelskonflikter och Brexit &r
nagra orosmoln. Branschen genomgar dven ett teknikskifte med om-
stdllning till elbilar och sjalvkérande bilar. Trots den globala trenden
har Volvo Cars forsaljning 6kat sex ar i rad med 6ver 700 000 salda
bilar under 2019.

Fastighetsmarknaden har utvecklats starkt under flera ar med
nagra fa undantag. Kontorsfastigheter i centrala ldagen har haft en
arlig kningstakt av marknadshyrorna pa hela 6 % de senaste 10 aren.
Den kraftiga hyresuppgangen i kombination med fallande réntor och
fallande avkastningskrav har lett till kraftigt stigande varden. Stock-
holm och Goéteborg har haft en liknande utveckling, dock fran betyd-
ligt hogre nivaer i utgdngslaget i Stockholm. Den 6kade efterfragan
pa kontor har inte kunnat métas med okat utbud genom nyproduk-
tion i city. Nyproduktion har framfor allt skett i bra lagen utanfor stan
dar moderna kontor har kunnat erbjudas de féretag som inte kunnat
eller velat betala de héga hyrorna i city, dven i dessa ldgen har hy-
rorna stigit. | Malmo ar utvecklingen ndgot annorlunda och hyrorna

i nyare projekt i bra ldgen ndra kommunikationer utanfor stan ligger
relativt ndra de hogsta hyrorna i city. Trots avmattningen i ekonomin
spas hyrorna kunna stiga nagot ytterligare, dock inte i samma takt
som tidigare. | samband med att hyrorna stigit kraftigt i de centrala
lagena dppnar sig mojligheter langre ut fran stadskérnorna dar hyrorna
annu inte sett lika stora 6kningar, speciellt i bra kommunikationslagen.
Ju ldgre hyresnivderna ar i utgangslaget desto storre procentuell
effekt har dessutom hyresdkningar pa driftnetton och dérmed fastig-
heternas marknadsvarden framéver.

FINANSIERINGSMARKANDEN

For fastigheter med bra kassafloden ar tillgang till bankfinansiering
till rimliga marginaler god for beldningsgrader i intervallet 50-65 %.
Samtidigt &r rantekurvan relativt flack med Idga réntor pa Ioptider
upp till 5 ar. Tillgdngen pa alternativa finansieringsmajligheter ar
ocksa god och Torslanda Property Investment ar bra positionerat i
marknaden.

STRATEGI

Bolaget har i dagslaget en fin fastighetsportfolj med en mycket stark
hyresgast. En hog uthyrningsgrad och en genomsnittlig duration pa
hyresavtalen pa 6,4 &r med blandade I6ptider. Fokus framéver ar att
effektivt forvalta och investera i den befintliga portfoljen samt att
utéka och diversifiera portféljen bade geografiskt och genom 6kad
hyresgdstmix genom nya forvarv. Fokus ligger pa att forvarva framst
kontorsfastigheter med starka kassafloden i och kring storstédderna
Stockholm-Géteborg-Malmo samt i bra lagen i mellanstora stader
med en positiv utveckling, gdrna universitetsstader. Langre hyresavtal
med kreditvardiga hyresgéster ger ett starkt kassaflode och i kombi-
nation med ldagen med potentiell hyrestillvéxt och i vissa fall utveck-
lingsprojekt skapas god avkastning éver tid. | kranskommunerna kring
Stockholm prioriteras kommunikationsldgen néra sparbunden trafik i
form av pendeltdg och tunnelbana. Malet &r att uppna en véldiversi-
fierad fastighetsportfolj som vaxer éver tiden med geografisk sprid-
ning, blandad hyresgastmix samt olika loptider pa hyresavtalen for
att balansera risk i kombination med god avkastning. Med kassaflodet
fran de befintliga fastigheterna, bolagets existerande kassa samt en
gynnsam finansieringsmarknad beddms férutsattningarna finnas for
nyférvarv och en god tillvaxt.

Stockholm 6 februari 2020

Stefan Berg
VD, Torslanda Propery Investment
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och
med december 2019. Jamféreleseposterna avser motsvarande period
foregdende ar. Belopp avseende finansiell stalining samt jamforelsetal
avser stallningen vid drets utgang i ar respektive foregdende ar.

Fran och med 2019 upprattar Torslanda Property Investment AB sin
ars- och koncernredovisning enligt EU godkdnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran IFRS Interpretations
Committee (IFRIC). Tillampning sker fran den 1 januari 2019 och
jamforelsedret 2018 har omraknas till det nya regelverket.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet okade med 78 % till 59,6 (33,5) miljoner kronor
till foljd av fastighetsforvarv. Forvaltningsresultatet per aktie 6kade
med 13 % till 17,62 (15,65) kronor.

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 10,7
(30,0) miljoner kronor.

Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med
8,8 (1,9) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 51,8 (47,2) miljoner kronor.

INTAKTER

Hyresintakterna ¢kade med 87 % till 95,7 (51,1) miljoner kronor. Intak-
terna har framst paverkats positivt av fastighetsforvarv. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgar till 100 %. Tidsbegransade rabatter
uppgar till 0,6 miljoner kronor. Hyreskontrakt med ett hyresvarde om
0,3 miljoner kronor ar uppsagt for avflyttning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhallskostnaderna ¢kade till sammanlagt 8,7 (3,9)
miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har 6kat till 6,6
(4,1) miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader har minskat till 0,1
(0,2) miljoner kronor. Samtliga kostnadsoékningar forklaras framst av
fastighetsforvarv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till

4,7 (1,4) miljoner kronor motsvarande 4,9 % (2,7 %) av koncernens
hyresintdkter. Koncernen hade vid periodens utgang 1 (0) medarbe-
tare. Bolaget har sedan den 1 oktober 2019 forvaltningsavtal med
Sagax avseende ekonomisk forvaltning och med Nyfosa avseende
fastighetsférvaltning. Aven funktioner sésom fastighetsskétsel och
jourverksamhet ar utlagda pa entreprenad.

FINANSNETTO
De rantebdrande skulderna har okat till 1 676,3 (268,4) miljoner kronor
till foljd av fastighetsforvarv.

De finansiella kostnaderna uppgick till 17,0 (8,4) miljoner kronor.
Kostnader for arrende om 0,1 miljoner kronor belastar finansnettot i
enlighet med IFRS 16 fran 2019. Den genomsnittliga rdntan uppgick
den 31 december 2019 till 2,2 % (2,8 %).

VARDEFORANDRINGAR
Vardeutvecklingen for fastigheterna uppgick till 10,7 (30,0) miljoner
kronor. Vardeférandringen beror framst pa ¢kade hyresintakter till
foljd av index kopplat till forandringar i konsumentprisindex. Forand-
ring av fastighetsbestandets marknadsvarde beskrivs pa sidan 4.
Omvarderingar av finansiella instrument uppgick till 8,8 (1,9) miljo-
ner kronor och avsag ranteswappar om nominellt 374,5 (201,9) miljo-
ner kronor samt rantetak om 713,5 (=) miljoner kronor.

MODERBOLAG

Moderbolaget ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden sa-

som rapportering och aktiemarknadsinformation. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras enligt affarsméassiga villkor och med tillamp-
ning av marknadsprissattning. Koncerninterna tjdnster bestdr

av forvaltningstjanster och internrantedebitering. Moderbolagets
resultat- och balansrékningar redovisas pa sidan 12.

Intjaningsformaga

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Aktuell intjdningsférmaga baseras pa det fastighetsbestdnd bolaget
dgde per 31 december 2019 och tolv manader framat. Det &r viktigt
att notera att den ej ar att jamstalla med en prognos for de kom-
mande tolv manaderna da den exempelvis inte innehaller nagra be-
démningar avseende framtida vakanser, ranteldge, hyresutveckling,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintékter pa arsbasis
med tilldagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader och kostnader fér central administration baseras pa faktiskt
utfall det senaste halvaret omraknat pa arsbasis. Finansnettot har be-
raknats utifrdn rantebdrande skulder och tillgangar pa balansdagen.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
beraknade genomsnittliga ranteniva med tillagg for periodiserade
finansieringskostnader. Skatten &r berdknad med 21,4 % schablonskatt.

Aktuell intjaningsformaga

Belopp i miljoner kronor 1jan 2020
Hyresvarde 227
Vakans -1
Hyresintakter 227
Fastighetskostnader -34
Driftnetto 193
Central administration -12
Finansnetto -39
Forvaltningsresultat 142
Skatt -30
Resultat efter skatt m
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Fastighetsbestandet

Den 31 december 2019 omfattade fastighetsbestandet 7 (1) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 194 000 (49 000) kvadratmeter.
Det sammanlagda hyresvardet och kontrakterad drshyra uppgick till
227,2 (51,7) miljoner kronor respektive 226,6 (51,1) miljoner kronor vid
periodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
100 % (99 %)

INVESTERINGAR
Torslanda Property Investment har under perioden investerat 2 343,6
(=) miljoner kronor varav 2 340,6 (-) miljoner kronor avsag fastighets-
forvarv. Totalt 6 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 145 000 kvadratmeter har forvarvats fran bolagets huvudégare
Soderport Holding AB genom dotterbolaget Vasterport Holding AB.
Totalt 3 (-) miljoner kronor investerades i det befintliga fastig-
hetsbestandet.

FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE
Torslanda Property Investment upprattar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting Standard, IFRS. Bolaget har
valt att redovisa sina fastigheter till verkligt varde enligt Verkligt
vardemetoden.

Det sammanlagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter upp-
gick den 31 december 2019 till 3 004,3 (650,0) miljoner kronor. Den
redovisade orealiserade vardeférandringen uppgick under perioden

till 10,7 (30,0) miljoner kronor. Varderingarna har genomforts i enlig-
het med allméant accepterade internationella varderingsmetoder.
Samtliga varderingsobjekt har varderats separat av auktoriserade
fastighetsvarderare fran Savills. Som huvudmetod vid vardebedom-
ningarna anvands kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvarden nuvardesberdknas. Kalkylperioden uppgar som regel
till 10 ar.

DIREKTAVKASTNING
Direktavkastningen for perioden uppgick till 6,8 % (6,7 %).

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylrdnta for nuvardesberdkning av kassaflode (7,9-8,7 %), kalkyl-
ranta for nuvardesberdkning av restvardet (79-8,7 %) och direktav-
kastningskrav for restvardesbeddmning (5,8-6,6 %) baseras pa
analyser av genomférda transaktioner samt pa individuella bedém-
ningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den végda kalkylrantan for nuvardesberdkning av kassaflodet
och restvérdet motsvarade 8,1 % (6,9 %) respektive 8,1 % (5,9 %) for
fastighetsportféljen. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till
6,0 % (5,9 %) per 31 december 2019. Torslanda Property Investment
redovisade direktavkastning for perioden uppgick som jamférelse till
6,8 % (6,7 %).

En kédnslighetsanalys vid férandrade antaganden i fastighetsvérde-
ringar redovisas nedan.

Marknadsvérde Hyresintakt
Antal Uthyrningsbar Vakant area, Hyresvérde, Ekonomisk
fastigheter area, kvm kvm Mkr Kr/kvm Mkr uthyrningsgrad Mkr
7 194 000 - 30043 13430 2272 100 % 226,6
Loptider for hyresavtal Fastighetsbestandets marknadsvarde 31 december 2019
Kontrakterad arshyra Forandring av fastigheternas redovisade varde Mkr Antal
Forfalloar Antal avtal, st Area, kvm Mkr Andel Fastighetsbestand 31 december 2018 650.0 1
2020 3 L 19 1% Forvérv av fastigheter 23406 6
2021 6 10517 1.0 5% Investeringar i befintligt bestand 30
2022 18 55823 547 24% Forséljining av fastigheter - -
2023 4 2032 22 1% Orealiserad vardeforandring 10,7
2024 2 48 548 532 23% Fastighetsbestand 31 december 2019 3004,3 7
> 2024 1 105 665 103,6 46 %
Totalt 44 223698 226,6 100 %

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Forandring Vérdeforandring, Mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25 %-enheter -69 /475
Kalkylranta +/-0,25 %-enheter -42/+43
Hyresintakter +/-5 % +117/-117
Fastighetskostnader +/-5% -19/+19
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Finansiering

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2019 till 1 303,9
(334,0) miljoner kronor. Under perioden har eget kapital férandrats till
foljd av totalresultat for perioden om 51,8 miljoner kronor, nyemission
av stamaktier om 964,7 miljoner kronor efter transaktionskostnader
samt aktieutdelning om 46,7 miljoner kronor.

SKULDER
Torslanda Property Investments rantebdrande skulder uppgick till
1 676,3 (269,2) miljoner kronor. Nettoskulden uppgick till 1 516,8
(230,7) miljoner kronor. Sakerstéllda skulder motsvarade 52 % (39 %)
av de totala tillgdngarna per 31 december 2019. Stéllda sakerheter i
form av fastighetsinteckningar uppgick till 1 682,9 (312,8) miljoner
kronor.

Vid arets slut uppgick beldningsgraden till 52 % (39 %) och rante-
tdckningsgraden till 452 % (498 %).

Totalt har 1 676,3 (-) miljoner kronor upptagits i 1an och 269,2 (9,2)
miljoner kronor amorterats under perioden.

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2019

Periodiserade upplaningskostnader om 10,5 (0,8) miljoner kronor har
reducerat rantebdrande skulder i balansrakningen.

Den genomsnittliga dterstdende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 3,4 (0,8) ar respektive 4,9 (0,9) ar vid drets utgang.

Den genomsnittliga rantan for bolagets rantebarande skulder
uppgick till 2,2 % (2,8 %) inklusive effekter av derivatinstrument. Den
genomsnittliga rantan har sjunkit till foljd av nyuppléaning till lagre
rantenivaer och aterbetalning av [an med hogre rantenivaer. For att
begransa ranterisken for Ian med rorlig ranta och oka forutsagbar-
heten i bolagets forvaltningsresultat anvands ranteswappar med
ett sammanlagt nominellt varde om 374,5 (201,9) miljoner kronor
med en genomsnittlig rénteniva om 0,02 % (0,66 %), se tabell nedan.
Koncernen innehar dartill rantetak med 713,5 (=) miljoner kronor i
underliggande nominellt belopp, se tabell nedan.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 159,5
(38,5) miljoner kronor.

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Forfalloar Mkr Rénta Mkr Andel Mkr Rénta
2020 588,2 2,2 % - - - -
2021 - - - - - -
2022 - - - - - -
2023 3884 21 % 23 % 5975 36 % 194,2 -0,10%
2024 3390 2,2 % 20 % 678,0 40 % - -
> 2024 360,7 23% 22 % 400,8 24 % 1804 0,14 %
Summa/genomsnitt 1676,3 2,2% 100 % 1676,3 100 % 374,5 0,02 %
Nettoskuld Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

31dec2019 31dec2018 -20% -10% 0% 10% 20%
Rantebarande skulder 16763 269,2 Vardeforandring, Mkr -601 -300 - 300 601
Likvida medel 71595 385 Belaningsgrad, % 65 58 52 48 44
Nettoskuld 1516,8 230,7

Kénslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad

-10% -5% 0% 5% 10%
Uthyrningsgrad, % 90 95 100 ET ET
Réntetackningsgrad, % 410 438 467 ET ET
Derivatavtal 31 december 2019
Nominella Aterstdende Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp 16ptid, ar 31dec2019 31dec2018 forandring
Nominella ranteswappar 374,5 52 72 -15 8,7
Réntetak 7135 50 11 - 11
Summa 1088,1 5,0 8,3 -1,5 10,8
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Aktien och aktieagare

AKTIEN HANDELSPLATS
Torslanda Property Investments stamaktie dr sedan den 29 januari 2015 Torslanda Property Investments aktie handlas pa First North Growth
noterad pa Nasdag Stockholm, First North. Bolaget hade vid periodens Market, Nasdaq Stockholm som &r en alternativ marknadsplats. Bolag
utgdng cirka 600 aktiedgare och borsvardet uppgick till 1 351 (289) pa First North regleras av det regelverk som tillampas av Nasdaqg
miljoner kronor. Stockholm, First North. Det innebdr att anslutna bolag skall utse en
Torslanda Property Investment genomférde den 1 oktober 2019 Certifed Adviser vilken bland annat skall utova viss tillsyn och saker-
en riktad nyemission om 4 937 575 aktier. Totalt fanns 7 077 575 aktier stélla att bolaget uppfyller First Norths krav. Wildeco Ekonomisk
utestaende vid periodens utgang. Varje aktie har ett kvotvarde om Information AB &r bolagets Certifed Adviser.

1,00 kronor och berattigar till en rost per aktie. Aktierna ger lika ratt
till full utdelning.

LIKVIDITETSGARANT

Torslanda Property Investment har avtal med Erik Penser Bankaktie-
bolag som agerar likviditetsgarant for handeln pa Nasdaq Stockholm,
First North Growth Market.

10 Storsta aktiedgare Aktiehandeln 2019

Andel av Andel av
Agare Antal  aktiekapital roster 31dec2019 31dec2018
S(‘jde_rport Holding AB (Vasterport 5 550080 784% 784% Borskurs vid stangning, kr 191 135
Holding AB) Borsvarde, miljoner kr 1351 289
Adma Forvaltnings AB 258 000 36% 36% Genomsnittligt antal omsatta aktier 2170 293
Familjen Kamprads Stiftelse 110 685 1,6 % 1,6 % Genomsnittlig omsattning, kr 336978 38933
Danica Pension 83380 12% 12% Genomsnittligt antal utestdende aktier 3384539 2140000
Lansforsakringar Kalmar Lan 80000 11% 11 %
Craafordska Stiftelsen 70 000 1,0 % 1,0%
Fritiders AB 50000 0,7 % 0,7 %
Jan Léngérdh 50000 0,7 % 0,7 %
Hans Enocson 40000 0,6 % 0,6 %
Exceca Allocation AB 30000 0,4 % 0,4 %
Summa 10 storsta dgare 6322145 89,3 % 89,3 %
Ovriga aktiedgare 755430 10,7 % 10,7 %
Totalt 7077575 100,0 % 100,0 %

1) Aktiedgarstruktur per 31 december 2019 dir baserad pa uppagifter fran Euroclear
Sweden
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Rapport over totalresultat

2019 2018 2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Hyresintakter 95,7 511 69,6 256
Ovriga intakter 08 04 0 04
Driftkostnader 2,1 -18 -0,7 =11
Underhallskostnader -6,6 -2 -4,2 -0,8
Fastighetsskatt -6,6 -4, -4,5 -2,0
Ovriga fastighetskostnader -0,1 -0,2 -0 -0,1
Driftnetto 81,0 43,3 60,2 21,9
Central administration —4,7 -14 -4,0 -0,7
Finansiella intakter 03 - 03 -
Finansiella kostnader -169 -84 -12,7 -4,2
Finansiella kostnader rantekomponent leasing -0,1 - -0,1 -
Forvaltningsresultat 59,6 33,5 43,8 17,1
Virdefordndringar:
Fastigheter, orealiserade 10,7 30,0 2,7 30,0
Finansiella instrument, orealiserade 8,8 19 79 12
Resultat fore skatt 791 65,4 54,3 48,3
Uppskjuten skatt -21,6 -15,0 -18,8 -1,6
Aktuell skatt =57 =31 2,6 -2,5
Periodens resultat 51,8 47,2 33,0 34,2
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalresultat for perioden 51,8 47,2 33,0 34,2
Resultat per aktie, kr (fore och efter utspadning) 15,32 22,08 71 15,97
Genomsnittligt antal aktier 3384539 2140000 4634906 2140000
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Rapport over finansiell stallning i sammandrag

2019 2018
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 30043 650,0
Rantederivat 83 -
Ovriga anlédggningstillgdngar - -
Summa anldggningstillgangar 3012,6 650,0
Kassa och bank 159,5 38,5
Ovriga omséattningstillgéngar 229 51
Summa omsattningstillgangar 182,4 43,6
Summa tillgangar 3195,0 693,6
Eget kapital 1303,9 334,0
Langfristiga rantebarande skulder 16156 -
Uppskjuten skatteskuld 93,2 64,2
Rantederivat - 15
Ovriga langfristiga skulder 3,8 -
Summa langfristiga skulder 1712,7 65,7
Kortfristiga rantebarande skulder 50,2 2684
Skuld till moderféretag 77 -
Ovriga kortfristiga skulder 120,6 25,6
Summa kortfristiga skulder 178,5 293,9
Summa eget kapital och skulder 3195,0 693,6

8 TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019



Rapport over kassafloden

2019 2018 2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Resultat fore skatt 79,2 654 544 483
Vardeférandringar pa fastigheter -10,7 -30,0 2,7 -30,0
Vardeférandringar pd finansiella instrument -8,8 -19 -79 -1,2
Upplésning av periodiserade upplaningskostnader 1,5 0,8 1,1 04
Betald skatt -33 -3 -19 -2,5
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -06 - -0,6 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 57,3 31,2 42,4 15,1
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -17,2 -13 -18,1 1,2
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 721 -1,0 70,2 14,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 112,2 28,9 94,5 30,3
Forvarv av fastigheter -23294 - -23294 -
Investeringar i befintliga fastigheter -3,0 - -3,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2332,4 - -2332,4 -
Aktieemission 964,7 - 964,7 -
Utbetald utdelning till aktiedgare -18,4 =171 -98 -8,6
Upptagna lan 16644 - 16644 -
Amorterade 1an -269,2 -9.2 -264,6 -4,6
Foérandring av 6vriga langfristiga skulder -0,2 - -0,.2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2341,2 -26,3 2354,4 -13,2
Periodens kassaflode 121,0 2,5 1164 171
Likvida medel vid periodens ingdng 385 36,0 431 214
Likvida medel vid periodens utgang 1595 385 159,5 385
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Rapport over forandringar i eget kapital

Intjdnade vinstmedel

Ovrigt tillskjutet inkl. periodens Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital resultat eget kapital”
Eget kapital 31 december 2017 2,1 42,1 2597 3039
Aktieutdelning - - =171 =171
Totalresultat januari-december 2018 - - 47,2 47,2
Eget kapital 31 december 2018 21 421 289,7 334,0
Aktieutdelning - - -46,7 -46,7
Aktieemission 49 959,8 - 964,7
Totalresultat januari-december 2019 - - 51,8 51,8
Eget kapital 31 december 2019 71 1001,9 294,8 1 303,9

1) Eget kapital dr i sin helhet hdnférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Nyckeltal

2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,8 6,7
Overskottsgrad, % 85 85
Areamassig uthyrningsgrad, % 100 100
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 99
Hyresduration vid periodens utgang, ar 64 49
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, '000 kvm 194 49
Antal fastigheter vid periodens utgang 7 1
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 39 6,3
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 14,8
Genomsnittlig ranta, % 2.2 2,8
Réntebindning inkl. derivat, ar 34 08
Kapitalbindning, ar 49 09
Soliditet, % 4 48
Beldningsgrad, % 52 39
Nettoskuld/EBITDA, ggr 199 55
Réntetdckningsgrad, ggr 4,5 50
Data per aktie (bolaget har inga potentiella aktier och ddrmed ingen utspadningseffekt)
Borskurs vid periodens utgang, kr 191 135
Substansvdrde (NAV), kr 196,25 187,25
Eget kapital, kr 184,28 156,09
Resultat, kr 15,32 22,08
Forvaltningsresultat, kr 17,62 15,65
Kassaflode, kr 16,93 14,57
Utdelning per aktie, kr (2019 féreslagen) 8,80 8,00
Antal vid periodens utgdng 7077 575 2140000
Genomsnittligt antal 3384539 2140000
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Moderbolagets resultatrakning

2019 2018 2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Nettoomsdttning 85 11 8,0 0,5
Administrationskostnader -10,2 -15 -94 -0,7
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -1,7 -0,4 -1,4 -0,2
Finansiella intdkter 95,3 16,0 79,2 -
Finansiella kostnader -0,1 - -0,1 -
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 93,5 15,6 77,8 -0,2
Erhalina koncernbidrag = 04 = 04
Skatt 0,5 - 0,4 -
Periodens resultat 94,0 16,0 78,2 0,2
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalresultat for perioden 94,0 16,0 78,2 0,2

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2019 2018
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31dec
Andelar i koncernforetag 1131,8 -
Uppskjuten skattefordran 04 175,0
Summa anldggningstillgangar 1132,3 175,0
Kassa och bank 95,8 1,5
Ovriga omséattningstillgéngar 01 38
Summa omsattningstillgangar 95,9 5,4
Summa tillgangar 12281 180,4
Eget kapital 1183,4 171,5
Summa langfristiga skulder - -
Ovriga kortfristiga skulder 44,7 89
Summa kortfristiga skulder 44,7 8,9
Summa eget kapital och skulder 1228,1 180,4
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Risker och riskhantering

Torslanda Property Investment dr exponerat for olika risker som kan
fa betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och finansiella
stallning. Bolaget arbetar I6pande med att identifiera och hantera de
risker och mojligheter som har stor betydelse for verksamheten.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt ldamnad information i évrigt. Faktiskt
utfall kan avvika fran dessa bedémningar.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Torslanda Property Investment intékter paverkas av den langsiktiga efter-
fragan pa lokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och erhdllen hyresniva.
Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella marknadshyror.

Hantering

Bolagets fastigheter ar beldgna i Torslanda utanfor Goteborg dar
hyresmarknader karaktariseras av relativt 1ag volatilitet och begransad
omflyttning. For att begransa Torslanda Property Investments expo-
nering mot avflyttningar och hyresforluster stravar Torslanda Property
Investment i samband med omforhandlingar efter langa Ioptider pa
hyresavtalen. Vid forvarv prioriteras fastigheter med god hyresgast-
mix, blandade I6ptider pa hyresavtal samt geografisk riskspridning.
Darutover prioriterar bolaget hyresgdster med hog kreditvardiget.

KREDITRISK

Torslanda Property Investments primdra motpartsrisk ligger i att
hyresgasterna inte kan fullgora sina betalningar enligt hyreskontrak-
ten. Torslanda Property Investments storsta hyresgdst ar Volvo Cars
som star for 91 % av den totala arshyran. Om hyresgasten inte kan
fullgora sina betalningar i enlighet med hyresavtalen skulle det leda
till en finansiell forlust for bolaget.

Hantering

Torslanda Property Investment arbetar [6pande med att folja och
utvardera hyresgasternas finansiella stéllning och har en I[6pande och
nara dialog med bolagets storsta hyresgdst. | samband med férvary
och uthyrningar vdrderas motpartsrisken och avtalen kompletteras
vid behov med sdkerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen eller liknande. Torslanda Property Investment
bedomer att bolagets hyresgaster generellt har god finansiell stéllning.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

De driftskostnader som &r av storst betydelse ar fastigheternas el- och
uppvarmningskostnader samt kostnader for fastighetsskatt. | den
man kostnadshgjningar inte kompenseras genom regleringar i hyres-
avtal kan de paverka bolagets resultat negativt.

Hantering

For huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgésterna direkt
eller vidaredebiteras av Torslanda Property Investment till sjdlvkostnad.
Torslanda Property Investment exponering mot driftkostnadsférand-
ringar ar sdledes relativt begransad. Vid eventuella vakanser paverkas
bolagets resultat inte bara av forlorade hyresintakter utan dven av
kostnader for till exempel energi vilka tidigare tackts av hyresgéster.

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Fastighetsforvarv ar en del av bolagets verksamhet och &r till sin natur
forenat med osdkerhet. Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna
bland annat av framtida bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden,
begransningar av nyttjanderatt samt tekniska brister. Vid forvarv av
fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska
tvister.

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att saljaren lamnar garan-
tier avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker med mera. Vid forsalj-
ning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga skattetvister
eller andra réttsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida
belastning for bolaget. Garantierna &r normalt tidsbegransade. Det &r
viktigt att sddana dtaganden ar korrekt utformade.

Hantering

Risker forebyggs genom att sékerstélla att Torslanda Property
Investment genomfor relevanta kontroller och undersékningar samt
har adekvat kompetens och darutover anlitar extern kompetens nar
sa kravs.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Torslanda Property Investment redovisar sitt fastighetsinnehav till
verkligt varde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltnings-
fastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernméssiga bokforda
varde motsvarar deras beddémda marknadsvarde. Torslanda Property
Investment dr ddrmed exponerat mot forandringar av fastighetsport-
foljens marknadsvarde vilket innebér att sjunkande marknadsvéarden
pa bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa bolagets
resultat- och balansrakning. Sjunkande marknadsvarden kan intraffa
bland annat till foljd av forsvagad konjunktur, stigande ranteldage
eller till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter som bland annat
avflyttningar av hyresgaster, forsémrad teknisk standard eller olyckor
med materiella skador som foljd. Darutover maste foretagsledningen
gbra beddémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redo-
visade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och kostnads-
poster samt ldmnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa beddmningar.

Hantering

For att beddma fastigheternas marknadsvarde anvander Torslanda
Property Investment externa varderingsforetag. Bolaget anser att an-
vandandet av vdlrenommerade oberoende varderingforetag skapar
de basta langsiktiga forutsattningarna for rattvisande och trovardiga
beddmningar av fastigheternas marknadsvarden.

Bolaget vidtar I6pande atgarder for att begransa sin exponering
mot 6vriga ovan beskrivna handelser genom exempelvis en aktiv
forvaltning, tecknande av fastighetsférsékring och hyresavtal med
adekvata avtalsvillkor.

RANTERISK

Torslanda Property Investments finansiella kostnader utgér den en-
skilt storsta kostnaden for koncernen. Bolaget definierar ranterisk som
risken for en resultat- och kassaflodespaverkan till foljd av férandring
av marknadsrantan. Férutsdttningarna pa rantemarknaden och i sin
tur pa ranteldget kan snabbt forandras vilket paverkat bolagets finan-
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sieringskostnad. Riksbankens penningpolitik, férvantningar om eko-
nomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt ovantade
handelser paverkar marknadsréntorna.

Hantering

For att begransa ranterisken och oka férutségbarheten i forvalt-
ningsresultatet anvander Torslanda Property Investment nominella
ranteswappar. De finansiella derivaten marknadsvarderas varje kvartal
och vardet pa dessa paverkas av de finansiella marknadernas for-
vantningar pa utvecklingen av underliggande marknadsrantor under
derivatets |6ptid. Vardeforandringarna paverkar bolagets resultat- och
balansrakning, men dr inte kassaflodespaverkande. Vid 16ptidens slut
kommer vérdet pd de derivat som bolaget anvander alltid att vara
noll.

FINANSIERING

Torslanda Property Investments finansiering bestar primart av eget
kapital och rantebéarande skulder. Bolagets langfristiga finansiering
utgors av kreditfaciliteter i affarsbanker. Forutsattningarna pa kredit-
marknaden kan férandras vilket kan paverka bolagets mojligheter
till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller ej kan ske till
skaliga villkor.

Hantering

I syfte att begransa refinansieringsrisken stravar Torslanda Property
Investment efter att ha en 1dg andel kortfristig rantebdrande finansie-
ring och refinansiera de langfristiga réntebdrande skulderna i god tid.
Dérutover stravar Torslanda Property Investment efter att anvanda
flera olika banker. Bolagets langfristiga finansiering utgors av kredit-
faciliteter i bade svenska och utldndska affarsbanker. | vissa fall 16per
faciliteterna med sérskilda dtaganden om uppratthallande av exem-
pelvis rantetdckningsgrad. Detta innebar att kreditgivare kan ges ratt
att kunna pdkalla dterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att
kunna begéra dndrade villkor for det fall dessa sarskilda ataganden
inte uppfyllts av Idantagaren. Torslanda Property Investment har finan-
siella dtaganden (covenants). Bolaget uppfyller samtliga finansiella
ataganden. Det ar Torslanda Property Investment beddmning att
faciliteterna har marknadsmassiga villkor.

LIKVIDITETSRISK
Torslanda Property Investment har ett positivt kassaflode fran verk-
samheten och begransat refinansieringsbehov de narmaste aren.

ORGANISATORISK OCH OPERATIONELLA RISKER
Torslanda Property Investment kan inom ramen fér den [6pande
verksamheten komma att dsamkas forluster pa grund av bristfélliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Bolaget har darutéver
endast en anstalld som tillika &r VD vilket medfor ett beroende av
enskilda medarbetare.

Hantering

Bolaget har tecknat avtal med AB Sagax avseende den ekonomiska
forvaltningen och med Nyfosa AB avseende den tekniska forvalt-
ningen. Detta mojliggor att bolaget kan dra nytta av den kompetens
och erfarenhet som finns hos bada bolagen. Darutover far bolaget
tillgang till andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll
och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller for att minska
de organisatoriska och operationella riskerna.

MILJORISK

Utgdngspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra miljo-
skador ar enligt géllande miljélagstiftning att verksamhetsutdvaren
bar ansvaret. Torslanda Property Investment bedriver ej ndgon verk-
samhet som kraver sdrskilt tillstand enligt miljébalken. Emellertid kan
det finnas hyresgéster som bedriver verksamhet som kraver sarskilt
tillstand, det vill sdga ar verksamhetsutovare enligt miljobalken. Om
inte verksamhetsuttvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en fastighet ar dock den som férvérvat fastigheten och som vid
forvarvet kant till eller d& borde ha upptackt fororeningarna ansva-
rig. Det innebar att krav under vissa férutsattningar kan riktas mot
Torslanda Property Investment for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vatten-
omraden eller grundvatten i syfte att stalla fastigheten i sddant skick
som erfordras enligt miljdbalken. Sddant krav kan paverka Torslanda
Property Investment negativt.

Hantering

Det ar darfor angeldget att fastighetséagaren och verksamhets-
utdvaren samarbetar kring fragor om en verksamhets miljopaverkan.
Torslanda Property Investment genomfor regelméssigt miljoanalyser
av de fastigheter som bolaget dvervdger att forvarva. For nérvarande
har inga vasentliga miljokrav riktats mot ndgot av koncernbolagen.
Torslanda Property Investment har heller inte identifierat ndgra
vasentliga miljorisker.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Torslanda Property Investment har i sin redovisning beaktat upp-
skjuten skatt berdknat pa skillnaden mellan en tillgdngs eller skulds
bokférda varde och dess skattemassiga varde, sa kallade temporéra
skillnader. Torslanda Property Investment har dven beaktat upp-
skjutna skattefordringar avseende ackumulerade skattemassiga
underskott i koncernbolagen. Konsekvensen blir att Torslanda
Property Investments resultat och egna kapital &r exponerat for
eventuella férandringar i skattelagstiftningen. Agarféréndringar, som
innebdr att det bestdmmande inflytandet éver bolaget férandras, kan
innebdra begransningar (helt eller delvis) av mojligheten att utnyttja
underskott fran tidigare ar. M&jligheterna att utnyttja underskotten
kan dven komma att paverkas av andrad lagstiftning. Andrad lagstift-
ning eller rattspraxis, exempelvis hyres-, forvarvs- och miljélagstift-
ningen kan fa negativa konsekvenser for bolaget. Bolaget betalar
fastighetsskatt for alla fastigheter.

Hantering

Bolaget anlitar skatteexpertis nar det bedoms nédvandigt samt be-
vakar foreslagna forandringar i regelverk och lagstiftning i syfte att
uppna en bra skattesituation. Bolaget har i de flesta kontrakt avtalat
att kostnaden for fastighetsskatt skall ersdttas av hyresgdsterna.
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Avstamningsdag for utdelning

Avstamningsdag for utdelning
Avstdamningsdag for utdelning
Avstamningsdag for utdelning
Avstdamningsdag for utdelning

14 april 2020

13 juli 2020

12 oktober 2020
11 januari 2021

Redovisningsprinciper och ovriga upplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna deldrsrapport &r upprattad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34.

Detta dr Torslanda Property Investments forsta koncernredovsning
som har upprattats i enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av Internatio-
nal Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendationer
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tidigare
tilldmpade koncernens bokféringsnamndens allménna rad BFNAR
2012:1 arsredovisning och koncernredovisning ("K3"). Se dven sidorna
19-23 for omrdkningseffekter.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen och for forsta
gangen aven RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Avrundningsdifferenser kan forekomma i rapporten.

Allmant

Den funktionella valutan for moderbolaget ér svenska kronor vilken
dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncer-
nen. Alla belopp ar i miljoner svenska kronor (Mkr) om inget annat
anges, och avser rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2019. Siffror
inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod fore-
gaende ar omraknade till IFRS dar det ar tillampligt. Tillgdngar och
skulder ar redovisade till upplupna anskaffningsvarden, férutom for-
valtningsfastigheter och finansiella derivat vilka varderas till verkligt
varde samt uppskjuten skatt som redovisas till nominellt belopp.

Koncernen
Koncernredovisningen omfattar Torslanda Property Investment AB
och dess dotterbolag. Dotterbolag dr bolag i vilka moderbolaget har

ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande ¢ver den driftsmds-
siga eller finansiella styrningen. Torslanda Property Investment AB
har direkt eller indirekt 100 % av rostetalet i samtliga dotterbolag.
Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilken inne-
bar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en transaktion dar
moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och over-
tar dess skulder. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas i kon-
cernredovisningen det forvarvade bolagets intdkter och kostnader
samt identifierbara tillgdngar och skulder. Bolag som avyttrats ingar
i koncernredovisningen fram till dess att moderbolagets bestam-
mande inflytande upphor. Koncerninterna transaktioner, fordringar
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nér Torslanda Property Investment forvérvar ett bolag med en eller
flera fastigheter klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvary (Asset
Deal) eller ett rorelseforvarv (Business Combination). Ett forvary av
ett fastighetsbolag med en fastighetsrorelse (anstalld personal, fore-
tagsledning och affarssystem ar tecken pa fastighetsrorelse) medfor
att forvarvet betraktas som ett rorelseférvary varvid full uppskjuten
skatt redovisas pa skillnaden mellan bedomt fastighetsvarde och
skattemadssigt restvarde. Ett forvarv av ett fastighetsbolag utan ovan
namnda komponenter dr att betrakta som ett tillgangsforvarv varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till férvarvet redovisas. Alla koncer-
nens bolagsforvarv under aret har klassificerats som tillgdngsforvarv.
Koncernen har inga goodwillposter att redovisa.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebéar att moderbola-
get i arsredovisningen for den juridiska personen skall tilldmpa samt-
liga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
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inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Aktier i dotterbolag redovisas i
moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Det bokférda vardet
provas fortlopande mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. |
de fall bokfort vérde understiger dotterbolagens koncernmassiga vérde
sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de fall en tidigare
nedskrivning inte langre & motiverad sker aterforing av denna.

Kritiska beddémningar

IFRS och god redovisningssed kraver att Torslanda Property
Investment goér bedémningar och antaganden som paverkar koncer-
nens redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig
information. Dessa beddmningar baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under rddande omstan-
digheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Inom
omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stall-
ning. Varderingen kréver en bedémning av det framtida kassaflodet
samt faststallande av avkastningskrav. Varderingarna utfors kvartalsvis
av oberoende varderingsforetag. Externa varderingar, baserade pa
observerbara marknadsdata, av finansiella instrument som derivat
erhalls kvartalsvis och ligger till grund for orealiserade vardefor-
andringar, vilka i enlighet med IFRS paverkar koncernens resultat

och finansiella stéllning. En vasentlig bedémningsfraga ar dven hur
uppskjuten skatt skall behandlas i koncernredovisningen, se avsnittet
om skatter i denna not. Torslanda Property Investments verksamhet
ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode fran den I6pande forvaltningen,
det vill sdga tillvaxt i forvaltningsresultatet. Storleken pa vardefor-
andringarna malsatts inte. For att ge en rattvisande bild av synen

pa verksamheten har rapporten Over totalresultatet utformats med
hansyn till detta. Redovisning av véardeférandringar (ej kassaflodespa-
verkande) sker efter kassaflodespaverkande poster och en resultatrad,
forvaltningsresultat, har infogats i rapporten. Torslanda Property
Investments aktier har klassificerats som egetkapitalinstrument.

Andrade redovisningsregler som tratt i kraft 2019
Nedan redogors for andringar i IFRS med paverkan eller mojlig
paverkan pa Torslanda Property Investment redovisning.

IFRS 16 Leasingavtal tilldmpas av Torslanda Property Investment
fran 1 januari 2019 utan retroaktiv omrakning och innebdr en omfat-
tande forandring av redovisningen av leasingavtal for leasetagare och
kréver att de flesta leasingavtal redovisas i rapporten over finansiell
stéllning som tillgangar och skulder. For leasegivare medfér den nya
standarden inga storre forandringar av redovisningen. Leasingavtal,
arrendeavtal och tomtrattsavtal redovisas vid det férsta redovis-
ningstillfallet till ett vérde berdknat som nuvdrdet av leasingavgiften,
arrendeavgiften respektive tomtrattsavgalden. Standarden har inte
haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Forandringar i svenska regelverk

Forandringar i svenska regelverk under 2019 har inte paverkat Torslanda
Property Investment redovisning och rapportering i vasentlig omfatt-
ning.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar enbart av be-
lopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skul-
der bestér enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader fran balansdagen.

Rapportering i segment

Torslanda Property Investment bedriver verksamhet i ett segment,
forvaltning av fastigheter i Sverige varfér redovisning och uppféljning
av bolagets VD, dvs hogsta verkstallande beslutsfattare sker inom

ett segment. Bolagets fastigheter ligger samtliga i Torslanda utanfor
Goteborg varfor de interna rapporteringsrutinerna och strukturen ar
baserad pa hela bestandet vilket speglar bedémda marknadsrisker.

Intakter

Intdkterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av
lokaler. Hyresintdkter periodiseras linjart i enlighet med IAS 17. Hyres-
intakter, som ur ett redovisningsperspektiv bendamns operationella
leasingavtal, resultatfors i den period de avser. | de fall hyresavtal
medfor reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en
vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive
overhyra Over kontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som forut-
betalda hyresintékter i rapporten ver finansiell stallning. Hyresintak-
ter fran forvarvade fastigheter bokfors fran och med tilltradesdagen.
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjanas (berdkningen sker
pa basis av underliggande tillgangs avkastning enligt effektiv ranta).
Nettoresultat fran fastighetsforsaljningar redovisas vid frantradet av
fastigheterna, savida det inte foreligger sarskilda villkor i kopeavtalet.
Om fastigheterna frantrdds efter ett kvartalsskifte, da fastigheterna
skall marknadsvarderas, redovisas de i den foljande rapporten till ett
varde motsvarande det mellan parterna dverenskomna vardet. Varde-
forandringar pa dessa fastigheter rubriceras da som orealiserade
vardeférandringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen blir da att inga
realiserade vardeforandringar redovisas det kvartal da fastigheterna
har frantratts. Om Torslanda Property Investment avtalar om forsalj-
ning och frantrader fastigheter inom ett och samma kvartal redovisas
vardeférandringarna som realiserade vardeférandringar.

Kostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig.
Kostnader for central administration i koncernens totalresultatrakning
bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration och kostna-
der for uppratthallande av borsnotering. Moderbolagets kostnader
for bland annat koncernledning, IT, revision och finansiell rapporte-
ring ingdr i begreppet central administration.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses ranta, avgifter och andra kostnader
som uppkommer da bolaget upptar rantebarande skulder. Utgifter
for uttagande av pantbrev for fastigheter kostnadsfors i bolags-
redovisningen medan posten aktiveras i koncernens balansrékning.
Finansiella kostnader belastar resultatet fér den period till vilken de
hanfor sig. Till finansiella kostnader hanfor sig dven kostnader for
rantederivatavtal. Betalningsstrémmar enligt dessa avtal resultatfors
for den period de avser. Orealiserade vardeférandringar redovisas
under egen rubrik i resultatrdkningen och paverkar ej redovisade
finansiella intakter eller kostnader. Ranteutgifter under produktionsti-
den for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och paverkar ej
finansiella kostnader.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som moderbolag erhaller eller limnar redovisas som
bokslutsdisposition. Redovisning av aktiedgartillskott sker i enlighet
med uttalandet fran Rédet for finansiell rapportering vilket innebér

att de redovisas som investering i andelar i dotterféretag.
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Ersdttningar till anstallda

Ersattning till anstallda sdsom léner och sociala kostnader, betald se-
mester och betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjdnster i utbyte mot ersattningen. Bonusar beta-
las och kostnadsfors i takt med att de beviljas och pensionspremier
betalas och kostnadsfors manatligen.

Pensioner

For anstallda som har rétt till pensionsavsattningar betalar Torslanda
Property Investment pensionspremier i enlighet med en avgifts-
bestamd plan. Premierna skall beloppsmassigt spegla sedvanliga
[TP-avsattningar. Torslanda Property Investment har inga kvarstdende
forpliktelser eller dtaganden till foljd av dessa premiebetalningar for
framtida pensioner. Utbetalningarna sker till fristéende organ vilka ad-
ministrerar planerna. Det finns inga ataganden for formansbestamda
ITP-planer eller andra ersattningar efter avslutad anstéllning.

Eget kapital

Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den be-
talda kopeskillingen inklusive eventuella transaktionskostnader. Efter
det att bolagsstdmman fattat beslut om utdelningar redovisas dessa
utdelningar som minskning av eget kapital och skuldfors i avvaktan
pa utbetalning.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprattats i enlighet med den indirekta
metoden, vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under aret, samt for eventu-
ella intdkter och kostnader som hanfors till investerings eller finansie-
ringsverksamhetens kassafloden.

Forvaltningsfastigheter

Torslanda Property Investments fastigheter innehas i syfte att
generera hyresinkomster och rubriceras som forvaltningsfastigheter i
enlighet med IAS 40. Torslanda Property Investment har valt att redo-
visa sina fastigheter till verkligt varde och Itit oberoende varderings-
institut vardera samtliga av koncernens fastigheter. Fastigheterna

har varderats i enlighet med dessa externt utforda varderingar per

31 december 2019. Fastigheter for vilka avtal traffats om forsaljning
vdrderas enligt Torslanda Property Investment redovisningsprinciper
till avtalat varde. Enligt IFRS 13 syftar en vardering till verkligt varde till
att uppskatta priset vid varderingstidpunkten av tillgdngen genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer under aktuella mark-
nadsférhallanden. Harvid beaktas formagan att anvanda tillgdngen
pa det maximala och basta sattet. Varderingen sker enligt nivad 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13, icke observerbara indata. En fastighets
varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet

av framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Som
huvudmetod vid vardebedémningarna anvands kassaflodeskalkyler

i vilka driftnetton, investeringar och restvarden nuvardesberdknas.
Restvardet berdknas genom att det bedomda driftnettot aret efter
sista kalkylaret evighetskapitaliseras med asatt direktavkastningskrav.
Nuvarde av kassaflode och restvédrde berdknas genom att kassaflodet
och restvardet diskonteras med kalkylrdntan. Forvaltningsfastigheter
redovisas i koncernbolagen till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar. | koncernredovisningen sker i enlighet
med IFRS inga avskrivningar av fastigheternas varden. Avskrivningar
vilka skett i koncernbolagen aterlaggs dérfor i koncernredovisningen.

Finansiella instrument

Koncernen tillampar IFRS 9, Finansiella instrument. Finansiella in-
strument omfattar pa balansrakningens tillgangssida likvida medel,
hyresfordringar, lanefordringar, derivatinstrument och 6vriga ford-
ringar samt pa skuldsidan laneskulder, derivatinstrument, leverantérs-
skulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas inledningsvis till verkligt varde
med tillagg for eventuella transaktionskostnader. Undantaget &r den
kategori av finansiella instrument vilken redovisas till verkligt varde
via resultatet och ddr eventuella transaktionskostnader ej beaktas.

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas i balansrak-
ningen ndr koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar tas upp nar faktura skickats och
villkoren for bolagets ratt till ersattning ar uppfyllda. Rérelseskulder
redovisas ndr motparten levererat tjdnst eller vara, oavsett om faktura
erhallits eller ej. Leverantorsskulder redovisas nar faktura erhallits. For
finansiella tillgangar upphor redovisningen i balansrakningen nar
rattigheterna till betalningar fran innehaven har upphort eller har
blivit 6verforda och alla véasentliga rattigheter och risker hanférliga till
dgande har overforts. For finansiella skulder upphér redovisningen i
balansrakningen nar forpliktelserna i avtalen har fullgjorts eller pa
annat satt utslackts.

Fordringar

Fordringar klassificeras till upplupet anskaffningsvarde om de avtal-
senliga villkoren resulterar i betalningar som endast avser kapitalbe-
lopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Fordringar upptas
initialt till verkligt varde plus eventuella transaktionskostnader. | efter-
foljande redovisning sker véardering till upplupet anskaffningsvarde
baserat pa effektivrantemetoden minskat med avdrag for kredit-
reserveringar. Kreditreservering for forvantade forluster pa fordringar
gors vid fordrans uppkomst baserat pa historik och bedémning

av forlustrisk. Fordringar i moderbolag pa dotterbolag redovisas

till anskaffningsvarde. Kreditreserveringar har bedémts uppga till
ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom
ett ar fran balansdagen. D& koncernen redovisar fastighetsforsalj-
ningar pa frantradesdagen uppstar normalt inga fordringar till foljd av
fastighetsforséljningar.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt vérde via resultatet
Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna for upplupet anskaffnings-
varde eller verkligt vérde via 6vrigt totalresultat redovisas som
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet. Hari
innefattas derivatinstrument, tillgdngar som innehas for handel samt
optioner.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassa och bank vilka redovisas till nominellt
varde per bokslutsdagen.

Finansiella skulder

Langfristiga skulder ar skulder som forfaller till betalning senare &n
ett ar fran balansdagen. Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller
till betalning inom ett ar. Lan redovisas inledningsvis till verkligt
varde netto efter transaktionskostnader. Darefter redovisas lanen till
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upplupet anskaffningsvérde. Forekommer skillnader mellan uppla-
ningsbeloppet, netto efter transaktionskostnader, och aterbetalnings-
beloppet redovisas de i resultatrékningen fordelat dver laneperioden
med tillampning av effektiviantemetoden. Upplupna rantor redovisas
under upplupna kostnader.

Derivatinstrument och sdkringsredovisning

Torslanda Property Investment anvander rantederivatavtal i syfte att
reducera ranteriskerna och uppna 6nskad rantebindningstid. Upp-
laning till rorlig ranta byts till fast réntesats genom ranteswapkontrakt
alternativt begransas ranterisken genom rantetak i syfte att begransa
forandringar i framtida kassafléden avseende rantebetalningar. | rap-
porten 6ver finansiell stdlining redovisas rantederivat som en lang-
fristig skuld eftersom beloppet inte kommer att regleras i kontanter.
Dock kan matematiskt ett teoretiskt forfallande belopp beraknas.
Initialt redovisas derivat i rapporten 6ver finansiell stallning till an-
skaffningsvérde pa affarsdag. Samtliga derivat vérderas darefter till
verkligt varde i balansrakningen och vérdeférandringar redovisas mot
resultatrakningen. Det verkliga vardet for rantederivat baseras pa en
diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontraktens
villkor och foérfallodagar med utgadngspunkt i marknadsrantor. For att
faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive 10ptid
noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdknings-
metoder, innebdrande att verkligt varde har faststallts enligt obser-
verbara data, det vill sdga niva 2 i varderingshiearkin enligt IFRS 13.
Med orealiserad vardeférandring avses den vardeférandring som
uppstatt under verksamhetsaret pa de derivatavtal koncernen hade
vid drets utgang. Koncernen tillimpar inte sakringsredovisning

utan har valt att redovisa vardeférandringarna direkt mot resultat-
rakningen.

Skatter inklusive uppskjuten skatt

Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt belastar
rapporten 6ver koncernens totalresultat. Vid redovisning av upp-
skjuten skatt tilldmpas balansrakningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla skillnader
mellan en tillgdngs eller skulds bokforda varde och dess skatte-
massiga varde, sd kallade tempordra skillnader. Detta innebdr att det
finns en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras den dag
tillgdngen eller skulden realiseras. | Torslanda Property Investment
foreligger tempordra skillnader avseende fastigheter, derivat och obe-
skattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskotts-
avdrag redovisas eftersom det &r sannolikt att framtida skattemadssiga
overskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan nyttjas mot under-
skottsavdrag. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas
med hjalp av de skattesatser som forvéantas galla for den period da
fordringarna avraknas eller skulderna regleras, baserat pa den skatte-
lagstiftning som foéreligger pa balansdagen. Redovisning av uppskju-
ten skatt foljer IAS 12. Torslanda Property Investment redovisar enligt
foljande: Om forvarvet ar ett rorelseforvary (Business Combination) sa

redovisas full uppskjuten skatt pa skillnaden mellan bedomt fastig-
hetsvarde och skattemdssigt restvarde. Om forvérvet ar att betrakta
som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) redovisas ingen uppskjuten
skatt vid forvarvstillfallet. For skillnader mellan fastigheternas redo-
visade varde och deras skattemadssiga restvarde uppkomna efter
forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt redovisas
till nominella varden, utan diskontering. Forutom tidsfaktorn beaktas
heller inte att fastigheter ofta kan saljas pa ett skatteeffektivt satt.
Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsférsaljning kan darfor
avvika fran den skatteskuld som Torslanda Property Investment tidi-
gare beaktat i redovisningen.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Under perioden har koncernen tilltratt en fastighetsportfolj be-
stdende av 6 fastigheter som forvérvats fran bolagets huvudagare
Soderport Holding AB via dotterbolaget Vésterport Holding AB.
Transaktionen genomfordes till externt bedémt marknadsvarde. For-
vavet beslutades pa extra bolagsstimma den 22 augusti 2019.
Bolaget har sedan den 1 oktober 2019 férvaltningsavtal med AB
Sagax avseende ekonomisk forvaltning och med Nyfosa AB avseende
fastighetsforvaltning. Torslanda Property Investments huvudagare
Soderport Holding AB &r ett joint venture mellan Sagax och Nyfosa.
Forvaltningstjansterna debiteras enligt marknadsprissattning och pa
affarsmassiga villkor.

OVERGANG TILL IFRS
Frdn och med den 1 januari 2019 upprattar Torslanda Property
Investment AB sin drs- och koncernredovisning enligt EU godkdnda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Torslanda Property
Investment har tidigare tillimpat Arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (“K3").

Overgangsreglerna finns i IFRS 1 Férstagéngstillimpning av inter-
nationella redovisningsstandarder vilken har som utgangspunkt att
alla standarder skall tillampas retroaktivt.

Torslanda Property Investment tilldmpar IFRS 16 fran 1 januari 2019
utan retroaktiv tilldmpning.

Vid dvergdngen till IFRS 2019 skall en 6ppningsbalans per den
1 januari 2018 upprattas som forklarar hur en 6vergang fran nationella
redovisningsprinciper till IFRS paverkar det egna kapitalet i koncer-
nen. Dock finns vissa tvingande och frivilliga undantag fran den retro-
aktiva tillimpningen. De vésentligaste effekterna for koncernen som
uppstar i samband med 6vergangen till IFRS avser redovisningen av
forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt och finansiella instrument.

| nedanstdende sammanstalining visas effekterna av évergangen
till IFRS péd koncernens balansrakning per den 1 januari 2018 och 31
december 2018 samt pa koncernens resultatrakning for perioden 1
januari 2018 — 31 december 2018 samt 1 juli 2018 — 31 december 2018.
Overgdngen till IFRS har inte haft ndgon effekt p& koncernens kassa-
flode.
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Rapport over finansiell stallning i sammandrag

Enligt tidigare

prinicper IFRS IFRS
Belopp i miljoner kronor Not 31dec2017 justering 1jan 2018
Forvaltningsfastigheter A 491,5 1285 620,0
Summa anldggningstillgangar 491,5 128,5 620,0
Kassa och bank 36,0 - 36,0
Ovriga omséattningstillgéngar 38 - 38
Summa omséttningstillgangar 39,8 - 39,8
Summa tillgangar 531,3 128,5 659,8
Eget kapital 206,3 97,1 303,4
Langfristiga rantebdrande skulder B 270,0 -7 2683
Uppskjuten skatteskuld D 20,0 29,7 49,7
Rantederivat @ - 34 34
Summa langfristiga skulder 290,0 31,4 321,4
Kortfristiga rantebarande skulder 84 - 8,4
Ovriga kortfristiga skulder 26,6 - 26,6
Summa kortfristiga skulder 35,0 - 35,0
Summa eget kapital och skulder 531,3 128,5 659,8

19 TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019



Rapport over finansiell stallning i sammandrag

Enligt tidigare

prinicper IFRS IFRS
Belopp i miljoner kronor Not 31dec2018 justering 31dec2018
Forvaltningsfastigheter A 4813 168,7 650,0
Summa anldggningstillgangar 481,3 168,7 650,0
Kassa och bank 385 - 385
Ovriga omséattningstillgéngar 51 - 51
Summa omsattningstillgangar 43,6 - 43,6
Summa tillgangar 524,9 168,7 693,6
Eget kapital 207,6 126,5 334,0
Langfristiga rantebarande skulder B 260,0 -260,0 -
Uppskjuten skatteskuld D 22,6 41,6 64,2
Rantederivat @ - 15 15
Summa langfristiga skulder 282,6 -216,9 65,7
Kortfristiga rantebarande skulder B 92 259,22 2684
Ovriga kortfristiga skulder 256 - 25,6
Summa kortfristiga skulder 34,8 259,2 293,9
Summa eget kapital och skulder 524,9 168,7 693,6
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Rapport over totalresultat

Enligt tidigare

principer IFRS

Belopp i miljoner kronor Not jan-dec2018 justeringar Enligt IFRS
Hyresintakter 51,1 - 51,1

Ovriga intakter 04 - 04
Driftkostnader -1,8 - -1,8
Underhallskostnader =21 - -2,

Fastighetsskatt -4, - -4

Ovriga fastighetskostnader -0,2 - -02
Driftnetto 43,3 - 43,3
Avskrivningar materiella anldggningstillgdngar A -10,2 10,2 -
Central administration -4 - -14
Finansiella kostnader B -8,2 -0,2 -84
Finansiella kostnader rantekomponent leasing - - -
Forvaltningsresultat 23,5 10,0 33,5
Virdefdrdndringar:

Fastigheter, orealiserade A - 30,0 30,0
Finansiella instrument, orealiserade @ - 19 19
Resultat fore skatt 23,5 41,9 65,4
Uppskjuten skatt D -19 -131 -15,0
Aktuell skatt -3 - =31
Periodens resultat 18,4 28,8 47,2
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - - -
Totalresultat for perioden 18,4 28,8 47,2
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Rapport over totalresultat

Enligt tidigare

principer

Belopp i miljoner kronor Not jul-dec2018 IFRS justeringar Enligt IFRS
Hyresintakter 25,6 - 25,6
Ovriga intakter 03 - 03
Driftkostnader =11 - =11
Underhallskostnader -0,8 - -0,8
Fastighetsskatt -2,0 - -2,0
Ovriga fastighetskostnader 0,1 - -0
Driftnetto 21,9 - 21,9
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar A =51 51 -
Central administration -0,7 -0,7
Finansiella kostnader B 4,1 -0,1 -4,2
Finansiella kostnader rantekomponent leasing - - -
Forvaltningsresultat 12,1 4,9 17,1
Virdeférdndringar:

Fastigheter, orealiserade A - 30,0 30,0
Finansiella instrument, orealiserade C - 1.2 1.2
Resultat fore skatt 121 36,1 48,3
Uppskjuten skatt D - -11,6 -11,6
Aktuell skatt D -2,5 - -2,5
Periodens resultat 9,6 24,5 34,2
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - - -
Totalresultat for perioden 9,6 24,6 34,2
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Noter

A.FORVALTNINGSFASTIGHETER

Torslanda Property Investment har valt att redovisa sina férvaltnings-
fastigheter till verkligt vérde i enlighet med IAS 40 i koncernredovis-
ningen. Bolaget har Iatit ett oberoende varderingsinstitut vardera
bolagets fastighet och varderingarna har genomforts i enlighet med
allmant accepterade internationella vérderingsmetoder. Som huvud-
metod vid vardebedémningarna anvands kassaflodeskalkyler i vilka
driftnetton, investeringar och restvarden nuvardesberaknas. Enligt
IAS 40 &r det inte tillatet att goéra avskrivningar pa fastigheter varfor
dessa har aterforts och orealiserade véardeférandringar enligt varde-
ringarna tagits upp.

B. LANGFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER
Torslanda Property Investment tillampar IFRS 9, Finansiella instru-
ment. Darmed har upplaningskostnader som tidigare kostnadsforts i
stdllet periodiserats dver lanets [6ptid.

I drsredovisningen for 2018 har bolaget i balansrakningen per den
31 december 2018 redovisat en langfristig rantebarande skuld om
260,0 miljoner kronor som nu omklassificerats som kortfristig rante-
barande skuld da den dterstdende I0ptiden understeg 12 manader.

C. RANTEDERIVAT

Torslanda Property Investment tilldmpar IFRS 9, Finansiella instru-
ment. Bolaget anvander rdntederivatavtal i syfte att reducera
ranteriskerna och uppna 6nskad rantebindningstid. Samtliga derivat
varderas till verkligt vdrde i balansrakningen och vardeférandringar
redovisas mot resultatrékningen.

D. SKATT

Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och ford-
ringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokférda
varde och dess skattemassiga vérde, sa kallade temporara skillnader.
Detta innebér att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
aktualiseras den dag tillgangen eller skulden realiseras. | Torslanda
Property Investment foreligger temporéra skillnader avseende fastig-
heter och derivat varfér bolaget redovisat uppskjuten skatt.
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Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stallining och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foéretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 6 februari 2020
Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

Stefan Berg Johan Hessius

Jens Engwall VD Styrelseledamot
Styrelsens ordférande Y

Pontus Kdgerman Ann-Sofie Lindroth David Mindus

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Torslanda Property Investment AB:s aktier handlas pa Nasdaq Stockholm First North Growth Market med Wildeco Ekonomisk Information AB som
Certified Adviser, info@wildeco.se, tel +46 8 545 271 00.

Informationen dr sGdan som Torslanda Property Investment AB (publ) ska offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Idmnades
for offentliggérande den 6 februari 2020, klockan 12.30 CET.

Kalendarium

Deldrsrapport januari-mars 2020 22 april 2020
Arsstamma 2020 14 maj 2020
Deldrsrapport januari-juni 2020 13 juli 2020
Deldrsrapport januari-september 2020 22 oktober 2020

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:
Stefan Berg, verkstallande direktor
+46 73708 82 19

Torslanda Property Investment AB (publ),
Org. nr. 556985-8078
c/o AB Sagax Engelbrektsplan 1
114 34 Stockholm
Besok garna www.torslandapropertyinvestment.com
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Definitioner

Torslanda Property Investment tilldmpar de av European Securities
and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa
nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt dver his-
torisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stalining, finansiellt
resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering, i bolagets fall IFRS. Utgangspunk-
ten for ldmnade alternativa nyckeltal ar att de anvands av foretags-

ledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och darmed
beddms ge aktiedgarna och andra intressenter vardefull informa-
tion.

Nedanstdende tabell redogér for definitionen av anvdnda nyckeltal.
Berdkningen av de alternativa nyckeltalen framgar separat pa
efterféljande sidor.

Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pa eget
kapital

Periodens resultat, omréknat till 12 manader, i forhallande till genomsnittligt eget kapital
(IB+UB)/2 under perioden.

Nyckeltalet askadliggor hur dgarnas kapital forrantats
under perioden.

Avkastning pa totalt
kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, efter finansnetto efter dterldggning av
finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga totala tillgdngar under perioden.

Nyckeltalet dskadliggor formagan att generera resultat
pa koncernens tillgangar oaktat finansieringskostnader.

Areamadssig uthyr-
ningsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens utgang i forhdllande till total uthyrningsbar area
direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder vid periodens utgang i férhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med &terldggning av tomtratts-
avgalder, omréknat till 12 manader, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden
i forhallande till fastigheternas bokforda vérden vid periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultatgenere-
ring fore finansiella kostnader och kostnader for central
administration.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for central administration.

EBITDA anvénds for att med nyckeltalet EBITDA/Net-
toskuld &skadliggora finansiell risk.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal aktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyr-
ningsgrad

Kontrakterad drshyra direkt efter periodens utgang i férhallande till hyresvarde direkt
efter periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Ej alternativt nyckeltal.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vérdeforandringar.

Forvaltningsresultat
per aktie

Forvaltningsresultatet for perioden dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat
vardeforandringar som tillfaller aktiedgarna.

Hyresduration

Aterstdende loptid pa hyresavtal.

Nyckeltalet &skadliggor risk for framtida vakanser.

Hyresvérde Kontrakterad arshyra som l6per direkt efter periodens utgdng med tillagg for bedomd  Nyckeltalet askadliggor koncernens intéktspotential.
marknadshyra for vakanta lokaler.
IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella redovisningsstandarder fér  Ej alternativt nyckeltal.

koncernredovisning for foretag vars vardepapper ar noterade pa en reglerad marknad.

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassaflodet samt minskat med betald
skatt i relation till genomsnittligt antal aktier.

Nyckeltalet &skadliggor hur stor del av periodens kassa-
flode som kan betraktas som tillhorigt aktiedgarna.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minskade med rantebarande tillgdngar, likvida medel och
borsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Resultat per aktie

Resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Ej alternativt nyckeltal.

Réntederivat

Avtal betriffande lanerantor som bland annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rantenivaer. Traffas normalt for att sékerstélla réntenivaer for rante-
bérande lan.

Ej alternativt nyckeltal.

Ranteswap

Ranteswap &r ett avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pd 1an i samma valuta.
Bytet innebadr att den ena parten far byta sin rérliga ranta mot en fast rénta, medan den
andra parten far fast ranta i byte mot en rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar att
reducera ranterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Réantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk.

Soliditet Eget kapital i relation till totala tillgangar. Nyckeltalet belyser finansiell risk.

STIBOR Stibor, eller Stockholm Interbank Offered Rate, ar en daglig referensrénta som beréknas som  Ej alternativt nyckeltal.
ett genomsnitt av de rantor som banker stéller till varandra for utldning i svenska kronor.

Substansvarde (NAV) Redovisat eget kapital enligt balansrékningen med aterldggning av reserveringar for Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som
rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastighetsvarden och ~ mojliggér analyser och jamforelser med EPRA NAV.
uppskjuten skatt avseende reserveringar for rantederivat.

Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter. Nyckeltalet dskadliggor fastigheternas I6nsamhet.
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BERAKNING AV DE ALTERNATIVA NYCKELTALEN FRAMGAR AV NEDANSTAENDE TABELLER.

Belopp i miljoner kronor 2019 2018 Belopp i miljoner kronor 2019 2018

om inte annat anges jan-dec jan-dec om inte annat anges jan-dec jan-dec

Avkastning pa eget kapital Kassaflode per aktie

Resultat efter skatt 51,8 472 Resultat fore skatt 79,2 654

Genomsnittligt eget kapital 819,0 3187 Ej kassaflodespaverkande poster -18,6 =311

Avkastning pa eget kapital 6,3 % 14,8 % Betald skatt =33 -3,1
Kassaflode 573 31,2

Avkastning pa totalt kapital Kassaflode per aktie, kr 16,93 14,58

Forvaltningsresultat 59,6 335

Finansiella kostnader 16,9 84 Nettoskuld

Resultat fore finansiella kostnader 76,6 419 Rantebarande skulder 16763 269,2

Genomsnittligt totalt kapital 19443 668,8 Likvida medel -159,5 -38,5

Avkastning pa totalt kapital 39% 6,3% Nettoskuld 1516,8 230,7

Areamassig uthyrningsgrad Nettoskuld/EBITDA

Kontrakterad area, tusental kvm 194,0 49,0 Nettoskuld 1516,8 230,7

Totalt uthyrningsbar area, tusental kvm 194,0 49,0 EBITDA rullande 12 manader 76,2 41,9

Areamadssig uthyrningsgrad 100 % 100 % Nettoskuld/EBITDA 199 x 55x

Belaningsgrad Resultat per aktie”

Rantebarande skulder 1676,3 269,2 Resultat efter skatt 51,8 472

Totala tillgangar 31950 693,6 Genomsnittligt antal aktier, st 3384539 2140000

Beldningsgrad 52,5% 38,8% Resultat per aktie, kr 15,32 22,08

Direktavkastning Réntetackningsgrad

Driftnetto 81,0 433 Forvaltningsresultat 596 335

Aterliggning av tomtrittsavgald - - Finansiella kostnader 169 84

Innehavsjustering, forvarv/férséljningar 1224 - Réntetdckningsgrad 4,5 50

Justerat driftnetto 2034 433

Fastigheternas bokforda varde 30043 650,0 Soliditet

Direktavkastning 6,8 % 6,7 % Eget kapital 13039 3340
Totala tillgdngar 31950 693,6

EBITDA rullande 12 manader Soliditet 41 % 48 %

Driftnetto 81,0 433

Central administration -4,7 -14 Substansvarde (NAV)

EBITDA 76,2 N9 Eget kapital 13039 3340
Aterlaggning av derivat -83 1.5

Eget kapital per aktie Aterlaggning av uppskjuten skatt avseende 932 642

Eget kapital 13039 3340 temporara skillnader ! '

Antal aktier, st 7077575 2140000 Substansvarde (NAV) 13888 4007

Eget kapital per aktie, kr 184,28 156,00 Substansvdrde (NAV) per aktie, kr 196,25 187,25

Ekonomisk uthyrningsgrad Overskottsgrad

Kontrakterad drshyra 226,6 51,1 Driftnetto 810 433

Hyresvirde 2272 517 Hyresintakter 95,7 51,1

Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % 99 % Overskottsgrad 85% 85%

Forvaltningsresultat 1) Ej alternativt nyckeltal

Resultat efter skatt 51,8 472

Skatt 273 181

Vardeférandringar -194 -319

Forvaltningsresultat 59,6 335

Hyresduration

Avtalade framtida hyresintakter 14544 3209

Kontrakterad arshyra 226,6 53,2

Hyresduration, ar 6,4 459
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