TORSLANDA

PROPERTY INVESTMENT

Delarsrapport januari-juni 2020

FORSTA HALVARET 2020

Hyresintdkterna uppgick till 113,2 (26,1) miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet uppgick till 72,6 (15,9) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 1,03 (0,74) kronor.

Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 25,1 (8,0) miljoner kronor.
Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt —6,8 (0,9) miljoner kronor.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 71,6 (18,9) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital uppgick till 74,3 (13,0) miljoner kronor
motsvarande 1,05 (0,61) kronor per aktie.

Investeringarna uppgick till 1,4 (=) miljoner kronor.

® Torslanda Property Investment genomférde den 20 mars en uppdelning av aktier innebédrande att varje aktie
delats upp i 10 aktier, en sd kallad aktiesplit 10:1.

ANDRA KVARTALET 2020

Hyresintdkterna uppgick till 56,6 (12,9) miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet uppgick till 36,8 (8,0) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,52 (0,37) kronor.

Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 5,5 (8,0) miljoner kronor.
Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt 2,0 (0,3) miljoner kronor.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 31,6 (12,5) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 41,2 (8,2) miljoner kronor
motsvarande 0,58 (0,38) kronor per aktie.
® |nvesteringarna uppgick till 1,0 (<) miljoner kronor.

Nyckeltal i urval

2020 2019 2019

jan-jun jan-jun jan-dec

Forvaltningsresultat per aktie, kr " 1,03 0,74 1,76
Substansvarde per aktie, kr " 19,99 18,85 19,63
Utdelning per aktie, kr " = - 0,88
Rantetdckningsgrad, ggr 4,6 4,8 4,5
Beldningsgrad, % 51 38 52
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 30309 658,0 30043
Fastigheternas direktavkastning, % 6,4 6,3 6,8

1) Jamférelsetalen har justerats for aktiesplit 10:1 under 2020 genom att antalet aktier multiplicerats med 10. Avstdmningsdagen for aktiespliten var 20 mars 2020.

Torslanda Property Investment AB (publ) dr ett svenskt fastighetsbolag som indirekt dger, forvaltar och hyr ut 7 fastigheter

i Goteborg. Fastighetsportfdoljens marknadsviarde uppgar till 3 miljarder kronor. Fastigheterna har en uthyrningsbar
area om 194 000 kvadratmeter och bestar foretradesvis av kontorslokaler.
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Sammanfattning av forsta halvaret 2020

Forvaltningsresultatet under det forsta halvaret uppgick till 72,6 mil-
joner kronor motsvarande 1,03 kronor per aktie, varav det andra kvar-
talet stod for 36,8 miljoner kronor motsvarande 0,52 kronor per aktie
vilket &r i linje med mina forvantningar. Alla hyresinbetalningar for pe-
rioden har erhdllits i enlighet med hyresavtalen och driftskostnaderna
har fallit ut i enlighet med budget. Det har saledes inte varit nagon
negativ inverkan pa rapportperiodens forvaltningsresultat som foljd
av coronapandemin. P& arsbasis uppgar bolagets intjaningsférmaga
till 147 miljoner kronor fore skatt motsvarande 2,07 kronor per aktie.
Substansvardet (NAV) uppgick till 19,99 kr per aktie vid rapportperio-
dens utgdng. Pa drsstamman som holls under det andra kvartalet fat-
tades beslut i enlighet med styrelsens forslag om utdelning pa 0,88
kronor per aktie att utbetalas kvartalsvis med 0,22 kronor per aktie.

Vdrderingen av fastigheterna 6kade med 25,1 miljoner kronor
under det férsta halvaret varav det andra kvartalet stod fér en 6kning
om 5,5 miljoner kronor till totalt 3 031 miljoner kronor. Det ska noteras
att osakerheten i varderingarna ar fortsatt hogre an normalt givet
situationen med coronaviruset. Efter det andra kvartalets avtals-
enliga amorteringar pa bankldnen om 12,5 miljoner kronor uppgick
de rdntebdrande skulderna vid periodens utgang till 1 651 miljoner
kronor och nettoskulden till 1 480 miljoner kronor motsvarande en
beldningsgrad pa 51,2 procent.

Bolagets storsta hyresgast, Volvo Cars, har dterupptagit produktionen
i fabriken i Torslanda och pa 6vriga platser i varlden efter att tillfalligt
ha stoppat den pa grund av Coronakrisen. Inga storre investeringar
har gjorts i fastigheterna under perioden men under det andra kvar-
talet har Volvo Cars fatt godkdnt att bygga om en restaurang samt att
bygga ett nytt gym i fastigheten Sorred 8:6. Under det andra kvar-
talet har Volvo Cars sagt upp ett hyresavtal i fastigheten Sorred 8:6
om 9 946 kvm med ett arligt hyresvdarde om 9 786 000 kronor mot-
svarande 4,3 procent av bolagets intékter. Avtalet [6per till 2021-12-31
vilket ger tid att hyra ut lokalerna pa nytt.

| samband med coronapandemin har marknaden varit avvaktande
vad géller fastighetstransaktioner givet den ¢kade osdkerhet bade
gdllande finansieringsmojligheter samt effekterna pa efterfragan av
lokaler. Det kan dock noteras att ett antal transaktioner genomforts i
marknaden och att flera affarer som pabdérjades innan coronapande-
mins utbrott anda slutforts. Torslanda Property Investment utvarderar
|6pande mojliga affarer.

Stockholm 13 juli 2020
Stefan Berg
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till
och med juni 2020. Jamféreleseposterna avser motsvarande period
foregdende ar. Belopp avseende finansiell stalining samt jamforelsetal
avser stallningen vid periodens utgang i ar respektive féregdende 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.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 72,6 (15,9) miljoner kronor till f6ljd
av fastighetsforvarv. Forvaltningsresultatet per aktie 6kade med 39 %
till 1,03 (0,74) kronor.

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 25,1
(8,0) miljoner kronor.

Omvardering av finansiella instrument paverkade resultatet med
-6,8 (0,9) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 71,6 (18,9) miljoner kronor.

INTAKTER

Hyresintdkterna uppgick till 113,2 (26,1) miljoner kronor. Intdkterna har
framst paverkats positivt av fastighetsforvarv. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgar till 99 %. Tidsbegransade rabatter uppgar till 0,6
miljoner kronor. Hyreskontrakt med ett hyresvarde om 9,9 miljoner
kronor &r uppsagda for avflyttning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhadllskostnaderna 6kade till sammanlagt 7,1 (3,8)
miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har ¢kat till 6,6 (2,0)
miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader har ¢kat till 1,8 (0,1) miljo-
ner kronor. Samtliga kostnadsokningar forklaras framst av fastighets-
forvarv.

Intj

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjdningsférmaga baseras pa det fastighetsbestdnd bolaget
dgde per 30 juni 2020 och tolv méanader framét. Det ar viktigt att no-
tera att den ej ar att jamstalla med en prognos for de kommande tolv
manaderna da den exempelvis inte innehadller ndgra bedémningar
avseende framtida vakanser, ranteldge, hyresutveckling, vérdeférand-
ringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintékter pa arsbasis
med tilldgg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader och kostnader fér central administration baseras pa faktiskt
utfall det senaste halvaret omréknat pa drsbasis. Finansnettot har be-
raknats utifrdn rantebdrande skulder och tillgangar pa balansdagen.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
berdknade genomsnittliga ranteniva med tilldagg for periodiserade
finansieringskostnader. Skatten ar beréknad med 21,4 % schablonskatt.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till

4,7 (0,8) miljoner kronor motsvarande 4,2 (1,5) % av koncernens
hyresintakter. Koncernen hade vid periodens utgadng 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 dr utlagda pa entreprenad.

FINANSNETTO
De rantebdrande skulderna uppgick till 1 651,2 (264,2) miljoner kronor
till foljd av fastighetsforvarv.

De finansiella kostnaderna uppgick till 20,4 (4,2) miljoner kronor.
Kostnader for arrende om 0,1 miljoner kronor belastar finansnettot i
enlighet med IFRS 16 fran 2019. Den genomsnittliga rdntan uppgick
den 30juni 2020 till 2,3 (2,8) %.

VARDEFORANDRINGAR
Vardeutvecklingen for fastigheterna uppgick till 25,1 (8,0) miljoner
kronor. Vardeférandringen beror framst pa nyteckning av tva hyres-
avtal under forsta kvartalet. Direktavkastningskraven ar oférandrade.
Forandring av fastighetsbestandets marknadsvarde beskrivs pa sidan 4.
Omvarderingar av finansiella instrument uppgick till -6,8 (0,9)
miljoner kronor och avsag ranteswappar om nominellt 374,5 (198,5)
miljoner kronor samt réantetak 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 forvaltningstjénster och internréntedebitering. Moderbolagets
resultat- och balansrakningar redovisas pa sidan 12.

ningsformaga

Aktuell intjaningsformaga

Belopp i miljoner kronor 1jul2020 1 jan 2020

Hyresvarde 227 227
Vakans -2 -1
Hyresintakter 225 227
Fastighetskostnader =31 -34
Driftnetto 194 193
Central administration -9 -12
Finansnetto -37 -39
Forvaltningsresultat 147 142
Skatt =31 -30
Resultat efter skatt 115 m
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Fastighetsbestandet

Den 30 juni 2020 omfattade fastighetsbestandet 7 (1) fastigheter
med en uthyrningsbar area om 194 000 (49 000) kvadratmeter. Det
sammanlagda hyresvardet och kontrakterad drshyra uppgick till 226,7
(52,7) miljoner kronor respektive 224,6 (52,1) miljoner kronor vid pe-
riodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
99 (99) %.

INVESTERINGAR

Torslanda Property Investment har under perioden investerat 1,4 (-)
miljoner kronor. Hela beloppet 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. Samtliga varderingsobjekt har varderats separat

av auktoriserade fastighetsvarderare fran Savills Sverige AB. Var-
deringarna har genomforts i enlighet med allmant accepterade
internationella varderingsmetoder. Externa varderingar baseras pa
observerbara marknadsdata. Pa grund av rédande omstandigheter
har marknadsaktiviteten successivt minskat under det forsta halvaret
varfor varderingsforetaget har lagt mindre vikt vid tidigare
marknadsbevis for att beddma fastigheternas marknadsvarden.

Det innebaér att de externa marknadsvérdena ar behaftade med
storre osdkerhet 4n normalt. Som huvudmetod vid vardebedém-
ningarna anvands kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvarden nuvardesberdknas. Kalkylperioden uppgar som regel
till 10 &r. Det sammanlagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter
uppgick den 30 juni 2020 till 3 030,9 (658,0) miljoner kronor. Den
redovisade orealiserade véardeférandringen uppgick under perioden
till 25,1 (8,0) miljoner kronor.

DIREKTAVKASTNING
Direktavkastningen for perioden uppgick till 6,4 (6,3) %.

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

Den vagda kalkylréantan for nuvérdesberékning av kassaflodet och
restvardet motsvarade 8,1 % (ET) respektive 8,1 % (ET) for fastighets-
portfoljen. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 6,0 % (ET)
per 30 juni 2020. Torslanda Property Investments redovisade direkt-
avkastning for perioden uppgick som jamforelse till 6,4 (6,3) %.

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

Marknadsvarde Hyresintakt
Antal Uthyrningsbar Vakant area, Hyresvérde, Ekonomisk
fastigheter area, kvm kvm Kr/kvm Mkr uthyrningsgrad Mkr
7 194 000 1525 30309 15600 226,7 99 % 2246
Loptider for hyresavtal Fastighetsbestandets marknadsvéarde 30 juni 2020
Kontrakterad arshyra Foérandring av fastigheternas redovisade varde Mkr Antal
Forfalloar Antal avtal, st Area, kvm Mkr Andel Fastighetsbestand 31 december 2019 30043 7
2020 ! - 10 0% Forvérv av fastigheter 01 -
2021 6 10517 1o 5% Investeringar i befintligt bestand 14
2022 v 54088 526 23% Forséljning av fastigheter - -
2023 4 752 08 0% Orealiserad vérdeforandring 25,1
2024 2 48548 53.2 2% Fastighetsbestand 30 juni 2020 3030,9 7
> 2024 13 78 520 106,0 47 %
Totalt 43 192 425 224,6 100 %

Kénslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Foérandring Vérdeférandring, Mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25 %-enheter -70/+77
Kalkylrdnta +/- 0,25 %-enheter -43/+44
Hyresintakter +/-5 % +120/-120
Fastighetskostnader +/-5% -19/419
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Finansiering

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2020 till 1 313,2 (335,8)
miljoner kronor. Under perioden har eget kapital férandrats till foljd
av totalresultat for perioden om 71,6 (18,9) miljoner kronor samt utdel-
ning om 62,3 (17,1) miljoner kronor.

SKULDER
Torslanda Property Investments rantebdrande skulder uppgick till
1 651,2 (264,2) miljoner kronor. Nettoskulden uppgick till 1 480,1
(221,1) miljoner kronor. Sékerstéllda skulder motsvarade 51 (38) % av
de totala tillgangarna per 30 juni 2020.

Vid periodens slut uppgick belaningsgraden till 51 (38) % och
rantetackningsgraden till 457 (481) %.

Totalt har 25,1 (4,6) miljoner kronor amorterats under perioden.
Periodiserade upplaningskostnader om 9,4 (0,4) miljoner kronor har
reducerat rantebdrande skulder i balansrakningen.

Rénte- och kapitalbindning 30 juni 2020

Den genomsnittliga dterstdende rante- och kapitalbindningen upp-
gick till 3,1 (0,4) ar respektive 4,2 (0,5) ar vid periodens utgang.

Den genomsnittliga rantan for bolagets rantebarande skulder
uppgick till 2,3 (2,8) % inklusive effekter av derivatinstrument. Den
genomsnittliga rantan har sjunkit till f6ljd av nyupplaning till lagre
rantenivder och aterbetalning av [dn med hogre rantenivaer. For att
begréansa ranterisken for lan med rorlig ranta och 6ka forutsagbar-
heten i bolagets forvaltningsresultat anvands ranteswappar med ett
sammanlagt nominellt varde om 374,5 (198,5) miljoner kronor med en
genomsnittlig ranteniva om 0,02 (0,66) %. Koncernen innehar dartill
rantetak med 713,5 (=) miljoner kronor i underliggande nominellt
belopp.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 171,1
(43,1) miljoner kronor.

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel Mkr Rénta
2020 5631 21 % 34 % 251 2% - -
2021 - - - 50,2 3% - -
2022 - - - 50,2 3% - -
2023 3884 2,1 % 24 % 528,2 32% 194,2 -0,10%
2024 3390 21 % 21 % 596,6 36 % - -
> 2024 360,7 22 % 22 % 400,8 24 % 1804 0,14 %
Summa/genomsnitt 1651,2 2,1% 100 % 1651,2 100 % 374,5 0,02 %

Nettoskuld Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

30jun 2020 30jun 2019 -20% -10% 0% 10 % 20 %

Rantebérande skulder 264,6 Vardeforandring, Mkr -606 -303 - 303 606

Likvida medel 43 Belsningsgrad, % 63 57 51 7

Nettoskuld 221,5
Kénslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad
-10% -5% 0% 5% 10 %
Uthyrningsgrad, % 89 94 99 ET ET
Réntetackningsgrad, % 415 444 458 ET ET
Derivatavtal 30 juni 2020

Nominella Aterstdende Marknadsvérde Marknadsvarde Periodens

Belopp i miljoner kronor belopp 16ptid, ar 30juni 2020 30juni 2019 férandring
Nominella rdnteswappar 374,5 4,7 0,7 -0,6 13
Rantetak 713,5 4,5 08 - 08
Summa 1088,1 4,5 1,4 -0,6 2,1
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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 1 093 (285) pa First North regleras av det regelverk som tillampas av Nasdaqg

miljoner kronor. Stockholm, First North. Det innebdr att anslutna bolag ska utse en
Torslanda Property Investment genomférde den 20 mars en upp- Certifed Adviser vilken bland annat ska utdva viss tillsyn och saker-

delning av aktier innebdrande att varje aktie delats upp i 10 aktier, en stélla att bolaget uppfyller First Norths krav. Wildeco Ekonomisk

sa kallad aktiesplit 10:1. Totalt fanns 70 775 750 aktier utestaende vid Information AB ar bolagets Certifed Adviser.

periodens utgang. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,1 kronor och
beréattigar till en rost per aktie. Aktierna ger lika ratt till 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
Andel av Andel av
Agare Antal aktiekapital roster jan—juni 2020 jan-juni 2019
Vasterport Holding AB 55 500 800 784 % 784 % Borskurs vid sténgning, kr 1545 13,30
Catella Hedgefond 1500000 21% 21% Borsvarde, miljoner, kr 1093 285
Familjen Kamprads Stiftelse 1106 850 16% 16% Genomsnittligt antal omsatta aktier 54758 8607
NTC Fidelity Funds Northern Trust 936 000 13% 13% Genomsnittlig omséttning, kr 939537 114125
Lansforsakringar Kalmar lan 800 000 11% 11% Genomsnittligt antal utestdende aktier 70775750 21400000
Carnegie Fastighetsfond Norden 700 000 1,0 % 1,0 %
Crafoordska stifelsen 700 000 1,0 % 1,0 %
M2 Asset Management 597 448 0,8 % 0,8 %
Jan Longardh 500 000 0,7 % 0,7 %
Pension Futur 432750 0,6 % 0,6 %
Summa 10 storsta dgare 62773 848 88,7 % 88,7 %
Ovriga aktieagare 8001902 1,3% 13%
Totalt 70775750 100,0 % 100,0 %

1) Aktiedgarstruktur per 30 juni 2020 dr baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden.
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Rapport over totalresultat

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec 12 manader
Hyresintakter 113,2 26,1 56,6 12,9 95,7 182,8
Ovriga intakter - 08 - 08 0,8 -
Driftskostnader -4,8 -14 -1,6 -0,8 -2 -4,6
Underhallskostnader -23 =24 =11 -14 -6,6 -75
Fastighetsskatt -6,6 -2,0 -33 -1,0 -6,6 =11
Ovriga fastighetskostnader -1,8 -0,1 -09 -0,1 -0, -1,8
Driftnetto 97,7 20,8 49,7 10,4 81,0 157,9
Central administration -4,7 -0,8 -2,6 -04 -47 -8,7
Finansiella intakter 0 - 0 - 03 04
Finansiella kostnader -204 -4,2 -10,3 -2,1 -17,0 -33.2
Forvaltningsresultat 72,6 15,9 36,8 8,0 59,6 116,4
Virdeférdndringar:
Fastigheter, orealiserade 25,1 8,0 55 8,0 10,7 278
Finansiella instrument, orealiserade -6,8 09 -2,0 03 88 11
Resultat fore skatt 90,9 24,7 40,3 16,2 79,1 145,3
Uppskjuten skatt -9.8 -2,8 -3.8 =22 =216 -28,6
Aktuell skatt -95 -3 -4,9 -1,5 =57 -12,1
Periodens resultat 71,6 18,9 31,6 12,5 51,8 104,6
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Totalresultat for perioden 71,6 18,9 31,6 12,5 51,8 104,6
Resultat per aktie, kr (fore och efter utspadning) 1,01 0,88 0,45 0,59 1,53 1,79
Genomsnittligt antal aktier 70755 750 21400000 70755 750 21400000 33845390 58450618
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Rapport over finansiell stallning i sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i miljoner kronor 30jun 30jun 31dec
Forvaltningsfastigheter 30309 658,0 30043
Rantederivat 14 - 83
Summa anldggningstillgangar 3032,3 658,0 3012,6
Kassa och bank 711 43,1 159,5
Ovriga omséattningstillgéngar 21,6 43 229
Summa omsattningstillgangar 192,7 47,4 182,4
Summa tillgangar 3225,0 705,4 3195,0
Eget kapital 1313,2 335,8 1303,9
Langfristiga rantebarande skulder 1591,5 - 16156
Uppskjuten skatteskuld 103,2 67,0 93,2
Rantederivat - 0,6 -
Ovriga langfristiga skulder 38 - 38
Summa langfristiga skulder 1698,6 67,6 1712,7
Kortfristiga rantebarande skulder 50,2 264,2 50,2
Ovriga kortfristiga skulder 163,0 379 1283
Summa kortfristiga skulder 213,2 302,0 178,5
Summa eget kapital och skulder 3225,0 705,4 3195,0
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Rapport over kassafloden

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec 12 manader
Resultat fore skatt 90,9 24,7 40,3 16,3 79,2 145,3
Vardeférandringar pa fastigheter -25,1 -8,0 =55 -8,0 -10,7 -349
Vardeférandringar pd finansiella instrument 6,8 -09 2,0 -0,3 -8,8 -11
Uppl6sning av periodiserade upplaningskostnader 1.2 04 0,6 0,2 15 23
Betald skatt 0,5 -33 38 - -33 0,5
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet - - - - -06 -0,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 74,3 13,0 41,2 8,2 57,3 118,7
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar 6,7 08 73 14 =172 -1n4
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder -144 39 -36 2,7 80,6 624
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 66,6 17,7 44,8 6,8 120,8 169,7
Forvarv av fastigheter -01 - = - -1364,7 -1364.8
Investeringar i befintliga fastigheter -1,5 - -1,0 - -3,0 -44
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1,5 - -1,0 - -1367,7 -1369,2
Utbetald utdelning till aktiedgare -28,3 -85 -14,2 -4,3 -27,0 -46,8
Upptagna lan - - - - 16644 1664,2
Amorterade lan =251 -4,6 -12,6 -23 -269,2 -289,7
Minskning av 6vriga langfristiga skulder - - - - -0,2 -0,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -53,4 -13,2 -26,7 -6,6 13679 -1327,6
Periodens kassaflode 1,7 4,5 171 0,2 121,0 128,0
Likvida medel vid periodens ingdng 159,5 38,5 154,0 42,8 38,5 43,1
Likvida medel vid periodens utgang 171 43,1 1711 43,1 159,5 171
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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 2018 2,1 42,1 289,7 334,0
Aktieutdelning - - =171 -171
Totalresultat januari-juni 2019 - - 189 189
Eget kapital 30 juni 2019 2,1 42,1 291,5 335,8
Aktieutdelning - - -29,6 -29,6
Aktieemission 49 959,8 - 964,7
Totalresultat juli-december 2019 - - 329 329
Eget kapital 31 december 2019 71 1001,9 294,8 1303,9
Aktieutdelning - - -62,3 -62,3
Totalresultat januari-juni 2020 - - 71,6 71,6
Eget kapital 30 juni 2020 71 1001,9 3041 1313,2

1) Eget kapital dir i sin helhet hénforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Nyckeltal

2020 2019 2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 64 6,3 6,8 6,7
Overskottsgrad, % 86 80 85 85
Areamassig uthyrningsgrad, % 99 100 100 100
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 100 100 99
Hyresduration vid periodens utgdng, ar 6,0 54 6,4 49
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, '000 kvm 194 49 194 49
Antal fastigheter vid periodens utgang 7 1 7 1
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 58 1.3 39 6,3
Avkastning pa eget kapital, % 109 57 6,3 14,8
Genomsnittlig ranta, % 23 28 2,2 2,8
Rantebindning inkl. derivat, ar 3,1 04 34 08
Kapitalbindning, ar 4,2 0,5 4,6 09
Soliditet, % 41 48 41 48
Beldningsgrad, % 51 38 52 39
Nettoskuld/EBITDA, ggr 99 53 199 55
Réntetdckningsgrad, ggr 4,6 4,8 4,5 50
Data per aktie (bolaget har inga potentiella aktier och ddrmed ingen utspadningseffekt)
Borskurs vid periodens utgang, kr 15,45 13,30 19,10 13,50
Substansvadrde (NAV), kr 19,99 18,85 19,63 18,73
Eget kapital, kr 18,55 15,69 18,43 15,61
Resultat, kr 1,01 0,88 1,53 2,21
Forvaltningsresultat, kr 1,03 0,74 1,76 1,57
Kassaflode, kr 1,05 0,61 1,69 1,46
Utdelning per aktie, kr - - 0,88 0,80
Antal vid periodens utgang 70775 750 21400 000 70775750 21400000
Genomsnittligt antal 70775750 21400000 33845390 21400000

1) Jamforelsetalen har justerats fér aktiesplit 10:1 under 2020 genom att antalet aktier multiplicerats med 10. Avstdmningsdagen fér aktiespliten var 20 mars 2020.
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Moderbolagets resultatrakning

2020 2019 2019 Rullande
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-dec 12 manader
Nettoomsattning 33 06 85 1.3
Administrationskostnader -64 -0,8 -10,2 -15,8
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -3,1 -0,3 -1,7 -4,5
Finansiella intdkter - 16,0 95,3 79,3
Finansiella kostnader -0,2 - -0,1 -0,2
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner -3,3 15,7 93,5 74,6
Skatt = 0,1 0,5 04
Periodens resultat -3,3 15,8 94,0 74,8
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - . - _
Totalresultat for perioden -3,3 15,8 94,0 74,8

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i miljoner kronor 30jun 30jun 31 dec
Andelar i koncernforetag 1131,8 175,0 1131,8
Uppskjuten skattefordran 04 01 04
Summa anldggningstillgangar 1132,3 175,0 1132,3
Kassa och bank 64,3 1,6 95,8
Ovriga omséttningstillgdngar 01 14 01
Summa omsattningstillgangar 64,4 131 95,9
Summa tillgangar 1196,7 188,1 1228,1
Eget kapital 1117,9 170,2 1183,4
Summa langfristiga skulder - - -
Ovriga kortfristiga skulder 78,8 179 44,7
Summa kortfristiga skulder 78,8 17,9 44,7
Summa eget kapital och skulder 1196,7 188,1 1228,1
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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 respek-
tive intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan avvika frdn dessa beddmningar. Torslanda Property
Investments risker beskrivs i drsredovisningen for 2019 pa sidorna
12-13.

Redovisningsprinciper och ovriga upplysningar

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

Torslanda Property Investment upprattar koncernredovsning i
enlighet med de av EU godkanda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendationer RFR 1, Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner.

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

For mer detaljerad information om redovisningsprinciper hanvisas
till bolagets arsredovisning for 2019.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

Allmédnt

Den funktionella valutan for moderbolaget &r svenska kronor vilken
aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncer-
nen. Alla belopp ar i miljoner svenska kronor (Mkr) om inget annat
anges, och avser perioden 1 januari — 30 juni 2020. Siffror inom
parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod féregaende ar
omraknade till IFRS. Tillgdngar och skulder &r redovisade till upplupna
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter 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 bestéammande inflytande 6ver den drifts-
massiga eller finansiella styrningen.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt drsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, redovisning for juridisk person.

Kritiska bedémningar

IFRS och god redovisningssed kraver att Torslanda Property
Investment gor bedémningar och antaganden som paverkar koncer-
nens redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig
information. Dessa beddmningar baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedodms vara rimliga under rddande omstan-
digheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Férvaltningsfastigheter
Fastigheterna dr vdrderade enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

Finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella instrument dverensstammer i allt vasent-
ligt med redovisade vérden. Inga férandringar har skett under perio-
den av kategoriseringen av finansiella instrument. Derivaten vérderas
i enlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS13.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

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 genom dotterbolag, ar ett joint venture mellan
Sagax och Nyfosa. Férvaltningstjansterna debiteras enligt marknads-
prissattning och pa affarsmassiga villkor.

13 TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2020




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 13 juli 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 sadan som Torslanda Property Investment AB (publ) ska offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades
for offentliggérande den 13 juli, 2020, klockan 8.30 CEST.

Avstamningsdagar Kalendarium
for utdelning

Avstamningsdag for utdelning 12 oktober 2020 Delarsrapport januari-september 2020 22 oktober 2020
Avstamningsdag for utdelning 11 januari 2021 Bokslutskommuniké 2020 5 februari 2021
Avstamningsdag for utdelning 12 april 2021

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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Torslanda Property Investment har valt att redogéra for alternativa
nyckeltal i enlighet med de av European Securities and Market
Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med

Definitioner

alternativa nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk eller fram-

tida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller
kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for
finansiell rapportering, i bolagets fall IFRS. Utgangspunkten for

Nyckeltal

efterféljande sidor.

Beskrivning

ldmnade alternativa nyckeltal dr att de anvénds av foretagsled-
ningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och darmed be-
doms ge aktiedgarna och andra intressenter vardefull information.

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

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 dterldiggning av
finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga totala tillgdngar under perioden.

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

Areamassig
uthyrningsgrad

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 dterldggning av tomtratts-
avgalder, omraknat till 12 ménader, 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 anvands 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
uthyrningsgrad

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

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderétt eller tomtratt.

Ej alternativt nyckeltal.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vérdeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vérdeférandringar.

Forvaltningsresultat
per aktie

Forvaltningsresultatet for perioden dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat
vardeforandringar som tillfaller aktiedgarna.

Hyresduration

Aterstdende loptid p& hyresavtal.

Nyckeltalet dskadliggor risk for framtida vakanser.

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

koncernredovisning for foretag vars vardepapper ér noterade pé 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 askadliggor 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.

IFRS-nyckeltal.

Réantederivat

Avtal betraffande lanerdntor 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

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

Ej alternativt nyckeltal.

Réantetédckningsgrad

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

Nyckeltalet askadliggor finansiell risk.

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

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

Substansvdrde (NAV) Redovisat eget kapital enligt balansrékningen med dterldggning av reserveringar for Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som
rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporadra skillnader pa fastighetsvarden och  mojliggér analyser och jémférelser med EPRA NAV.
uppskjuten skatt avseende reserveringar for rantederivat.

Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter. Nyckeltalet dskadliggor fastigheternas l6nsamhet.
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BERAKNING AV DE ALTERNATIVA NYCKELTALEN FRAMGAR AV NEDANSTAENDE TABELLER.

Belopp i miljoner kronor 2020 2019 2019 Belopp i miljoner kronor 2020 2019 2019
om inte annat anges jan-jun jan-jun jan—-dec om inte annat anges jan-jun jan-jun jan—-dec
Avkastning pa eget kapital Forvaltningsresultat per aktie
Resultat efter skatt 71,6 18,9 51,8 Forvaltningsresultat 72,6 159 59,6
Tillagg for omrakning till rsvérde 71,6 18,9 - Genomsnittligt antal aktier, st 70775750 21400000 33 845 390
Genomsnittligt eget kapital 13085 3349 8190 Férvaltningsresultat per aktie 1,03 0,74 1,76
Avkastning pa eget kapital 109 % 11,3 % 6,3 %
Hyresduration
Avkastning pa totalt kapital Avtalade framtida hyresintakter 13467 280,8 14544
Forvaltningsresultat 726 159 596 Kontrakterad &rshyra 224,6 521 226,6
Tillagg for omrakning till drsvarde 72,6 159 - Hyresduration, & 60 54 64
Finansiella kostnader 204 4,2 16,9
Tillagg for omrakning till drsvarde 204 4,2 - . .
99 o Kassafléde per aktie ?
Resultat fore finansiella kostnader 186 40,2 76,6
o . Resultat fore skatt 909 24,7 79,2
Genomsnittligt totalt kapital 3210 699,5 19443
. . ) Ej kassaflodespaverkande poster =171 -84 -18,6
Avkastning pa totalt kapital 58% 57 % 39%
Betald skatt -05 -33 -33
Areamissig uthyrningsgrad Kassaflode 733 13,0 573
Kontrakterad area, tusental kvm 192,4 489 194,0 Kassaflode per aktie, kr 1,04 061 1,69
Totalt uthyrningsbar area, tusental kvm 194,0 489 194,0 Nettoskuld
Areamadssig uthyrningsgrad 99 % 100 % 100 %
Rantebarande skulder 1651,2 2646 1676,3
Belaningsgrad Likvida medel -171,1 43,1 -159,5
Rantebarande skulder 16512 264,6 16763 Nettoskuld 1480, 2215 15168
Totala tillgdngar 32250 7054 31950
119eng Nettoskuld/EBITDA
Beldningsgrad 51,2% 375 % 52,5 %
Nettoskuld 1480,1 221,5 1516,8
Direktavkastning EBITDA rullande 12 manader 149,2 41,3 76,2
Driftnetto 977 20,8 81,0 Nettoskuld/EBITDA 99 x 53X 199 x
Tillagg for omrékning till drsvarde 97,7 20,8 -
99 9 Resultat per aktie "?
Innehavsjustering, forvarv/férsaliningar - - 1224
) Resultat efter skatt 71,6 189 51,8
Justerat driftnetto 1954 41,6 2034
) . . Genomsnittligt antal aktier, st 70775750 21400000 33845390
Fastigheternas bokforda varde 30309 658,0 30043 cesul ek
tat tie, 1,01 0,88 1,53
Direktavkastning 64% 6,3% 6,8% esultatperaxtie
Réntetdckningsgrad
EBITDA rullande 12 ménader ingsg
Forvaltni [tat 72,6 159 596
Driftnetto 1579 427 810 orvartningsresua
o ) Finansiella kostnader 20,3 4,2 16,9
Central administration -8,7 -14 -4,7 } g
Réntetdckni 4,6 4,8 4,5
EBITDA 149,2 413 762 antetackningsgra
Soliditet
Eget kapital per aktie?
Eget kapital 13132 3358 13039
Eget kapital 131322 3358 13039 o
Totala tillgdngar 32250 7054 31950
Antal aktier, st 70775750 21400000 70775750 o
Soliditet 41 % 48 % 41 %
Eget kapital per aktie, kr 18,55 15,69 18,43
Substansvarde (NAV)
Ekonomisk uthyrningsgrad
Eget kapital 13132 3358 13039
Kontrakterad drshyra 2246 52,1 226,6 . . .
Aterlaggning av derivat -14 0,6 -83
Hyresvarde 2261 227 2272 Aterlaggning av uppskjuten skatt
Ekonomisk uthyrningsgrad 99 % 99% 100 % avseende temporira skillnader 103,2 670 93,2
" . Substansvarde (NAV) 14150 403,4 138838
Forvaltningsresultat
Substansvarde (NAV) per aktie, kr 19,99 18,85 19,63
Resultat efter skatt 71,6 189 51,8
Skatt 193 59 273 Overskottsgrad rullande 12 manader
Vardeforandringar -18,3 -89 -194 Driftnetto 1579 20,8 81,0
Forvaltningsresultat 72,6 159 59,6 Hyresintikter 182,8 26,1 95,7
Overskottsgrad 86 % 80 % 85%

1) IFRS-nyckeltal.

2) Jdmférelsetalen har justerats for aktiespliten 10:1 under 2020 genom att antalet
aktier multiplicerats med 10. Avstdmningsdagen for aktiespliten var 20 mars 2020.
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