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Sérred 7:31 PVD Den formella arsredovisningen i Torslanda Property
Fastigheten uppfordes 2017 och ar miljoklassificerad som Miljobyggnad Silver. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 25 000 kvadratmeter. Volvo Cars bedriver

; ot Investment utgors av sidorna 4-37.
forskning och utveckling i lokalerna.
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Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

Aret i korthet

Styrelse/Ledning

Den 1 december 2020 forvirvade bolaget en fastighet i Solna. Fastigheten dr bolagets forsta tillgang utanfér Géteborg.
Bolagets uthyrningsbara area ékade till 196 000 kvadratmeter och hyresvdérdet 6kade till 227 miljoner kronor.

® Hyresintdkterna dkade till 227,6 (95,7) miljoner kronor.
® [orvaltningsresultatet 6kade till 149,8 (59,6) miljoner kronor.

® Forvaltningsresultat per aktie okade med 20 % till 2,12 (1,76)
kronor.

® Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 65,7
(10,7) miljoner kronor.

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

® Arets resultat efter skatt uppgick till 165,0 (51,8) miljoner kronor.

® Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandring av
rorelsekapital uppgick till 155,3 (57,3) miljoner kronor motsvarande
2,19 (1,69) kronor per aktie.

® |nvesteringarna uppgick till 94,6 (2 343,6) miljoner kronor varav
92,4 (2 340,6) miljoner kronor avsag fastighetsforvarv.

® Torslanda Property Investment genomforde den 20 mars en aktie-
split 10:1.

® Styrelsen foreslar en utdelning per aktie om 0,88 (0,88) kronor med
kvartalsvis utbetalning om 0,22 (0,22) kronor.
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Nyckeltal i urval

2020 2019

jan-dec jan-dec

Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,12 1,76
Substansvarde per aktie, kr " 21,60 19,63
Utdelning per aktie, kr (2020 foreslagen)? 0,88 0,88
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 4,5
Belaningsgrad, % 50 52
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3164,6 3004,3
Fastigheternas direktavkastning, % 6,4 6,8

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

Finansiella rapporter
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"Bolaget har levererat ett stabilt

forvaltningsresultat under aret utan

nagra hyresforluster. Vi ar nu nere
pa en belaningsgrad pa 50 % och
ser fram emot fortsatta forvarv av
valbelagna kontorsfastigheter med
starka kassafloden".

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

Bolaget har haft en bra utveckling under aret givet forutsattningarna
med Covid-19 pandemin. Vi har inte haft nagra hyresférluster under
aret och har levererat ett stabilt forvaltningsresultat. Var storsta hyres-
gast Volvo Cars hade under den andra halvan av 2020 sin hogsta
globala forsaljning nagonsin vilket &r gladjande efter den osakerhet
pandemin medfort.

Bolagets resultat fore skatt for heldret 2020 uppgick till 208,6 mil-
joner kronor motsvarande 2,95 kronor per aktie. Resultatet efter skatt
uppgick till 165,0 miljoner motsvarande 2,33 kronor per aktie. Avkast-
ningen pa eget kapital fore respektive efter skatt uppgick till 15,4 %
respektive 12,2 %. Av drets resultat utgor forvaltningsresultatet 149,8
miljoner kronor motsvarande 2,12 kronor per aktie. Orealiserad varde-
uppgang pa fastigheter utgor 65,7 miljoner kronor och orealiserad
vardeforandring pa finansiella instrument —6,7 miljoner kronor.

Under aret ingick vi avtal om férvarv av tva kontorsfastigheter i
Stockholm. Bada avtalen tecknades under det sista kvartalet 2020. Den
ena fastigheten, Kansliet 1 som &r beldgen i Solna, tilltraddes under
2020 medan Sickalon 145:16, dven kallad Pumphuset, som dr beldgen
i Nacka, tilltraddes i april 2021. Bada fastigheterna ligger i bra kommu-
nikationslagen i anslutning till sparbunden trafik och &r fullt uthyrda
pa langre avtal. De underliggande fastighetsvardena uppgar till 114,0
miljoner kronor respektive 60,2 miljoner kronor.
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Styrelse/Ledning

Bolagets finansiella situation ar stabil. Belaningsgraden pa bolagsniva
arnere pa 50 % efter vardedkningen av fastighetsportfoljen med

5,3 % till 3 164,6 miljoner kronor i kombination med avtalsenliga
amorteringar pa lanen om 50,2 miljoner kronor. De rantebdrande
skulderna uppgar till 1 626,2 miljoner kronor vid arsskiftet. Substans-
vardet (NAV) uppgar till 1 529,1 miljoner kronor motsvarande 21,6
kronor per aktie, en 6kning med 10 % sedan bdrjan av dret. Bolagets
intjdningsformaga pa arsbasis per den 1 januari 2021 uppgar till 158,0
miljoner kronor, en 6kning med 16,0 miljoner kronor motsvarande

11 %. Okningen kommer av hdgre intakter genom férvary samt lagre
rantekostnader i takt med att Idnen amorterats ned.

Bolagets kassaflode den kommande perioden &r stabilt. Strategin
framat dr att fortsatta diversifiera och véxa portféljen genom ytterli-
gare forvarv inom kontorssegmentet med fokus pa bra kommunika-
tionslagen intill sparbunden trafik.

Stockholm i april 2021

Stefan Berg
VD, Torslanda Property Investment

Finansiella rapporter
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fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier Finansiella rapporter

Affarsidé, mal och strategier

Madlsdttningen dr fortsatta forvdrv av kontorsfastigheter i bra kommunikationslégen intill sparbunden trafik. Genom férvdrv, en effektiv férvaltning och investeringar i den

befintliga portféljen optimeras durationen, hyresgdstmixen och den riskjusterade avkastningen pd eget kapital med fokus pa tillvixt av férvaltningsresultatet.

Affarsidé

Torslanda Property Investments
fokuserar pa att aga och for-
valta kommersiella fastigheter i
Sverige. Fokus ligger framst pa
kontorsfastigheter med starka
kassafloden i och kring stora och

mellanstora stader.

Strategier

Forvarv

Torslanda Property Investment ska aktivt soka
upp nya affarer, bade avseende nyférvarv av
fastigheter och investeringar i befintligt bestand.
Vid forvarv beaktas fastigheterna hyresgastmix,
lage, hyresavtalens Ioptider och utvecklings-
potential. for att maximera bolagets forvaltnings-
resultat och minimera operationella risker.

Forvaltning

Forvaltning ska ske aktivt dar hyresgdsten
hela tiden ar i fokus. Genom att bygga
langsiktiga relationer och vara lyhord infor
kundernas behov skapas langsiktiga varden.

Finansiering

Effektiv finansiering ar en forutsattning for att
fullt ut kunna realisera affarsidén. Torslanda
Property Investment arbetar pa ett strukturerat
satt med finansiering och kreditfaciliteter i flera
olika banker. Belaningsgraden och mixen av olika
rantebindning och kapitalbindning bidrar till
god vardetillvaxt for aktieagarna samtidigt som
finansiell stabilitet alltid sakerstalls.
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Verksamhetsmal

Det langsiktiga verksamhets-
malet ar att uppna en val-
diversifierad fastighetsportfolj
som vaxer 6ver tiden med

geografisk spridning, blandad

hyresgdstmix samt olika I6ptider

pa hyresavtalen for att balansera
risk i kombination med god

avkastning
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Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

Marknadsoversikt

Styrelse/Ledning

Marknaden for uthyrning av kontor dr avvaktande men hyresnivderna hdller sig stabila,
god tillgdng pad kapital och fortsatt Idga réntor héller upp priserna pd fastigheter.

Transaktionsmarkanden for fastigheter har varit hog under det
gangna aret men da framforallt for segmenten bostéader, logistik
och samhallsfastigheter. For kontorsfastigheter gick transaktions-
volymen ner till ungefar halva volymen jamfort med foregaende

ar. Forklaringen ligger i den osdkerhet pa bade kort och lang sikt
som pandemin medfért. Hemarbete har blivit vanligt och en viss
osakerhet rader kring eventuellt Idangsiktiga effekter pa efterfragan
pa kontorslokaler. Nedgangen har dock inte lett till ndgon storre jus-
tering i direktavkastningskraven fér kontorsfastigheter da det snarare
har varit utbudet som minskat eftersom potentiella saljare valt att
avvakta. For tomstallda kontorsfastigheter kunde vi dock se en pris-
justering nedat.

Gallande uthyrning av kontorslokaler sa har hyresnivaerna legat
relativt stabilt med en svag justering nedat under 2020. Hyresgas-
terna har tagit langre tid pa sig i sina beslut vilket gjort att den totala
uthyrningen gatt ner. En relativt begransad nyproduktion av kontor
gor att utbudet halls tillbaka i Stockholm. | Goéteborg ar nyproduk-
tionen som fardigstalls de kommande dren nagot hogre. Det &r
tankbart att omflyttningen kommer vara stérre dn normalt den kom-
mande tiden da flera foretag har avvaktat med sina beslut och till
viss del ser 6ver sina lokalbehov. Bedémningen dr att hyresnivderna
kommer 6ka svagt de kommande aren.

Finansieringsmarknaden fungerar bra och tillgang pa bankfinan-
siering ar god dven om bankerna till viss del vill halla nere belanings-

Hdndelser efter arets utgang

Fastigheten Sickladn 145:16 beldgen i Nacka tilltrdddes den 1 april
2021.

| fastigheten Sorred 8:6 tecknades ett nytt hyresavtal gallande
347 parkeringsplatser med Volvo Cars till en arshyra om 1,04 miljoner
kronor, avtalet |6per pd 8 ar.
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graderna. Bankrantorna ar fortsatt ldga dven om vi kan se tecken pa
att rdntor med 1ang bindningstid sakta borjar réra sig uppat. Initialt
under aret forsamrades marknaden for obligationslan men under
den senare delen av aret forbattrades marknaden avsevart och obli-
gationsrantorna ar nu nere pa samma eller till och med lagre nivaer
dninnan pandemin.

Tillgdngen pa kapital och ranteldget gor att bra beldgna kontor
av god kvalitet med ldnga hyresavtal inom CORE-segmentet troligen
kommer vara eftertraktade framover i takt med att osdkerheten inom
segmentet minskar.

Finansiella rapporter
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Affarsidé, mal och strategier

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Fastighetsbestandet

Styrelse/Ledning

Torslanda Property Investment har under dret férvdrvat en fastighet och det sammanlagda marknadsvdrdet
pd bolagets fastigheter uppgick den 31 december 2020 till 3 164,6 miljoner kronor.

Den 31 december 2020 omfattade fastighetsbestandet en uthyr-
ningsbar area om 196 000 (194 000) kvadratmeter. Det sammanlagda
hyresvardet och kontrakterad arshyra uppgick till 232,8 (227,2) miljo-
ner kronor respektive 232,0 (226,6) miljoner kronor vid periodens ut-
gang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 100 (100) %.

INVESTERINGAR

Torslanda Property Investment har under dret investerat 94,6

(2 343,6) miljoner kronor varav 92,4 (2 340,6) miljoner kronor avsag
fastighetsforvarv. En fastighet med en sammanlagd uthyrningsbar
area om 2 000 kvadratmeter har férvarvats. Totalt 2,2 (3,0) miljoner
kronor investerades i det befintliga fastighetsbestandet.

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 marknadsvérdet pa bolagets fastigheter upp-
gick den 31 december 2020 till 3 164,6 (3 004,3) miljoner kronor. Den
redovisade orealiserade vardeférandringen uppgick under perioden
till 65,7 (10,7) miljoner kronor. Varderingarna har genomforts i enlighet
med allméant accepterade internationella varderingsmetoder. Samtliga

Fastighetsbestand i sammandrag

Direktavkastningen uppgick till 6,4 %.

varderingsobjekt har vérderats separat av auktoriserade fastighets-
varderare fran Savills Sverige AB. Som huvudmetod vid vardebedom-
ningarna anvands kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvarden nuvérdesberaknas. Kalkylperioden uppgar som regel
till 10 ar.

DIREKTAVKASTNING
Direktavkastningen for perioden uppgick till 6,4 (6,8) %.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylrdnta for nuvardesberdkning av kassafléde (6,0-8,3 %), kalkyl-
ranta fér nuvardesberakning av restvardet (6,0-8,3 %) och direkt-
avkastningskrav for restvardesbeddmning (4,1-6,6 %) baseras pa
analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella bedém-

ningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den vagda kalkylrantan for nuvéardesberakning av kassaflodet och
restvardet motsvarade 7,5 (8,1) % respektive 7,5 (8,1) % for fastighets-
portfoljen. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 5,8 (6,0) %
per 31 december 2020. Torslanda Property Investments redovisade
direktavkastning for perioden uppgick som jamforelse till 6,4 (6,8) %.

En kanslighetsanalys vid férandrade antaganden i fastighets-
varderingar redovisas nedan.

Finansiella rapporter

Fastighetsbestandets marknadsvarde 31 december 2020

Forandring av fastigheternas redovisade varde Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2019 30043 7
Forvarv av fastigheter R4 1
Investeringar i befintligt bestand 2.2 -
Forsaljning av fastigheter - -
Orealiserad vardefoérandring 65,7 -
Fastighetsbestand 31 december 2020 3164,6 8

Loptider for hyresavtal
Kontrakterad arshyra

Forfalloar Antal avtal, st Area, kvm Mkr Andel
2021 4 10016 14 5%
2022 18 54088 52,7 23%
2023 5 2277 2,5 1%
2024 5 49049 539 23 %
2025 2 2200 56 2%
> 2025 13 108 268 106,0 46 %
Totalt 47 225898 232,0 100 %

Kénslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Marknadsvarde Hyresintakt
Antal Uthyrningsbar  Vakantarea, Hyresvérde, Ekonomisk
fastigheter area, kvm kvm Mkr Kr/kvm Mkr uthyrningsgrad Mkr Kr/kvm
8 196 000 - 3164,6 16 100 2328 100 % 232,0 1200

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

Forandring

Vardeférandring, Mkr

Direktavkastningskrav
Kalkylranta
Hyresintakter

Fastighetskostnader

+/-0,25 %-enheter
+/- 0,25 %-enheter
+/-5%
+/-5%

-76 /+83
-45/+46
+130/-130
-20/420
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Finansiering

Torslanda Property Investments réntebdrande skulder uppgick vid drets slut till 1 626,1 (1 676,3) miljoner kronor.
Beldningsgraden uppgick till 50 (52) % och rdntetdckningsgraden till 477 (452) %.

EGET KAPITAL Rénte- och kapitalbindning 31 december 2020
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2020 till 1 406,6

(1 303,9) miljoner kronor. Under aret har eget kapital férandrats till foljd Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
av arets totalresultat om 165,0 (51,8) miljoner kronor samt aktieutdel- Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel Mkr Ranta
ning om 59,5 (46,7) miljoner kronor. 2021 5380 0.0% 33% 502 3% - -
2022 - - - 50,2 3% - -
SKULDER 2023 3884 32% 24 % 5282 32% 194,2 -0,10 %
Torslanda Property Investments rantebdrande skulder uppgick till 1 626,1 2024 3390 40% 21% 3966 37% B N
(1 676,3) miljoner kronor. Nettoskulden uppgick till 1 531,9 (1 516,8) 2025 - a a a - - -
miljoner kronor. Sakerstéllda skulder motsvarade 50 (52) % av de totala > 2025 3607 01% 22% 4008 2% 1804 014%
Summa/genomsnitt 1626,1 21% 100 % 1626,1 100 % 374,5 0,02 %

tillgdngarna per 31 december 2020. Stéllda sakerheter i form av fastig-
hetsinteckningar uppgick till 1 683,0 (1 683,0) miljoner kronor. Vid arets
slut uppgick bel&ningsgraden till 50 (52) % och rantetackningsgraden till Nettoskuld Kanslighetsanalys for fastighetsvarden
477 (452) %.

. o . -20% -10% 0% 10% 20%
Totalt har 50,2 (269,2) miljoner kronor amorterats under dret. Perio- 31dec2020 31dec2019 2 2 2 2 2
. o . Réntebarande skuld 1626,1 1676,3 5 drandri _ _ _
diserade uppl&ningskostnader om 8,4 (10,5) miljoner kronor har reduce- Tj Z arand ?5 uiaer Vérdeforandring, Mkr 609 305 305 609
- " . - Likvida mede -94,2 -159,5 o
rat rantebdrande skulder i balansrdkningen. v Beléningsgrad, % 61 55 50 45 42
Nettoskuld 1531,9 1516,8

Den genomsnittliga dterstdende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 2,8 (3,4) ar respektive 3,7 (4,6) dr vid arets utgang. Avtalade
|6pande amorteringar &r inkluderade i berdkningen av kapitalbind- Kénslighetsanalys for férandrad uthyrningsgrad

ningen. Den genomsnittliga rantan for bolagets rantebarande skulder

. . . . R . -10% -5% 0% 5% 10%
uppgick till 2,1 (2,2) % inklusive effekter av derivatinstrument. For att -
. . . A TR " " . 1l i , 9 90 95 100 ET ET
begransa ranterisken for 1an med rorlig ranta och oka forutsagbar- Uthyrningsgrad, %
heten i bolagets forvaltningsresultat anvands ranteswappar med ett Réntetdckningsgrad, ggr 41 44 4.8 ET ET
sammanlagt nominellt varde om 374,5 (374,5) miljoner kronor med en
genomsnittlig rdntenivd om 0,02 (0,02) %. Koncernen innehar dartill Derivatavtal 31 december 2020
rantetak med 713,5 (713,5) miljoner kronor i underliggande nominellt
belopp. Den genomsnittlig strikerantan for rantetaken uppgar till 2,0 %. Nominella Aterstaende Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp 16ptid, ar 31dec2020 31dec2019 forandring
Nominella ranteswappar 374,5 4,2 04 7.2 -6,8
LIKVIDA MEDEL P
T o . o Rantetak 713,5 40 08 11 -03
Koncernens likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 94,2 (159,5)
Summa 1088,1 4,0 1,2 8,3 =71

miljoner kronor.
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Intjaningsformaga

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA Aktuell intjaningsformaga
Aktuell intjaningsformaga baseras pa det fastighetsbestand bolaget
dgde per 31 december 2020 och aterges pa tolvmanadersbasis. Det Belopp i miljoner kronor 1jan2021  1jan2020
ar viktigt att notera att den ej dr att jamstélla med en prognos for de Hyresvérde 233 227
kommande tolv manaderna d& den exempelvis inte inneh&ller nagra Vakans il il
beddmningar avseende framtida vakanser, rdnteldge, hyresutveck- Hyresintakter 232 227
ling, vardeférandringar eller andra resultatpadverkande faktorer. Fastighetskostnader 29 34
Hyresvdrdet baseras pa kontrakterade hyresintakter pd drsbasis Driftnetto o 203 193
med tilldagg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig- Central administration - 12
.. . . o Finansnetto =36 -39
hetskostnader och kostnader for central administration baseras pa - -
faktiskt utfall det senaste halvaret omraknat pa arsbasis. Finans- Férvaltningsresultat 158 142
; e « - . Skatt -33 -303
nettot har berdknats utifran rantebdrande skulder och tillgangar pa P
; B, ; tat eft tt 125 m
balansdagen. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats esultatetter ska
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,23 2,01

pa koncernens berdknade genomsnittliga ranteniva med tillagg for
periodiserade finansieringskostnader. Skatten ar berdknad med 20,6 %
schablonskatt.
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Aktien och aktieagare

Torslanda Property Investments stamaktie dir sedan den 29 januari 2015 noterad pad
Nasdaq Stockholm, First North Growth Market.

AKTIEN
Torslanda Property Investments stamaktie &r sedan den 29 januari
2015 noterad pa Nasdaq Stockholm, First North. Bolagets borsvarde
uppgick till 1062 (1 352) miljoner kronor vid arets slut.

Torslanda Property Investment genomforde den 20 mars
en uppdelning av aktier innebdrande aktiesplit 10:1. Totalt fanns
70 775 750 aktier utestaende vid periodens utgdng. Varje aktie har ett
kvotvdrde om 0,1 kronor och berdttigar 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.

HANDELSPLATS

Torslanda Property Investments aktie handlas pa First North Growth
Market, Nasdag Stockholm som &r en alternativ marknadsplats. Bolag
pa First North regleras av det regelverk som tillampas av Nasdaqg
Stockholm, First North. Det innebadr att anslutna bolag ska utse en
Certifed Adviser vilken bland annat ska utova viss tillsyn och séker-
stélla att bolaget uppfyller First Norths krav. Wildeco Ekonomisk
Information AB ar bolagets Certifed Adviser.

10 Storsta aktiedgare

Andel av Andel av

Agare Antal aktiekapital roster
Vdsterport Holding AB 55500800 78,4 % 78,4 %
Catella Hedgefond 1500 000 2,1 % 2,1 %
Familjen Kamprads Stiftelse 1106 850 1,6 % 1,6 %
Lansforsakringar Kalmar 1an 800 000 1.1 % 11%
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 %
Priornilsson Realinvest 545687 0,8 % 0,8%
Aktiebolaget Possessor 500 000 0,7 % 0,7 %
Jan Longardh 500 000 0,7 % 0,7 %
Summa 10 storsta dgare 62450785 88,2 % 88,2%
Ovriga aktiedgare 8324 965 1,8% 11,8%
Totalt 70775750 100,0 % 100,0 %

1) Aktiedgarstruktur per 31 december 2020 dir baserad pa uppagifter fran Euroclear
Sweden

Aktiehandeln
jan-dec 2020 jan-dec 2019
Borskurs vid stangning, kr 15,00 19,10
Borsvarde, miljoner kr 1062 1352
Genomsnittligt antal omsatta aktier 34 448 21699
Genomsnittlig omsattning, kr 566 692 336978
Genomsnittligt antal utestdende aktier 70775750 33845390
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Styrelse

Styrelse/Ledning

JENS ENGWALL
Styrelseordférande

Tilltrade: 2019

Huvudsaklig nuvarande
sysselsattning: Radgivare at och
styrelseledamot i Nyfosa AB.
Arbetslivserfarenhet: Grundare och
VD fér Nyfosa AB, grundare och VD for
Hemfosa Fastigheter AB (2009-2018),
VD i Kungsleden AB (1993-2006) samt
erfarenhet av fastighetssektorn fran
bland annat positioner inom

Skanska AB.

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Soderport Holding AB
samt styrelseledamot i Bonnier
Fastigheter AB och Quanta Fuel AS.
Antal aktier i Bolaget: 0

Relation till bolaget, ledningen
respektive storre aktiedgare:
Oberoende i forhallande till bolaget,
ej oberoende i forhallande till storre
aktiedgare.

JOHAN HESSIUS
Styrelseledamot

Tilltrade: 2019

Huvudsaklig nuvarande
sysselsdttning: Advokat och deldgare i
Cirio Advokatbyra AB.
Arbetslivserfarenhet: Styrelseupp-
drag i ett flertal bolag noterade pa
Nasdag Stockholm och Nasdaq First
North Growth Market.

Utbildning: Juristexamen fran
Stockholms universitet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Bantorget Hyresbostader
AB, Véasterkulla Hotell Holding AB, Run®
Fastigheter HB och SHH Landbolaget
AB och Retail United International AB
samt styrelseledamot i Séderport
Holding AB och SHH Bostad AB.
Antal aktier i Bolaget: 0

Relation till bolaget, ledningen
respektive storre aktiedgare:
Oberoende i forhallande till bolaget,
ej oberoende i forhallande till storre
aktiedgare.

PONTUS KAGERMAN
Styrelseledamot

Tilltrade: 2015

Huvudsaklig nuvarande
sysselsattning: Deldgare i advokat-
firman Glimstedst, styrelseordférande
i Link Prop Investment AB, Solnaberg
Property AB och Klockarbacken
Property Investment AB. Styrelseleda-

mot i Torslanda Property Investment AB.

Arbetslivserfarenhet: Deldgare,
Glimstedt, 2008. Deldgare, Kilpatrick
Stockton, 2001-2008. Deldgare, Lagerlof
& Leman Advokatbyra, 1987-2001.
Bitrddande jurist, Lagerlof & Leman
Advokatbyrd, 1980-1987. Tingsnotarie,
Sodra Roslags tingsratt, 1980.
Utbildning: Jur kand (Stockholms
universitet, 1978), Yale Law School, 1978,
Fil.kand., Stockholms Universitet, 1970.
Antal aktier i Bolaget: 30 000 aktier
(varav 1 000 via bolag).

Relation till bolaget, ledningen
respektive storre aktiedgare:
Oberoende i férhallande till bolaget,
ledningen och storre aktiedgare.

ANN-SOFIE LINDROTH
Styrelseledamot

Tilltrade: 2019

Huvudsaklig nuvarande

sysselsattning: Ekonomichef Nyfosa AB.
Arbetslivserfarenhet: Ekonomichef pa
Hemfosa Fastigheter AB, revisor pa EY
Real Estate samt fastighetsmaklare pa
Svensk Fastighetsformedling.
Utbildning: Ekonomie magister-
examen fran Lunds universitet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Soderport Holding AB.

Antal aktier i Bolaget: 0

Relation till bolaget, ledningen
respektive storre aktiedgare:
Oberoende i forhallande till bolaget,

ej oberoende i forhallande till storre
aktiedgare.
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DAVID MINDUS
Styrelseledamot

Tilltrade: 2019

Huvudsaklig nuvarande
sysselsdttning: Verkstdllande direktor
och styrelseledamot i AB Sagax (publ).
Arbetslivserfarenhet: Analytiker och
affarsutvecklare pa fastighetsbolag och
konsultféretag.

Utbildning: Civilekonomexamen fran
Stockholms universitet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Hemso Fastighets AB och
Soderport Holding AB.

Antal aktier i Bolaget: 0

Relation till bolaget, ledningen
respektive storre aktiedgare:
Oberoende i forhallande till bolaget,
ej oberoende i férhallande till storre
aktiedgare.

Finansiella rapporter



Innehall VD-ord Affarsidé, mal och strategier Marknadséversikt och Styrelse/Ledning Finansiella rapporter
fastighetsbestand

Foretagsledning

VD fér Torslanda Property Investment dr Stefan Berg. Bolaget har tecknat avtal med Sagax avseende den
ekonomiska administrationen och med Nyfosa avseende fastighetsforvaltningen.

STEFAN BERG

VD Torslanda Property Investment AB (publ)

Tilltrade: 2019

Arbetslivserfarenhet: Tidigare erfarenhet fran Magnolia Bostad AB
med ansvar for affarsutveckling samt som Managing Director fran CBRE
Global Investors, senior associate i Pembroke Real Estate och head of
asset management i Genesta Property Nordic AB.

Utbildning: Civilingenjorsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
Antal aktier i Bolaget: 0 aktier

Revisor

OSKAR WALL
Auktoriserad revisor hos Ernst & Young AB och medlem i FAR.

Ovriga revisorsuppdrag &r bland andra Arlandastad Holding AB, Estea AB,
Forsmark Kraftgrupp AB, Jarntorget Byggintressenter AB, Karolinska Development
AB, Stendorren Fastigheter AB, och AB Stockholmshem.

Inget aktieinnehav i Torslanda Property Investment AB den 31 december 2020.
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Hyresintakter och hyresutveckling

Torslanda Property Investments intakter paverkas av den langsiktiga
efterfragan pa lokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen
hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror.

Hantering
Bolagets fastigheter ar beldgna i Torslanda utanfor Goteborg och

i Solna dar hyresmarknaden karaktariseras av relativt 14g volatilitet
och begrénsad omflyttning. For att begransa Torslanda Property
Investments exponering mot avflyttningar och hyresforluster stravar
Torslanda Property Investment i samband med omférhandlingar efter
ldnga I6ptider pd hyresavtalen.

Transaktionsrelaterade risker

Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat av fram-
tida bortfall av hyresgaster, miljoférhallanden, begrénsningar av
nyttjanderdtt samt tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag
tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att saljaren lamnar
garantier avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker med mera.
Garantierna ar normalt tidsbegrdansade. Det dr viktigt att sddana
ataganden ar korrekt utformade.

Hantering

Risker forebyggs genom att sékerstalla att Torslanda Property
Investment genomfor relevanta kontroller och undersokningar samt
har adekvat kompetens och darutover anlitar extern kompetens nar

sa kravs.

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

Risker och riskhantering

Den primdra motpartsrisken ligger i att hyresgdsterna inte kan full-
godra sina betalningar enligt hyreskontrakten. Koncernens storsta
hyresgast star for 90 % (91 %) av den totala drshyran. 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
utvdrdera hyresgdsternas finansiella stéllning och har en I6pande och
nara dialog med bolagets storsta hyresgdst. Bolaget har inte drabbats
av 6kade hyresforluster med anledning av Covid-19-pandemin under
2020.

Finansierings- och likviditetsrisk

Bolagets finansiering bestar primart av eget kapital och rante-
barande skulder. Férutsattningarna pa kreditmarknaden kan férand-

ras vilket kan paverka bolagets mojligheter till att refinansiering av
befintliga skulder uteblir eller ej kan ske till skéliga villkor.

Hantering

Torslanda Property Investment stravar efter att ha en ldg andel
kortfristig rantebdrande finansiering och refinansiera de langfristiga
rantebédrande skulderna i god tid. Darutover stravar bolaget efter att
anvanda flera olika affarsbanker, bade svenska och utléndska. | vissa
fall 16per faciliteterna med sarskilda dtaganden om uppratthallande av
exempelvis rantetackningsgrad. Detta innebaér att kreditgivare kan ges

ratt att kunna pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att
kunna begéra dndrade villkor for det fall dessa sérskilda dtaganden inte
uppfyllts av lantagaren. Torslanda Property Investment har finansiella
dtaganden (covenants). Bolaget uppfyller samtliga finansiella dtagan-
den. Det ar Torslanda Property Investment beddmning att faciliteterna
har marknadsmassiga villkor. Bolagets senast forvarvade fastighet,
Kansliet 1, &r obeldnad och avsikten &r att beldna den under 2021.
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Styrelse/Ledning

Drifts- och underhallskostnader

De driftskostnader som ar av storst betydelse ar fastigheternas

el- och uppvérmningskostnader samt kostnader for fastighetsskatt.
| den man kostnadshojningar inte kompenseras genom regleringar
i hyresavtal kan de paverka bolagets resultat negativt.

Hantering
For huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgasterna direkt

eller vidaredebiteras av Torslanda Property Investment till sjdlvkostnad.
Torslanda Property Investment exponering mot driftskostnadsférand-
ringar ar saledes relativt begransad. Vid eventuella vakanser paverkas
bolagets resultat inte bara av forlorade hyresintakter utan dven av kost-
nader for till exempel energi vilka tidigare tackts av hyresgaster.

Torslanda Property Investments finansiella kostnader utgor den
enskilt storsta kostnaden for koncernen. Bolaget definierar ranterisk
som risken for en resultat- och kassaflodespaverkan till foljd av for-
andring av marknadsrantan. Forutsattningarna pa rantemarknaden
och i sin tur pa ranteldget kan snabbt forandras vilket paverkat bola-
gets finansieringskostnad. Riksbankens penningpolitik, férvantningar
om ekonomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt
ovantade handelser paverkar marknadsréntorna.

Hantering

For att begransa ranterisken och 6ka forutsagbarheten i forvalt-
ningsresultatet anvander Torslanda Property Investment nominella
ranteswappar. De finansiella derivaten marknadsvérderas varje kvartal

och vérdet pa dessa paverkas av de finansiella marknadernas for-
vantningar pa utvecklingen av underliggande marknadsrantor under
derivatets 16ptid. Vardeférandringarna paverkar bolagets resultat- och
balansrakning, men &r inte kassaflodespaverkande. Vid 16ptidens slut
kommer vdrdet pa de derivat som bolaget anvander alltid att vara noll.

Finansiella rapporter
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ORGANISATORISKA OCH OPERATIONELLA RISKER

Torslanda Property Investment kan inom ramen for den I6pande
verksamheten komma att dsamkas forluster pa grund av bristfalliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Bolaget har darutéver
endast en anstalld som tillika &r VD vilket medfor ett beroende av en
enskild 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
tillgadng till andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll
och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller for att minska
de organisatoriska och operationella riskerna.

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

MILJORISK

Utgdngspunkten avseende fororeningar och andra miljéskador ar en-
ligt gallande miljolagstiftning att verksamhetsutdvaren bar ansvaret.
Torslanda Property Investment bedriver ej ndgon verksamhet som
kraver sarskilt tillstand enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas
hyresgaster som bedriver verksamhet som kraver sarskilt tillstand,
det vill sdga ar verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en
fastighet ar dock den som forvarvat fastigheten och som vid forvar-
vet kant till eller d& borde ha upptéckt fororeningarna ansvarig. Det
innebdr att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Torslanda
Property Investment fér marksanering eller efterbehandling avse-
ende forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vatten-
omraden eller grundvatten i syfte att stalla fastigheten i sddant skick
som erfordras enligt miljobalken. Sddant krav kan paverka Torslanda
Property Investment negativt.

Hantering

Styrelse/Ledning

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Torslanda Property Investment har i sin redovisning beaktat upp-
skjuten skatt berdknat pa skillnaden mellan en tillgangs eller skulds
bokforda vérde och dess skatteméassiga vérde, sa kallade temporara
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 ar exponerat for
eventuella férandringar i skattelagstiftningen. Agarférandringar, som
innebdr att det bestdammande inflytandet 6éver bolaget férandras,
kan innebdra begransningar (helt eller delvis) av méjligheten att
utnyttja underskott fran tidigare ar. Méjligheterna att utnyttja under-
skotten kan dven komma att paverkas av dndrad lagstiftning. Andrad
lagstiftning eller rattspraxis, exempelvis hyres-, forvérvs- och miljo-
lagstiftningen kan fa negativa konsekvenser for bolaget. Bolaget
betalar fastighetsskatt for alla fastigheter.

Hantering

Det ar angeldget att fastighetsdgaren och verksamhetsutévaren
samarbetar kring fragor om en verksamhets miljopaverkan. Torslanda
Property Investment genomfér regelmassigt miljéanalyser av de
fastigheter som bolaget dvervdger att forvérva. For nérvarande

har inga vasentliga miljokrav riktats mot ndgot av koncernbolagen.
Torslanda Property Investment har heller inte identifierat ndgra
vasentliga miljorisker.
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Bolaget anlitar skatteexpertis nar det bedéms 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 ska ersdttas av hyresgasterna.

Finansiella rapporter



Innehall VD-ord Affarsidé, mal och strategier Marknadséversikt och Styrelse/Ledning Finansiella rapporter
fastighetsbestand

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELL STALLNING
2020 2019 Belopp i miljoner kronor Not 2020-12-31 2019-12-31
Belopp i miljoner kronor Not jan-dec jan-dec .
A TILLGANGAR
Hyresintakter 2 2276 95,7 Anl 0
.. nldggningstillgangar
Ovriga intékter - 0,8 g‘g ! gf : gh 9
Forvaltni tighet 9 3164,6 30043
Driftskostnader 3 -83 -2,1 orvaliningstastigheter
) Réntederivat 13 1,2 83
Underhallskostnader 3 -44 -6,6 s | 0
umma anldggningstillgangar
Fastighetsskatt 3 -13,2 -6,6 ggningstiigang SlEoE 30126
Ovriga fastighetskostnader 3 -36 -0,1 Omséttningstillgdngar
Driftnetto 198,1 81,0 Hyresfordringar - 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 5,0 14
Central administration 4,5 -8,5 -4,7 Ovriga fordringar 57 24
Finansiella intakter 6 01 03 Kassa och bank 29 042 1595
Finansiella kostnader 6 -39,7 -16,9 Summa omséttningstillgangar 104,9 182,4
Finansiella kostnader rantekomponent leasing -0,.2 -0,
SUMMA TILLGANGAR 3270,7 3195,0
Forvaltningsresultat 149,8 59,6
P EGET KAPITAL OCH SKULDER
Vdrdeférdndringar:
Fastigheter, orealiserade 9 65,7 10,7 Eget kapital
Finansiella instrument, orealiserade 13 -6,9 8,8 /fkmekapna\ Z a
N Ovrigt tillskjutet kapital 10019 10019
Resultat fore skatt 208,6 791
Balanserad vinst inklusive arets resultat 3975 294,8
Uppskjuten skatt 8 -30,3 216 Summa eget kapital 20 1406,6 1303,9
Aktuell skatt 8 -133 -57 . _
Langfristiga skulder
Periodens resultat 165,0 51,8 o e .
Langfristiga rantebarande skulder 12 15674 16156
Uppskjuten skatteskuld 10 123,6 93,4
Ovrigt totalresultat Réntederivat 13 - -
Ovrigt totalresultat = - Ovriga langfristiga skulder 12 38 38
Totalresultat for perioden 165,0 51,8 Summa langfristiga skulder 1695,0 1712,7
Resultat per aktie, kr (fore och efter utspadning) 2,33 1,53" Kortfristiga skulder
Genomsnittligt antal aktier 70 775 750 33 845 390" Kortfristiga rantebarande skulder 12 50,2 50,2
Leverantorsskulder 03 2,2
1) Jamférelsetalen har justerats for aktiesplit 10:1 under 2020 genom att antalet aktier multiplicerats med 10. Upplupna kastnader ach forutbetalda intakter 1 A 679
Ovriga kortfristiga skulder 63,7 58,2
Summa kortfristiga skulder 169,2 178,5
Summa skulder 1864,2 1891,1
Summa eget kapital och skulder 3270,7 3195,0
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
2020 2019 Ovrigt Intjainade Totalt
Belopp i miljoner kronor Not 22 jan-dec jan-dec Aktie- tillskjutet vinstmedel inkl. eget
Resultat fore skatt 2086 792 Belopp i miljoner kronor kapital kapital periodens resultat kapital”
Virdeférandringar pé fastigheter ~65,7 ~10,7 Eget kapital 31 december 2018 21 421 289,7 334,0
Vardeforandringar pa finansiella instrument 69 -8,38 Aktieutdelning - - _467 _467
Uppl6sning av periodiserade upplaningskostnader 23 15 Aktieemission 49 9598 _ 9647
Ovriga poster ej ingaende i kassaflodet -04 -06 Totalresultat januari-december 2019 - - 51,8 51,8
Betald skatt S 33 Eget kapital 31 december 2019 71 1001,9 294,8 1303,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring
srelsekapital 155,3 57,3
avrorelsekapita Aktieutdelning - - -623 -623
Kassafléde fran forandring av kortfristiga fordringar 4,1 -17.2 Aktieemission - - - -
Kassaflode fran férandring av kortfristiga skulder -20,5 80,6 Totalresultat januari-december 2020 - - 165,0 165,0
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 138,8 120,8 Eget kapital 31 december 2020 71 1001,9 397,5 1406,6
Forvarv av fastigheter —924 ~13647 1) Eget kapital dr i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
Investeringar i befintliga fastigheter 2,2 -3,0
Minskning av 6vriga anldggningstillgangar 0,22 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -94,4 -1367,7
Utbetald utdelning till aktiedgare -59,5 -27,0
Upptagna lan -0,3 16644
Amorterade lan -50,2 -269,2
Minskning av 6vriga langfristiga skulder = -0,2
Okning av 6vriga langfristiga skulder 03 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -109,7 1367,9
Periodens kassaflode -65,2 121,0
Likvida medel vid periodens ingdng 159,5 38,5
Likvida medel vid periodens utgang 94,2 159,5
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2020 2019 Belopp i miljoner kronor Not 2020 2019
Belopp i miljoner kronor Not jan-dec jan-dec
Nettoomséattning 19 134 85 TILLGANGAR
Administrationskostnader 4,5 -12,8 -10,2 Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Rérelseresultat 0,6 -7 Andelar i koncernféretag 16 1135,7 1131,8
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 110,0 95,2 Uppskjuten skattefordran 10 - 04
Finansiella intakter 6 05 01 Summa anlaggningstillgangar 1135,7 1132,3
Finansiella kostnader 6 -0,7 -0,1

Omséttningstillgangar
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 110,3 93,5

) ) Fordringar pa koncernféretag 17 959 -
Erhallna koncernbidrag 1,5 - Ovriga fordringar 02 01
Skatt 8 Ui 05 Kassa och bank 22 33,0 95,8
Periodens resultat 1.4 94,0 Summa omséttningstillgangar 130,0 95,9
Gvrigt totalresultat SUMMA TILLGANGAR 1265,8 12281
Ovrigt totalresultat - -

. . EGET KAPITAL OCH SKULDER
Totalresultat for perioden 11,4 94,0 Bundet eget kapital
Aktiekapital 7] 7]
Reservfond - -
Summa bundet eget kapital 20 71 71
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET Fritt eget kapital
Overkursfond 11094 11716
Belopp i miljoner kronor Not 2020 2019 Balanserat resultat 47 -89,2
] Arets resultat 11,4 94,0
/frets resultat i 940 Summa fritt eget kapital 1225,5 1176,3
?vr|gt fotalresultat _ _ Summa eget kapital 1232,6 1183,4
Arets totalresultat 11,4 94,0
Skulder
Kortfristiga skulder till koncernbolag 18 - 15,1
Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder 323 28,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 09 0,5
Summa skulder 33,2 44,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1265,8 12281
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, MODERBOLAGET FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET
Belopp i miljoner kronor Not 22 2020 2019 Belopp i miljoner kronor Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Resultat fore skatt 110,3 93,5 Eget kapital 31 december 2018 2,1 169/4,5 171,56
Resultat frdn avyttring av andelar i koncernféretag - -79.2
Utdelning fran dotterforetag -110,0 -79,2 Aktieutdelning - -46,7 -46,7
Koncerninterna ranteintékter -0,5 -0,1 Aktieemission 50 960,1 965,1
Koncerninterna rantekostnader 0,7 0,1 Transaktionskostnader - -04 -04
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av 0.6 14.4 Totalresultat januari-december 2019 - 94,0 94,0
rérelsekapital Eget kapital 31 december 2019 7,1 1176,4 1183,5
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar 04 - Aktieutdelning ~ 623 623
Kassaflode fran férandring av kortfristiga skulder 0,2 08 Akt .
tieemission - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1,2 15,1 Transaktionskostnader B B B
Totalresultat januari-december 2020 - ma4 M4
Andelar i koncernforetag =i 8776 Eget kapital 31 december 2020 71 12255 1232,6
Fordringar pa koncernféretag 14,6 38
Kassaflode fran investeringsverksamheten 10,7 -873,8
Nyemission av aktier - 964,7
Utbetald utdelning till aktiedgare -59,5 -27,0
Skulder till koncernforetag =151 15,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -74,6 952,9
Arets kassafléde -62,8 94,3
Likvida medel vid drets ingang 95,8 15
Likvida medel vid arets utgang 33,0 95,8
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Kommentarer till koncernens totalresultat

RESULTAT

Forvaltningsresultatet okade med 151 % till 149,8 (59,6) miljoner
kronor till foljd av fastighetsforvarv. Férvaltningsresultatet per aktie
okade med 20 % till 2,12 (1,76) kronor. Vardeférandringar pa fastig-
heter paverkade resultatet med 65,7 (10,7) miljoner kronor. Omvar-
dering av finansiella instrument paverkade resultatet med -6,9 (8,8)
miljoner kronor. Periodens resultat efter skatt uppgick till 165,0 (51,8)
miljoner kronor.

INTAKTER

Hyresintdkterna dkade med 138 % till 227,6 (95,7) miljoner kronor. In-
takterna har framst pdverkats positivt av fastighetsforvarv. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgar till 100 (100 ) %. Tidsbegrdnsade
rabatter uppgar till 0,9 (0,6) miljoner kronor. Hyreskontrakt med ett
hyresvarde om 10,3 (0,3) miljoner kronor ar uppsagt for avflyttning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnaderna har ¢kat till sammanlagt 12,7 (8,7)
miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har ¢kat till 13,2
(6,6) miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader har okat till 3,6

(0,1) miljoner kronor. Samtliga kostnadsokningar forklaras framst av
fastighetsforvarv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till 8,5
(4,7) miljoner kronor motsvarande 3,7 (4,9) % av koncernens hyres-

intakter. Koncernen hade vid periodens utgang 1 (1) medarbetare.

Bolaget har sedan den 1 oktober 2019 forvaltningsavtal med Sagax
avseende ekonomisk férvaltning och med Nyfosa avseende fastig-
hetsférvaltning. Aven funktioner sdsom fastighetsskdtsel och jour-
verksamhet &r utlagda pa entreprenad.

FINANSNETTO
De rantebarande skulderna uppgick till 1 626,1 (1 676,3) miljoner kro-

nor. De finansiella kostnaderna uppgick till 39,7 (16,9) miljoner kronor.

Kostnader for arrende om 0,2 (0,1) miljoner kronor belastar finans-
nettot i enlighet med IFRS 16 fran 2019. Den genomsnittliga rantan
uppgick den 31 december 2020 till 2,1 (2,2) %. For mer information
om bolagets finansiering se not 12.

VARDEFORANDRINGAR

Vdrdeutvecklingen for fastigheterna uppgick till 65,7 (10,7) miljoner
kronor. Vardeférandringen beror framst pa lagre avkastningskrav, se
aven not 9. Omvérderingar av finansiella instrument uppgick till -6,9
(8,8) miljoner kronor och avsdg ranteswappar om nominellt 374,5
(374,5) miljoner kronor samt rdntetak om 713,5 (713,5) miljoner kro-
nor, se dven not 13.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

SKATT

Den redovisade skattekostnaden uppgick till 43,6 (27,3) miljoner kro-
nor. Den uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 30,3 (21,6)
miljoner kronor och avsag temporéra skillnader for fastigheter och
rantederivat samt bokslutsdispositioner. Aktuell skattekostnad upp-
gick till 13,3 (5,7) miljoner kronor. Se dven not 8.

MODERBOLAG

Moderbolaget ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden sa-
som rapportering och aktiemarknadsinformation. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt afféarsmassiga villkor och med till-
ldmpning av marknadsprissattning. Koncerninterna tjanster bestar
av forvaltningstjanster och internréntedebitering. Moderbolagets
resultat- och balansrakningar redovisas pa sidan 16.
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INFORMATION OM BOLAGET

Arsredovisning och koncernredovisning fér Torslanda Property
Investment AB (publ) med organisationsnummer 556985-8078 avse-
ende verksamhetsaret 2020 har godkants av styrelsen fér publicering
26 april 2021. Moderbolaget ar ett publikt svenskt aktiebolag med
sate i Stockholm, Sverige. Bolagets adress dr Torslanda Property
Investment AB, c/o AB Sagax, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm.
Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN
Koncernens rdkenskaper har upprattats enligt de av EU godkdnda
International Financial Reporting Standards (IFRS) faststallda av
International Accounting Standards Board (IASB). Vidare har koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet fér finansiell rapporterings rekommendationer RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget
tilldmpar arsredovisningslagen och dven RFR 2 Redovisning for juri-
diska personer.

Avrundningsdifferenser kan forekomma i rapporten.

Allmant

Den funktionella valutan for moderbolaget &r svenska kronor vilken
dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncer-
nen. Alla belopp ér i miljoner svenska kronor (Mkr) om inget annat
anges, och avser rdkenskapsaret 1 januari — 31 december 2020. Siffror
inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod férega-
ende ar. Tillgdngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarde
eller, for finansiella tillgdngar och skulder, upplupna anskaffnings-
varden, 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 ar bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt eller indirekt bestammande inflytande. Torslanda Property
Investment AB har direkt eller indirekt 100 % av rostetalet i samtliga
dotterbolag. Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmeto-
den vilken innebadr att ett forvarv av dotterféretag betraktas som

en transaktion dar moderbolaget indirekt forvérvar dotterbolagets
tillgdngar och overtar dess skulder. Fran och med forvarvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade bolagets intakter
och kostnader samt identifierbara tillgdngar och skulder. Bolag som
avyttrats ingar i koncernredovisningen fram till dess att moderbola-
gets bestdammande inflytande upphor. Koncerninterna transaktioner,
fordringar och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin
helhet.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

IFRS kréaver att Torslanda Property Investment gor bedomningar och
antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa beddémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger.

Nér Torslanda Property Investment férvérvar ett bolag med en
eller flera fastigheter klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv
eller ett rorelseforvarv. En rérelse bestar av resurser och processer
som tillampas pa dessa resurser och som kan resultera i produktion.
Ett forvarv av en sadan verksamhet betraktas som ett rérelseforvary
varvid full uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan bedémt
fastighetsvarde och skattemadssigt restvarde. Ett forvarv av ett fastig-
hetsbolag utan ovan ndmnda komponenter dr att betrakta som ett

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

tillgangsforvarv varvid ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet
redovisas. Aven forvérv som uppfyller det frivilla koncentrationstes-
tet, som innebar en forenklad bedémning av om det verkliga vardet
pa de forvarvade bruttotillgangarna i allt vasentligt &r koncentrerat
till en identifierbar tillgang eller grupp av tillgangar, kan klassificeras
som tillgdngsforvarv. Alla koncernens bolagsforvérv under aret har
klassificerats som tillgdngsforvarv.

Torslanda Property Investments verksamhet ar fokuserad pa till-
vaxt i kassaflode fran den I6pande forvaltningen, det vill séga tillvaxt
i forvaltningsresultatet. Storleken pa vardeforandringarna malsatts
inte. For att ge en relevant forstaelse av verksamheten har rapporten
Over totalresultatet utformats med hansyn till detta. Redovisning av
vérdeforandringar (ej kassaflodespaverkande) sker efter kassaflodes-
paverkande poster och en upplysningsrad, varav forvaltningsresultat,
har infogats i rapporten.

Torslanda Property Investments aktier har klassificerats som
egetkapitalinstrument.

Att faststalla vissa tillgdngars redovisade varde kraver uppskatt-
ning av effekterna av osékra framtida handelser.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver en bedémning av det fram-
tida kassaflodet samt faststallande av avkastningskrav. Varderingarna
utfors kvartalsvis av oberoende vérderingsforetag.

Externa varderingar, baserade pa observerbara marknadsdata,
av finansiella instrument som derivat erhalls kvartalsvis och ligger till
grund for orealiserade vardeférandringar, vilka i enlighet med IFRS
paverkar koncernens resultat och finansiella stallning.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER
Nedan redogérs for andringar i redovisningsregler med paverkan
eller mojlig paverkan pa bolagets redovisning.
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Andrade redovisningsregler som tratt i kraft 2020
En &ndring av IFRS 3 Rorelseforvarv antogs av EU under 2020
avseende definitionen av ett rorelseférvérv. Andringen innebér att
om det verkliga vardet pa de férvéarvade bruttotillgdngarna i allt
vasentligt &r koncentrerat till en identifierbar tillgang eller grupp av
tillgdngar, sa kallade koncentrationstestet, kan foretaget klassificera
det som ett tillgangsforvérv (Asset deal) utan ytterligare bedom-
ningar. Darutdver har definitionen av vad som utgor en rorelse for-
tydligats.

Ett antal nya och dndrade standarder tilldmpas for forsta
gangen 2020 utan ndgon vasentlig inverkan pa koncernens finan-
siella rapporter.

Nya eller andrade redovisningsstandarder och

tolkningar tilldmpliga efter 2020

Det foreligger ingen forandring av redovisningsstandarder som &r
tilldmplig efter 2020 och som skulle ha en vasentlig paverkan pa
Torslanda Property Investments redovisning,

Férandringar i svenska regelverk
Forandringar i svenska regelverk under 2020 har inte paverkat Torslanda
Property Investment redovisning och rapportering i vasentlig omfattning.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar enbart av be-
lopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv mana-
der réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller beta-
las inom tolv manader fran balansdagen.

RAPPORTERING | SEGMENT

Torslanda Property Investment bedriver verksamhet i ett segment, for-
valtning av fastigheter i Sverige varfér redovisning och uppféljning av
bolagets VD, dvs hogsta verkstallande beslutsfattare sker inom ett seg-
ment. Bolagets samtliga fastigheter forutom en ligger i Torslanda utan-
for 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 IFRS 16.
Hyresintdkter, som ur ett redovisningsperspektiv bendmns opera-
tionella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. Ersattningar
for fastighetsskatt ses som en integrerad del av hyresavtalet och
redovisas som hyresintakter vilket dven galler for ersattningar avse-
ende exempelvis uppvarmning och elektricitet eftersom Torslanda
Property Investment kontrollerar leverantérsrelationen. | de fall
hyresavtal medfor reducerad hyra under del av hyrestiden som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna
under- respektive dverhyra éver kontraktets [6ptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter i rapporten over finansiell
stallning. Hyresintakter fran forvarvade fastigheter bokfors fran och
med tilltradesdagen.

KOSTNADER

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig.
Kostnader for central administration i koncernens totalresultat-
rakning bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration
och kostnader for uppratthallande av borsnotering. Moderbolagets
kostnader fér bland annat koncernledning, IT, revision och finansiell
rapportering ingar i begreppet central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rdnta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer da bolaget upptar rantebdrande skulder. Utgifter for ut-
tagande av pantbrev for fastigheter kostnadsfors i bolagsredovisningen
medan posten aktiveras i koncernens balansrakning. Finansiella kost-
nader belastar resultatet for den period till vilken de hanfor sig. Till
finansiella kostnader hanfor sig dven kostnader for rantederivatavtal.
Betalningsstrommar enligt dessa avtal resultatfors for den period de
avser. Orealiserade vérdefoérandringar redovisas under egen rubrik i
resultatrakningen och paverkar ej redovisade finansiella intékter eller
kostnader. Ranteutgifter under produktionstiden for stdrre ny-, till- eller
ombyggnationer aktiveras och paverkar ej finansiella kostnader.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattning till anstdllda sdsom léner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med att
de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Bonusar
betalas och kostnadsfors i takt med att de beviljats och pensions-
premier betalas och kostnadsférs manatligen.

Pensioner

For anstallda som har ratt till pensionsavsattningar betalar Torslanda
Property Investment pensionspremier i enlighet med en avgiftsbe-
stamd plan. Premierna ska beloppsmassigt spegla sedvanliga ITP-
avsattningar. Premierna kostnadsfors [6pande. Torslanda Property
Investment har inga kvarstaende forpliktelser eller dtaganden till
foljd av dessa premiebetalningar for framtida pensioner. Utbetal-
ningarna sker till fristéende organ vilka administrerar planerna. Det
finns inga dtaganden for férmansbestamda 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 skuldférs i avvaktan
pa utbetalning.

KASSAFLODE

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

har varderats i enlighet med dessa externt utforda varderingar per

31 december 2020. Fastigheter for vilka avtal traffats om forsaljning
varderas enligt Torslanda Property Investment redovisningsprinciper
till avtalat varde.

Enligt IFRS 13 syftar en vérdering till verkligt varde till att upp-
skatta priset vid varderingstidpunkten av tillgdngen genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktérer under aktuella mark-
nadsférhallanden. Harvid beaktas formagan att anvanda tillgdngen
pa det maximala och basta sattet. Varderingen sker enligt niva 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 vardebeddmningarna anvands kassaflodes-
kalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvarden nuvardesbe-
raknas. Restvardet berdknas genom att det bedémda driftnettot aret
efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med asatt direktavkast-
ningskrav. Nuvérde av kassafléde och restvarde berdknas genom att
kassaflodet och restvardet diskonteras med kalkylrdntan.

Nettoresultat fran fastighetsforsaljningar redovisas vid frantradet
av fastigheterna, sdvida det inte foreligger sarskilda villkor i kopeav-
talet. Om fastigheterna frantrads efter ett kvartalsskifte, da fastighe-
terna ska marknadsvarderas, redovisas de i den foljande rapporten
till ett varde motsvarande det mellan parterna éverenskomna vardet.
Vardeférandringar pa dessa fastigheter rubriceras da som orealise-
rade vérdeforandringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen blir da att
inga realiserade vardeforandringar redovisas det kvartal da fastig-
heterna har frantratts. Om Torslanda Property Investment avtalar om
forsaljning och frantrader fastigheter inom ett och samma kvartal
redovisas vardeférandringarna som realiserade vardeférandringar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen tilldmpar IFRS 9, Finansiella instrument. Finansiella in-
strument omfattar pa balansrakningens tillgangssida likvida medel,
hyresfordringar, lanefordringar, derivatinstrument och 6évriga ford-

ringar samt pa skuldsidan laneskulder, derivatinstrument, leveran-
toérsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas inledningsvis till verkligt varde
med tilldagg 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 balansrékningen

Finansiella tillgangar 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 nar motparten levererat tjanst eller vara, oavsett om fak-
tura erhallits eller ej. Leverantorsskulder redovisas nar faktura erhal-
lits. For finansiella tillgdngar upphdr redovisningen i balansrakningen
ndr rattigheterna till betalningar fran innehaven har upphort eller har
blivit dverférda och alla vésentliga rattigheter och risker hanforliga till
dgande har overforts. For finansiella skulder upphér redovisningen i
balansrékningen nar forpliktelserna i avtalen har fullgjorts eller pa
annat satt utslackts.

Finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvdrde
Fordringar klassificeras till upplupet anskaffningsvarde om de avtals-
enliga villkoren resulterar i betalningar som endast avser kapitalbe-
lopp och rénta pa det utestdende 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. Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom ett ar
fran balansdagen. Da koncernen redovisar fastighetsforsaljningar pa
frantradesdagen uppstar normalt inga fordringar till foljd av fastig-
hetsforsaljningar. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjdnas
(berdkningen sker pa basis av underliggande tillgdngs avkastning
enligt effektiv ranta).
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Finansiella tillgdngar virderade till verkligt vérde via resultatet
Ovriga finansiella tillgangar vérderas till verkligt vérde via resultatet.
For Torslanda Property Investment galler detta rantederivat.

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

Finansiella skulder

Langfristiga skulder dr skulder som forfaller till betalning senare &n
ett dr 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 upplupet anskaffningsvérde. Férekommer skillnader mellan
upplaningsbeloppet, netto efter transaktionskostnader, och ater-
betalningsbeloppet redovisas de i resultatrakningen fordelat Gver
laneperioden med tilldmpning av effektivréantemetoden. Upplupna
rantor redovisas under upplupna kostnader.

Derivatinstrument

Torslanda Property Investment anvander rantederivatavtal i syfte

att reducera ranteriskerna och uppna énskad rantebindningstid.
Upplaning till rérlig ranta byts till fast rantesats genom ranteswap-
kontrakt alternativt begrénsas ranterisken genom rantetak i syfte

att begrédnsa forandringar i framtida kassafloden avseende rantebe-
talningar. | rapporten 6ver finansiell stallning redovisas rantederivat
som en langfristig skuld eftersom beloppet inte kommer att regleras
i kontanter. Dock kan matematiskt ett teoretiskt forfallande belopp
berdknas. Initialt redovisas derivat i rapporten dver finansiell stallning
till anskaffningsvarde pa affarsdag. Samtliga derivat varderas dérefter
till verkligt varde i balansrakningen och vardeférandringar redovisas
mot resultatrakningen. Det verkliga vardet for rantederivat baseras
pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontrak-
tens villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantor.
For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respek-
tive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berdkningsmetoder, innebérande att verkligt vérde har faststallts
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enligt observerbara data, det vill sdga niva 2 i varderingshiearkin
enligt IFRS 13. Med orealiserad vardeférandring avses den vérde-
forandring som uppstatt under verksamhetséret pa de derivatavtal
koncernen hade vid arets utgang. Koncernen tillampar inte sakrings-
redovisning utan har valt att redovisa vardeférandringarna direkt
mot resultatrakningen.

INKOMSTSKATT

Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt belas-
tar rapporten dver koncernens totalresultat. Vid redovisning av upp-
skjuten skatt tilldmpas balansrakningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla skillnader
mellan en tillgangs 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
tillgangen eller skulden realiseras. | Torslanda Property Investment
foreligger tempordra skillnader avseende fastigheter, derivat och
obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig till under-
skottsavdrag redovisas eftersom det &r sannolikt att framtida skatte-
massiga overskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan nyttjas
mot underskottsavdrag. Uppskjutna skattefordringar och skatte-

skulder berdknas med hjélp av de skattesatser som forvantas galla for
den period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras, baserat
pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Om forvarvet ar ett rorelseforvary s& redovisas full uppskjuten
skatt pa skillnaden mellan verkligt vérde enligt forvarvsanalys och
skattemadssigt restvarde. Om forvarvet ar att betrakta som ett till-
gangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
For skillnader mellan fastigheternas redovisade vérde och deras
skattemassiga restvarde uppkomna efter forvarvstillfallet redovisas
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt redovisas till nominella véarden,
utan diskontering. Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastig-
heter ofta kan séljas pa ett skatteeffektivt satt. Den verkliga skatte-
kostnaden vid en fastighetsforséljning kan darfoér avvika fran den
skatteskuld som Torslanda Property Investment tidigare beaktat i
redovisningen.

MODERBOLAGET

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att moderbola-
get i arsredovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa samt-

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

liga av EU godkdnda IFRS och uttalanden s& langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till samban-
det mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokférda vérdet prévas fortldpande mot
dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning
som belastar resultatrékningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte
l&ngre &r motiverad sker dterféring av denna.

Fordringar i moderbolag pa dotterbolag redovisas till anskaff-
ningsvarde. Kreditreserveringar har bedémts uppga till ovasentliga
belopp.

Koncernbidrag som moderbolag erhdller eller ldamnar redovisas
som bokslutsdisposition. Redovisning av aktiedgartillskott sker i
enlighet med uttalandet fran Radet for finansiell rapportering vilket
innebdr att de redovisas som investering i andelar i dotterféretag.
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NOT 3 Fastighetskostnader

Koncernens hyresintakter ar 2020 uppgick till 227,6 (95,7) miljoner
kronor. Hyresintakternas 6kning &r framst en effekt av ett storre fastig-
hetsbestand.

Hyresintakterna utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av
under dret vakanta lokaler samt Idmnade hyresrabatter. Med hyres-
varde avses erhdllna hyresintakter med tilldagg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor. | hyresvardet ingar tilldgg som debiteras
sasom tillagg for varme, el, fastighetsskatt och index.

Forfallodr for tecknade hyreskontrakt framgar av tabellen dér kon-
trakterad drshyra avser drsvérde for befintliga hyreskontrakt. Torslanda
Property Investments forvaltningsstrategi med 1anga hyresavtal framgar
av tabellen dér 71 % av kontrakterad arshyra forfaller till omforhandling
efter ar 2023.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for hyresavtalen
uppgick till 5,5 (6,4) ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid drets utgang till 100 (100 %). Det totala hyresvardet for outhyrda
lokaler och ldamnade hyresrabatter uppgick vid arets slut till 10,3 (0,6)
miljoner kronor.

Torslanda Property Investments strategi ar att efterstrava lag
operativ risk genom bland annat Idnga hyresavtalstider. Tabellen
visar avtalade framtida hyresintakter avseende befintliga hyres-
kontrakt.

Kontrakterad arshyra

Forfalloar Antal avtal Area, kvm Mkr Andel
2021 4 10016 114 5%
2022 18 54088 52,7 23%
2023 5 2277 25 1%
2024 5 49 049 539 23 %
2025 2 2200 56 2%
>2025 13 108 268 106,0 46 %
Summa 47 225898 232,0 100 %
Avtalade framtida hyresintakter 2020-12-31 2019-12-31
Avtalade hyresintakter ar 1 2317 2264
Avtalade hyresintdkter mellan ar 2 och 5 660,9 7484
Avtalade hyresintakter senare an ar 5 378,3 479,6
Summa 1270,8 1454,4

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till 29,5 (15,4) miljoner kronor.

| detta belopp ingar direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for
drift, underhall och fastighetsskatt samt indirekta kostnader for fastig-
hetsadministration. | flertalet av Torslanda Property Investments hyres-
kontrakt avtalas att hyresgésten star for vissa fastighetskostnader.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drifts- och underhallskostnader ingar kostnader for bland annat el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, forsakringar och underhall.

| de fall Torslanda Property Investment tecknar avtal for drifts- och
underhallskostnader vidaredebiteras i de flesta fall hyresgasten i form
av tilldgg till hyran. Driftskostnaderna uppgick under ar 2020 till 8,3
(2,1) miljoner kronor och underhallskostnaderna uppgick till 4,4 (6,6)
miljoner kronor.

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald ar den arliga avgift Torslanda Property Investment
betalar for upplatelse av mark. Vid arets slut uppgick antalet fastighe-
ter med tomtratt till 1 (1). Tomtrattsavgalder inklusive arrendeavgifter
uppgick under ar 2020 till 0,2 (0,1) miljoner kronor och avser i huvud-
sak Torslanda Property Investments tomtrdtter i Goteborgs stad.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt betalas arsvis i procent av faststallda taxeringsvarden.
For Torslanda Property Investment varierar fastighetsskatten mel-
lan 0,5 och 1,0 % beroende pa om fastigheten klassas som lager-/
industrilokaler (0,5 %) eller kontors-/butikslokaler (1,0 %). Fastighets-
skatten uppgick totalt till 13,2 (6,6) miljoner kronor under 2020,

OVRIGA FASTIGHETSKOSTNADER

| 6vriga fastighetskostnader ingdr bland annat uthyrningkostnader
och forvaltningskostnader. Kostnaderna uppgick under 2020 till 3,6
(0,1) miljoner kronor.
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NOT 5 Ersattning till revisorer

Finansiella rapporter

VD Stefan Berg anstélldes den 25 november 2019. Torslanda Property Investment hade fram till detta datum inga anstallda utan tidigare VD och

forvaltare anlitades pa konsultbasis.

Koncernen Moderbolaget
Forfalloar 2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB:
Ersattning for revision 04 03 04 03
Ersdttning for revisions-
verksamhet utover
revisionsuppdrag 0 - 0 -
Andra konsulttjénster fran
revisionsbyran - - - -
Summa 0,4 0,3 0,4 0,3

NOT 6 Finansiella intdkter och kostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 Mkr 2020 2019
Verkstéllande direktor och styrelse Verkstéllande direktor
Loner och ersattningar m.m. 1.7 01 Loner och ersattningar m.m. 1.7 01
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 04 0,0 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 04 0,0
Sociala avgifter 06 01 Sociala avgifter 06 0,1
Ovriga anstillda Ovriga anstéllda
Loner och ersattningar m.m. - - Loner och ersattningar m.m. -
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer - - Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer - -
Sociala avgifter - - Sociala avgifter - -
Summa kostnader for Summa kostnader for 27 0.2
ersattning till anstallda 2,7 0,2 ersattning till anstallda ! !
Styrelsearvode 0,2 0,1 Styrelsearvode 0,2 0,1
Medelantalet anstallda, koncern Medelantalet anstdllda, moderbolaget
Mkr 2020 2019 Mkr 2020 2019
Medeltalet anstéllda 1 0,2 Medeltalet anstallda 1 0.2
Varav kvinnor 0 0 Varav kvinnor 0 0
Andel kvinnor 0 0 Andel kvinnor 0 0
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KONCERNEN
Mkr 2020 2019
Finansiella intakter 0,1 03
Rantekostnader -39,7 -154
Ovriga finansiella kostnader -0,2 -1,5
Finansiella kostnader -39,9 -16,9
Netto -39,8 -16,6
MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019
Finansiella intakter 0,5 0,1
Finansiella intakter 0,5 0,1
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NOT 7 Resultat fran andelar i koncernforetag NOT 8 Skattekostnad, forts.
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Moderbolaget

Nedan redovisas vilka skatteintakter respektive skattekostnader som paverkat Torslanda Property Investment

Mkr 2020 2019 redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Resultat vid forséljning av dotterbolag - 79,2 Koncernen Moderbolaget
Utdelning fran dotterbolag 110,0 16,0 Koncernen Moderbolaget Avstdmning av
Py 1100 952 Redovisad skattekostnad redovisad skatt utifran
umma ' ' eller skatteintakt 2020 2019 2020 2019 skattekostnader 2020 2019 2020 2019
Aktuell skattekostnad: Resultat fore skatt 208,6 791 110,3 93,5
Berdknad skattekostnad -133 =57 - -
8 Skatt till falid av ndrad Resultat fore skatt 208,6 791 93,5 93,5
NOT Skattekostnad taxering 0 - - -
Summa aktuell skatt -13,3 -5,7 - - Forvantad skattekostnad
enligt svensk skattesats
Torslanda Property Investment redovisar skattekostnader i form av Uppskjuten skattekostnad 214 % -44,6 -169 -23,6 -20,0
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Med aktuell skatt forstas skatt som eller skatteintikt: Ej avdragsgilla kostnader -0,2 - -
ska betalas eller erhdllas avseende det skattepliktiga resultatet for Uppskjuten skatt avseende Ej skattepliktiga intakter 0 - 23,5 204
aktuellt &r. Aven justering av aktuell skatt for tidigare r hanférs hit. obeskattade reserver —45 -6,3 - - Avdragsgilla kostnader
Med uppskjuten skatt férstés framtida skattekonsekvenser av Upé)SkJEteﬂ Skgtt avseende redovisade mot eget kapital - - -
underskottsavdra -0,1 04 -04 04 vri Heci
handelser som har beaktats i bolagets redovisning eller deklara- ’ 9 Ovriga skattemassiga
: £ o o . e Uppskjuten skatt avseende justeringar - 11,1 -03 _
tion. Utifrdn den sa kallade balansansatsen gors en jamforelse mel- temporira skillnader i Skatt till 5l av andrad
lan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar respektive finansiella derivat 14 -1.8 - - taxering _ _ _
skulder. Skillnaden mellan dessa varden multipliceras med aktuell Uppskjuten skatt avseende Skatt vid fastighets-
. . . . temporéra skillnader pa forsaling
skattesats och redovisas som uppskjuten skatt. Avsikten dr att beakta fastigheter 71 Z139 _ _ oOrsdljningar - - -
skattekonsekvenserna vid till exempel framtida forsaljning av till- Summa uppskjuten skatt 30,3 21,6 0,4 0.4 Forandring uppskjuten skatt
o . " till foljd av dndrad skattesats 12 0,7 -
gangar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Inkomstskatten for- Totalt redovisad
' s o ' otaltrecovisa Redovisad skatt -43,6 -27,3 -0,4 0,4
delas i resultatrakningen pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skattekostnad eller
skatt. Aktuell skatt berdknas pé arets skattepliktiga resultat, vilket kan skatteintakt -43,6 -27.3 04 0.4

avvika fran det redovisade resultatet, med aktuell skattesats. Skillna-

derna beror pa bolagets mojligheter att:

® gora skattemaéssiga avskrivningar

® gora direktavdrag for vissa investeringar i fastigheter, vilka
aktiveras i bolagets redovisning, samt

® ytnyttja befintliga skattemdssiga underskott.

Uppskjuten skatt har berdknats med pd balansdagen beslutad

skattesats for kommande &r.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020
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Forandringen av fastigheternas redovisade varde framgar nedan.

Koncernen

Mkr 2020 2019
Specifikation av arets forandring

Redovisat ingdende vérde 3004,3 650,0
Forvarv av fastigheter 92,4 23406
Investeringar i befintligt bestand 2,2 3,0
Bokfort varde salda fastigheter - -
Vardefoérandring 65,7 10,7
Redovisat varde 31 december 3164,6 3004,3

MARKNADSVARDEN
Det sammanlagda marknadsvardet pa Torslanda Property
Investments fastigheter och tomtratter uppgar till 3 164,6 (3 004,3)
miljoner kronor. Den redovisade orealiserade vardeférandringen
uppgick under aret till 65,7 (10,7) miljoner kronor. Vid berdkning av
verkligt varde beaktas ett stort antal parametrar och faktorer. Samt-
liga fastigheter har varderats externt per 31 december 2020. Varde-
ringsmetodik och generella forutsattningar redogors for pa foljande
sida. Moderbolaget dger inga fastigheter.

Fastigheternas direktavkastning 2020 uppgick till 6,4 (6,8) %.

Berékning av direktavkastning 2020-12-31 2019-12-31

Driftnetto enligt rapport éver totalresultat 198,1 81,0
Innehavsjustering for forvarv och férséljningar 4,2 1224
Justerat driftnetto 202,3 2034
Bokfort varde fastigheter 3164,6 3004,3
Direktavkastning, % 6,4 6,8

Fastigheter med hogst marknadsvarde sorterade efter storlek pa
uthyrningsbar area

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun area, kvm
Sorred 8:6 Goteborg 74 427
Sorred 8:4 Goteborg 48908
Sorred 7:31 Goteborg 24 557
Sorred 810 Goteborg 23243
Sorred 7:32 Goteborg 12934
Totalt 184 069

VARDERINGSMETODIK

Varderingarna genomfors enligt RICS och IVSC:s rekommendationer.
Varje véarderingsobjekt véarderas separat av fastighetsvarderare som
auktoriserats av Samhaéllsbyggarna. Som huvudmetod vid varde-
beddmningarna anvands kassaflodeskalkyler i vilka kassafléden och
restvarden nuvardesberéknas.

Restvérdet berdknas genom att det bedémda driftnettot aret
efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med asatt direktavkast-
ningskrav. Nuvarde av kassafléde och restvéarde berdknas genom att
kassaflodet och restvardet diskonteras med kalkylrantan. Vardet av
eventuella byggratter har adderats till nuvardet.

Fastigheterna besiktigas av varderingsmannen enligt ett rullande
schema. Besiktningarna omfattar allménna utrymmen samt ett urval
av lokaler, dar sarskild vikt 1daggs vid storre hyresgdster samt vakanta
lokaler. Syftet med besiktningen &r att bedéma fastighetens all-
manna standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och
lokalernas attraktivitet.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylperioden har anpassats efter aterstdende 16ptid for befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 10 ar. Kassaflodeskalkylerna ba-
seras pa inflationsantaganden gjorda av varderingsforetaget om 2 %
per ar for kalkylperioderna. Som grund fér bedémning av framtida
driftnetton ligger analys av gallande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har individuellt beaktats i
kalkylen. Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits galla fram
till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har bedémts som
marknadsmadssiga har de sedan antagits mojliga att férlanga pa
oférandrade villkor alternativt varit mojliga att nyuthyra pa liknande
villkor. | de fall den utgdende hyran beddémts avvika fran géllande
marknadshyra har denna reglerats till marknadsmassig niva. Den
maximala och bésta anvandningen av fastigheterna har antagits vid
fastighetsvarderingarna. Kassaflodesanalysen medger mojligheten
att beakta marknadslage, hyresniva, annan anvandning, framtida
utveckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Drifts- och underhallskostnader har dels baserats pa en analys
av de historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa erfaren-
heter och statistik avseende likartade fastigheter. Dessa kostnader
har dock mindre betydelse vid vardering av Torslanda Property
Investment fastighetsbestand da hyresgasterna normalt sjdlva beta-
lar dessa kostnader i tilldgg till den 6verenskomna hyran.

ASATTA DRIFTNETTON VID VARDERING

Det av fastighetsvarderarna totalt beraknade driftnettot for 2020
uppgick till cirka 193,7 miljoner kronor i varderingarna. Detta drift-
netto kan jamfdéras med det driftnetto om 202,6 miljoner kronor som
Torslanda Property Investment redovisar i Aktuell intjaningsférmaga
per 1 januari 2021. Det driftnetto vilket varderingsmannen baserat de
beddmda marknadsvérdena pa ar foljaktligen rimligt vid en jamfo-
relse med den aktuella intjdningsformagan vid arsskiftet.
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NOT 1 0 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Kort om Torslanda Property Investments fastighetsvarderingar

Verkligt varde 3165 Mkr
Oberoende vérderingsforetag Savills Sweden
Kalkylperiod 5-10 ar
Antagen inflationsutveckling 12 %

Langsiktig vakansgrad 2-5%. Vgt genomsnitt 4,7 %
Historiska kostnader for respektive fastig-
het samt erfarenhet och statistik fran

Drifts- och underhallskostnader jamforbara fastigheter

Kalkylranta kassaflode
Kalkylrdnta restvarde
Direktavkastningskrav

6,0-8,3 %. Vdgt genomsnitt 7,5 %
6,0-8,3 %. Vdgt genomsnitt 7,5 %
4,1-6,6 %. Vdgt genomsnitt 5,8 %

Fastigheternas forvantade framtida kassaflode under vald
kalkylperiod beraknas enligt foljande:

Hyresinbetalningar
Driftutbetalningar
Underhdll

Driftnetto
Investeringar

Kassaflode

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Vardeforandring

Mkr Forandring 2020 2019
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter ~76/+83 —69/+75
Kalkylranta +/- 0,25 %-enheter _45/+46 _42/+43
Hyresintakter +/=5%  4+130/-130  +117/-117
Fastighetskostnader +/-5% -20/420 +/19-19

KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

Kalkylrdntan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgangspunkten for kalkylrdntan &r den nominella réntan pa stats-
obligationer med fem ars 16ptid med dels en generell riskpremie for
fastigheter och dels ett objektspecifikt tillagg. Det valda direktav-
kastningskravet for restvardebedémningen har hamtats fran mark-
nadsinformation fran den aktuella delmarknaden och har anpassats
med hénsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid
kalkylperiodens slut. Kalkylrdnta for nuvardesberdakning av kassa-
floden (6,0-8,3 %), kalkylrdnta for nuvdrdesberdkning av restvarde
(6,0-8,3 %) samt direktavkastningskrav for restvardebeddmning
(4,1-6,6 %) baseras pa analyser av genomforda transaktioner samt pa
individuella bedémningar avseende riskniva och respektive fastig-
hets marknadsposition.

Den 31 december 2020 uppgick den vagda kalkylrantan for
diskontering av kassafloden och restvérden till 7,5 (8,1) % respektive
7,5 (8,1) %. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 5,8 (6,0) %.
Detta innebdr att om Torslanda Property Investment fastighetsport-
folj teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet motsvarar
marknadsvardet om 3 165 miljoner kronor ett direktavkastningskrav
om 5,8 %, en kalkylranta om 7,5 % avseende kassaflodet och en
kalkylranta om 7,5 % avseende nuvardesdiskontering av restvdrdet.

VARDERINGSFORETAG

Savills

Savills ar ett av varldens ledande fastighetsradgivningsféretag med
35000 anstallda pa 6ver 600 kontor i mer dn 60 lander. Bolaget ar
noterat pa London Stock Exchange. Se dven www.savills.com.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

Uppskjuten skatt har berdknats med pad balansdagen beslutad
skattesats for kommande ar, 20,6 % for 2021, se not 1 Redovisnings-
principer.

Koncernens skattemadssiga underskottsavdrag uppgar till 1,5 (2,1)
miljoner kronor med hansyn taget till resultatet for ar 2020.

Moderbolaget hade den 31 december 2020 0,0 (2,1) miljoner kro-
nor i skattemadssiga underskottsavdrag.

Torslanda Property Investment AB:s totala uppskjutna skatte-
fordran och skatteskuld bruttoredovisas nedan.

De skattemdssiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar
till 10959 (1 124,4) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolag
Uppskjuten
skattefordran 2020 2019 2020 2019
Underskottsavdrag - 04 - 04
Summa - 0,4 - 0,4
Koncernen Moderbolag
Uppskjuten
skatteskuld 2020 2019 2020 2019
Finansiella instrument 0,1 1,5 - -
Tempordra skillnader pa
fastigheter 919 64,6 - -
Obeskattade reserver 32,0 277 - -
Summa 124,0 93,8 - -
Uppskjuten skatte-
skuld, netto 124,0 93,4 - -0,4

Finansiella rapporter



Innehall VD-ord Affarsidé, mal och strategier Marknadséversikt och Styrelse/Ledning Finansiella rapporter
fastighetsbestand

Forutbetalda kostnader och 2
NOT 1 1 upplupna intakter NOT 1 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget kronor amorteras enligt avtal. De kortfristiga rantebarande skulderna
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 aterbetalas genom bolagets kassaflode, genom forlangning av lane-
Periodiserade hyres- Réntebarande skulder, avtal eller genom nyupplaning for refinansiering av lan som léper ut.
rabatter och férmedlings- langfristig del 15674 16156 - - Torslanda Property Investment efterstrdvar att ha en 1dg andel
rovisioner 10 06 - - = = e . L .
P Réntebdrande skulder, kortfristig rantebarande finansiering i syfte att minimera bolagets
Ovrigt 4,0 08 - kortfristig del 50,2 50,2 - - . . . .
refinansieringsrisk. Torslanda Property Investment begransar sin refi-
Summa 50 1,4 - - Summa 1617,6 1665,8 - -

nansieringsrisk genom att avtala om férutbestamd 16ptid i samband
med nyupplaning. Torslanda Property Investment efterstravar dven

De réntebdrande skulderna utgjorde 50 (52) % av bolagets finansie-
att refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid. Sam-

ring per 31 december 2020 och var Torslanda Property Investments
huvudsakliga finansieringskalla. De rantebdrande skulderna bestar av
bankldn som upptagits med sdkerhet i dotterbolagens fastigheter.
Banklanen tillhandahalls av Nordea, Swedbank samt Helaba. Vid ars-
skiftet uppgick de rantebarande skulderna till 1 626,1 (1 673,3) miljo-

mantaget bedoms detta arbetssatt effektivt begransa bolagets refi-
nansieringsrisk. Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningen
uppgick till 3,7 (4,6) ar vid arets utgang.

ner kronor. De rantebdrande skulderna har minskat under 2020 dkat

Nettoskuld 2020-12-31 2019-12-31

till foljd av amorteringar. Rintebarande skulder 1626,1 16763
I enlighet med IFRS 9 har periodiserade upplaningskostnader om Likviditet 94 1595

8,4 (10,4) miljoner kronor reducerat rantebarande skulder i balans- Nettoskuld 15319 1516.8

rékningen. Rantebarande skulder redovisas foljaktligen som 1 617,6
(1 665,8) miljoner kronor. | samband med upptagande av nya eller
omférhandlade kreditfaciliteter uppstar utgifter vilka periodiseras
over respektive facilitets |6ptid. Dessa utgifter kan utgoras av till ex-
empel juristarvoden, varderingskostnader och engangsersattningar
till kreditgivare. Under 2020 redovisades totalt 2,3 (1,5) miljoner kro-
nor som kostnad for periodiserade upplaningskostnader.

Torslanda Property Investments langfristiga rantebarande skul-

Nedanstaende tabell visar nér i tiden Torslanda Property Investment
rantebdrande skulder forfaller till betalning. Langfristiga rante-
barande skulder 16per i huvudsak med kort rantebindning
innebdrande att upplupet anskaffningsvarde vasentligen dverens-
stdmmer med verkligt védrde.

Kapitalbindning, ar Belopp Andel

der uppgick till 1 575,9 (1 626,0) miljoner kronor motsvarande 97 2021 50,2 3%
(97) % av de totala réntebdrande skulderna. Efter avdrag for perio- 2022 50,2 30
diserade upplaningskostnader redovisas langfristiga rantebarande 2023 5282 329
skulder som 1 5674 (1 615,6) miljoner kronor per arsskiftet. 2004 596,6 370
De kortfristiga rdntebarande skulderna uppgick till 50,2 2025 B ~
(50,2) miljoner kronor motsvarande 3 (3) % av Torslanda Property 22025 4008 2504
Investment rantebdrande skulder. Under 2021 ska 50,2 miljoner Summa 1 626;1 100 %

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 3,7 (4,6) ar.
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NOT 12 Rantebarande skulder, forts.

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

NOT 13 Finansiella instrument

Styrelse/Ledning

I nedanstdende tabell redovisas ldnens rantebindningsstruktur.
Ingdngna avtal om rdnteswappar har beaktats med avtalade rante-
nivaer och l6ptider. Rantetak om 713,5 miljoner kronor redovisas i
tabellen nedan till balansdagens réanteniva samt med forfall pa de ar
da respektive rantetak l6per ut.

Genomsnittlig

Réntebindning, ar Belopp ranta Andel
2021 538,0 0,0 % 33%
2022 - - -
2023 3884 32% 24 %
2024 3390 4,0 % 21%
2025 - - -
>2025 360,7 0,1 % 22%
Summa/genomsnitt 1626,1 2,1 % 100 %

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 2,8 (3,4) ar.

Koncernen
Derivat 2020-12-31 2019-12-31
Overvarden pé finansiella derivat 1,2 83

Undervérden pa finansiella derivat - -

Summa 1,2 8,3

Koncernen

Vardeférandringar pa finansiella instrument,

orealiserade 2020-12-31 2019-12-31

Réntederivat -6,9 8,8
Summa -6,9 8,8
Koncernen

Vardeférandringar pa finansiella instrument,

realiserade 2020-12-31 2019-12-31

Réntederivat -

Summa - -

Resultateffekten ar 2020 for rantederivat i form av ranteswappar och
rantetak uppgick till 6,9 (8,8) miljoner kronor. Hela beloppet avsdg
orealiserad vardeforandring.

Torslanda Property Investment finansiella strategi bygger pa
lag ranterisk vilket uppnas genom att bland annat nyttja rante-
derivat. Réntederivat ska enligt IFRS marknadsvarderas. Principer for
vardering aterfinns i not 1 Redovisningsprinciper. Vardeférandringar
i rantederivatportféljen uppkommer bland annat som en effekt av
forandrade marknadsrantor samt till foljd av forandring av atersta-
ende 16ptid. Rantederivaten har marknadsvarderats i enlighet med
varderingar fran motparterna. Derivaten utgors av nominella rante-
swappar och rantetak. Motparter for derivatavtalen ar Nordea Bank,
Swedbank och Helaba. Torslanda Property Investment rantederivat
ingas i svenska kronor.

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

Genomsnittlig rdnta pa derivaten dr redovisade till de villkor som
gallde pa bokslutsdagen. Per 31 december 2020 uppgick marknads-
vérdet i Torslanda Property Investment rantederivatportfolj till 1,2
(8,3) miljoner kronor.

Torslanda Property Investment rantederivat omfattade sam-
manlagt 1 088,1 (1 088,1) miljoner kronor i nominellt belopp. Rante-
derivaten begrdnsade Torslanda Property Investment ranterisk vid
arsskiftet och motsvarade 67 % (65 %) av bolagets rdntebdrande
skulder med rorliga rantor. Den vdgda genomsnittliga rantenivan
uppgick till 1,3 (1,3) %, men dd inga av Torslanda Property Investment
rantetak vid arsskiftet hade en strikeranteniva som paverkade den
vagda genomsnittliga rantenivan for bolaget ar det ranteswapparnas
genomsnittliga vagda ranteniva om 0,02 % som paverkat koncernens
redovisade ranteniva om 2,1 (2,2) % vid arsskiftet.

Den genomsnittliga réntebindningen med beaktande av
rantederivaten uppgick till 2,8 (3,4) ar vid arsskiftet. Bolagets forvalt-
ningsresultat paverkas ddrmed endast i begransad omfattning av
fordndringar i det allmdnna ranteldget.

De finansiella derivatens vardeférandringar under dret redo-
visas som realiserade eller orealiserade vérdeférandringar i Torslanda
Property Investments resultatrakning. Orealiserade véardeforand-
ringar paverkar Torslanda Property Investments resultat fore skatt
men inte kassaflodet eller forvaltningsresultatet.

Finansiella rapporter
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NOT 13 Finansiella instrument, forts.

Derivatavtal 31 december 2020 Réntederivat 31 december 2020
Genomsnittlig Genomsnittlig Genom-
Antal Nominella belopp Andel aterstdende 6ptid rénteniva Marknadsvérde Nominellt  Marknadsvérde, snittlig
Beloppi Réntebindning, ar belopp, Mkr Mkr rénta
miljoner kronor 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2021 _ _ _
2022 - - -
Nominella 2023 3884 06 0,95 %
ranteswappar:
0
Nordea ! 1 ! 1942 18% 18% 27 37 -010%  -010% 06 29 2024 330 01 200%
Helaba 1 1 1 1804 17 % 17% 57 6,7 0,14 % 0,14 % 03 43 2025 N N N
0
Delsumma 2 2 2 3745 34%  34% 42 52 002% 0,02% 0,9 7.2 >2025 3607 05 1.07%
Summa/genomsnitt 1088,1 1,2 1,32%
Réantetak:
Nordea 1 1 1 194,2 18 % 18 % 2,7 3,7 2,0% 2,0% - - For likviditetsfloden hanforliga till krediter har antagande gjorts om
Swedbank 1 1 1 3390 31% 31% 37 47 2,0% 2,0% 01 03 Stiborréntor sdsom de noterades pd bokslutsdagen. Ovriga skulder
Helaba 1 1 1 1804 17 % 17 % 5,7 6,7 2,0% 2,0% 01 038 ar kortfristiga och forfaller till betalning inom ett ar.
Delsumma 3 3 3 713,5 66 % 66 % 4,0 5,0 2,0% 2,0% 0,4 1,1 Framtida likviditetsfldden hénforliga till rantederivat utgors av
Summa 5 5 5 10881 100 % 100 % 4,0 5,0 1,32%  1,32% 1,2 83 betald ranta minus erhdllen ranta. For att berdkna rorligt ben i ett

rantederivat har Stiborrantor anvants éver hela derivatets 16ptid
sasom de noterades pa bokslutsdagen. Med ovanstdende antagan-
den uppgick totala betalningsansvaret for avtalade krediter och
rantederivat till sammanlagt 1 749,8 (1 842,6) miljoner kronor 6ver
aterstadende loptider. For jamforbarhet redovisas de berdknade lik-
viditetsflodena per 31 december 2020 respektive per 31 december
2019.

OVRIGA FINANSIELLA INSTRUMENT | RAPPORTEN

OVER FINANSIELL STALLNING

Rapporten over finansiell stallning inkluderar fordringar och skulder
som ar att betrakta som finansiella instrument varderade till anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvdrde motsvaras i allt vasentligt av
marknadsvardet vid drets utgang.
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NOT 13 Finansiella instrument, forts. NOT 14 Ovriga langfristiga skulder

Framtida likviditetsfloden for rantebdrande
skulder och réntederivat per 2019-12-31

Framtida likviditetsfloden for rantebarande
skulder och réantederivat per 2020-12-31

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

IB UB Réante- Derivat- .Loet:alla- 1B UB Réante- Derivat- .Loettaalla- EEpOSiFioner fran
Ar skulder Amorteras skulder betalning betalning ningar Ar skulder Amorteras skulder betalning betalning ningar yresgaster 38 38 — 7
2021 1626,1 -502 15759 331 -02 836 2020 16763 502 1626 36,7 05 86,4 Summa 3.8 3.8 - -
2022 15759 -502 15257 -32,0 -02 -82,5 2021 16261 -502 15759 -355 05 -85,2
2023 15257 -528,2 9974 -281 -02 -556,6 2022 15759 -502 15257 -343 05 -84,
2024 9974 -596,6 400,8 -16,0 -03 -6129 2023 15257 -528,2 9974 -30,2 04 -558,0 Upplupna kostnader och
2025 400,8 - 400,8 -74 -03 -78 2024 9974 -596,6 4008 -176 0,0 -614,2 NOT 1 5 forutbetalda intakter
>2025 4008  -4008 - -54 -02  -4065 >2024 4008  -4008 - -139 0,0 -414,7
Totalt 1626,1 -122,4 -1,5 -1749,8 Totalt -1676,3 -168,2 1,9 -1842,6

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Kategorisering av finansiella instrument

Upplupen fastighetsskatt 4,8 34 - -
Koncernen 2020-12-31 Koncernen 2019-12-31 Upplupna finansiella

Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgangar/skulder  Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella skulder varderade kostnader 74 90 - -

vérderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt vérde till upplupet Forutbetalda hyresintakter 40,2 53,0 - -

anskaffningsvarde via resultatet via resultatet anskaffningsvarde Ovriga interimsskulder 24 25 09 05

Finansiella tillgangar Summa 54,9 67,9 0,9 0,5
Réntederivat - 1,2 - 83
Hyresfordringar - 0,1 -
Ovriga fordringar 1,0 1,5 -
Likvida medel 94,2 159,5 -
Summa 95,2 1,2 161,0 8,3

Finansiella skulder

Réntederivat

Rantebdrande skulder 16177 - 16659 -
Leverantorsskulder 03 - 2.2 -
Ovriga skulder 351 - 36,1 -
Upplupna kostnader och

forutbetalda intékter 549 - 679 -
Summa 1707,9 - 1772,0 -
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NOT 16 Andelar i koncernforetag NOT 19 Transaktioner med narstaende
Antal aktier/  Bokfortvdrde  Bokfortvirde Bolaget har sedan den 1 oktober 2019 férvaltningsavtal med AB

Direktdgda dotterféretag Orgnr Sate Andel andelar 2020-12-31 2019-12-31 e .

Sagax avseende ekonomisk forvaltning och med Nyfosa AB avse-

i - 0
Atlas Nord Fastigheter AB 559209-5839 Stockholm 100 % 50000 2531 250,7 ende fastighetsforvaltning. Torslanda Property Investments huvud-
Te P | | - | 1009 4 4 .. N . . .. . .
orslanda Property Investment HoldCo 2 AB 559209-5847 Stockholm 00 % 50000 28,6 28,6 sgare Vasterport Holding AB &gs av Sderport Holding AB som &r

Torslanda Property Investment HoldCo 3 AB 559209-5854 Stockholm 100 % 50000 454,0 4525 - . )

ett joint venture mellan Sagax och Nyfosa. Forvaltningstjansterna
Torslanda Property Investment HoldCo 4 AB 559251-8475 Stockholm 100 % 50000 0,1 0,1 . . N o prn - .
s T1357 11318 debiteras enligt marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor.

umma /] I . . . . .

Arvode till Sagax uppgick till 3,0 miljoner kronor och till Nyfosa 3,4
Indirekt dgda dotterforetag Org nr Sate miljoner kronor.
Fastighets AB Kansliet 556797-8043 Stockholm Under &ret har 0,7 miljoner kronor betalats till Cirio advokatbyra
Fastightets AB Ostergdrde 556951-8169 Stockholm dar Johan Hessius ar advokat och delégare. Inga andra transaktioner
Gothenburg PYH AB 556808-4221 Stockholm har skett mellan Torslanda Property Investment och medlemmar av
Gullkullen Fastighets AB 556951-8169 Stockholm bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller anhoriga till
Gullkullen 2 Fastighets A8 556951-8177 Stockholm dessa under 2020. Fér ersattningar till styrelsen och ledande befatt-
Sérred 7:31 AB 559103-3732 Stockholm ningshavare, se not 4.
Sorred 7:32 AB 559103-3740 Stockholm
Sorred 7.33 AB 559103-3708 Stockholm MODERBOLAG ET
Torslanda Property Investment BidCo 6 AB 559251-8483 Stockholm

Moderbolaget, Torslanda Property Investment AB, ansvarar for fragor
gentemot aktiemarknaden sdsom rapportering och aktiemarknads-
information och kreditmarknaden sasom upplaning och finansiell
riskhantering. Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt
affdrsmassiga villkor och med tilldmpning av marknadsprissattning.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjanster och intern-

NOT 1 7 Fordringar pa koncernféretag

Moderbolag rantedebitering.
Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
Torslanda Property HoldCo 1 AB - 29
Torslanda Property HoldCo 2 AB - 91
Torslanda Property HoldCo 4 AB 96,9 -
Summa 96,9 12,0
NOT 1 8 Skulder till koncernféretag

Moderbolag
Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
Torslanda Property HoldCo 3 AB - 271
Summa - 271
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NOT 20 Eget kapital

Marknadsoversikt och
fastighetsbestand

Affarsidé, mal och strategier

NOT 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Styrelse/Ledning

NOT 22 Kassaflodesanalys

AKTIEKAPITAL

Torslanda Property Investment genomférde den 20 mars en uppdel-
ning av aktier innebédrande aktiesplit 10:1. Totalt fanns 70 775 750
aktier utestaende vid periodens utgang. Varje aktie har ett kvotvérde
om 0,1 kronor och berattigar till en rost per aktie. Aktierna ger lika
ratt till utdelning.

Aktiekapitalets utveckling

Forandring Kvot-
aktie- varde, Foréndring
Datum Héndelse kapital kronor  antal aktier
9 oktober 2014 Nybildning 500 000 1,00 500 000
16 december 2014 Nyemission 2140000 1,00 2140000
16 december 2014 Nedsattning
av aktiekapital =500 000 1,00 -500 000
2 oktober 2019 Riktad
nyemission 4937575 1,00 4937575
20 mars 2020 Aktiesplit 10:1 - 0,1 63698 175
Summa 7077 575 0,1 70775750
UTDELNING

Torslanda Property Investment AB:s styrelse foresldr drsstamman
2021 att besluta om en utdelning om 0,88 (0,88) kronor per aktie for
var vid avstdamningsdagen befintlig aktie. Totalt foreslas 62,3 (62,3)
miljoner kronor i utdelning vilket motsvarar 42 (104 ) % av koncer-
nens férvaltningsresultat fér 2020 och 40 (109) % av koncernens kas-
safléde for 2020 fore forandring av rorelsekapitalet.

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sékerheter for

Koncernen Moderbolaget

Finansiella rapporter

Poster ingaende

rantebarande skulder 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 ilikvida medel 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 1683,0 1683,0 - - Kassa och bank 94,2 159,5 33,0 95,8

Pantsatta dotterbolags-

andelar - - 8659 881,1

Pantsatta bankkonton 0 . . - Koncernens finansiella kostnader har dkat till 39,7 (16,9) miljoner kro-

Summa 1683,0 865,9 881,1 nor till foljd av fastighetsférvarv under 2019. Den genomsnittliga rén-

tan uppgick den 31 december 2020 till 2,1 (2,2) %. De rantebédrande

Koncernen Moderbolaget skulderna inklusive periodiserade uppldningskostnader har under

Eventualforpliktelser/

Ansvarsforbindelser 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Borgenforbindelser
avseende dotterforetags

krediter - - 1626,1 1676,3
Summa eventual-

forpliktelser/ansvars-

forbindelser - - 1626,1 1676,3

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB ARSREDOVISNING 2020

2020 till foljd av amorteringar minskat till 1 617,7 (1 665,8) miljoner
kronor samtidigt som koncernens erlagda réntor for rantebarande
skulder uppgick till 37,4 (15,3) miljoner kronor.

Rorelsekapitalet, exklusive forutbetalda hyresintakter om 50,2
(66,2) miljoner kronor, uppgick den 31 december 2020 till -14,1 (70,0)
miljoner kronor.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 155,3 (57,3) miljoner kronor. Férandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -16,4 (63,6) miljoner
kronor.

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -94,4
(-1 367,7) miljoner kronor. Investeringar i ny-, till- och ombyggna-
tioner av befintliga fastigheter uppgick under rékenskapsaret till 2,2
(3,0) miljoner kronor. Fastighetsforvarv belastade koncernens kassa-
flode med 92,4 (1 367,7) miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =109,7
(1 367,9) miljoner kronor netto. Koncernen upptog ingen (1 666,4
miljoner kronor 2019) nyupplaning. Amorteringar uppgick till 50,2
(269,2) miljoner kronor. Under aret betalades 59,5 (27,0) miljoner
kronor i utdelning till aktiedgarna. Sammantaget har likvida medel
forandrats med -65,2 (121,0 miljoner kronor till 94,2 (159,5) miljoner
kronor under 2020.
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NOT 22 Kassaflodesanalys, forts.

2019 2020
2018-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2019-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2020-12-31
Upplanings- Oom- Upplanings- Oom-
kostnader  klasssificering kostnader klasssificering
Kortfristiga rantebarande skulder 2684 -269,2 08 50,2 50,2 -50,2 - 50,2 50,2
Langfristiga rantebdrande skulder - 16644 14 -50,2 16156 - 2,0 -50,2 15674
Summa 268,4 1395,2 2,2 - 1665,8 -50,2 2,0 - 1617,7

NOT 23 Finansiella risker

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker, det vill séga marknads-, likviditets- och kreditrisker
hanforliga till finansiella instrument.
I bolagets finanspolicy framgar mandat och riktlinjer for hante-
ring av finansiella risker och kapitalhantering.
| syfte att minimera rénte- och upplaningsrisker ar nedanstaende
punkter riktlinjer inom ramen for Torslanda Property Investments
finanspolicy:
® Bolagets totala beldningsgrad far inte dverstiga 65 procent.
® Bolagets rdntebetalningsformdga far inte understiga en
rantetdckningsgrad pa 2 ganger.
® Bolaget ska ha minst tva huvudsakliga kreditgivare.
® Hogst 50 procent av laneskulden far forfalla till omférhandling
under en tolvmanadersperiod.
® Den genomsnittliga [6ptiden for lanen far ej understiga 1,5 ar.

RANTERISK

Torslanda Property Investments finansiella kostnader utgér den
enskilt storsta kostnaden for koncernen. Bolaget definierar ranterisk
som risken for en resultat- och kassaflodespaverkan till foljd av for-
andring av marknadsrantan. Forutsattningarna pa rantemarknaden
och isin tur pd ranteldget kan snabbt forandras vilket paverkat bola-
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gets finansieringskostnad. Riksbankens penningpolitik, férvantningar
om ekonomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt
ovantade handelser paverkar marknadsrantorna.

For att begransa ranterisken och oka forutsdgbarheten i forvalt-
ningsresultatet anvénder Torslanda Property Investment nominella
ranteswappar. De finansiella derivaten marknadsvarderas varje
kvartal och vardet pa dessa paverkas av de finansiella marknadernas
forvantningar pa utvecklingen av underliggande marknadsrantor
under derivatets 6ptid. Vardeférandringarna paverkar bolagets
resultat- och balansrékning, men &r inte kassaflodespaverkande. Vid
|6ptidens slut kommer vérdet pa de derivat som bolaget anvander
alltid att vara noll.

Mkr Forandring 2020 2019

Rantekostnader vid forandrat
ranteldge med nuvarande
rantebindning +/-1%

-1,8/-37 -13,0/-1,2

Rantekostnader vid forandring av

genomsnittlig ranteniva +/-1% -16,3/+16,3 -16,7/+16,7
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LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pa kort
och lang sikt for att kunna bemota koncernens betalningsataganden.
Bolagets senast forvarvade fastighet Kansliet 1 &r obeldnad och av-
sikten dr att finansiera den under 2021.

FINANSIERINGSRISK

Torslanda Property Investments finansiering bestar primért av eget
kapital och rantebarande skulder. Bolagets langfristiga finansiering
utgors av kreditfaciliteter i svenska och utlandska affarsbanker. For-
utsattningarna pa kreditmarknaden kan forandras vilket kan paverka
bolagets majligheter till att refinansiering av befintliga skulder uteblir
eller ej kan ske till skéliga villkor.

| syfte att begransa refinansieringsrisken stravar Torslanda
Property Investment efter att ha en 1&g andel kortfristig rante-
barande finansiering och refinansiera de langfristiga rantebdrande
skulderna i god tid.

Dérutover stravar Torslanda Property Investment efter att an-
vanda flera olika banker. | vissa fall [6per faciliteterna med sarskilda
dtaganden om uppratthallande av exempelvis rantetdckningsgrad.
Detta innebar att kreditgivare kan ges ratt att kunna pakalla aterbe-
talning av ldamnade krediter i fortid eller att kunna begara dndrade
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Vasentliga handelser efter
not 24

NOT 23 Finansiella risker, forts. rakenskapsarets gang

villkor for det fall dessa sérskilda dtaganden inte uppfyllts av ldn- Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Inga vdsentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgdng.
tagaren. Torslanda Property Investment har finansiella dtaganden Hyresfordringar _ 01
(covenants). Bolaget uppfyller samtliga finansiella dtaganden. Det &r Kortfristiga fordringar 57 214
Torslanda Property Investment bedémning att faciliteterna har mark- Likvida medel 94,2 159,5
nadsmadssiga villkor. Totalt 99,9 181,0
Forfallostruktur rantebarande skulder Finansiella Finansiella
tillgangar skulder
2020-12-31 20191231 Mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kapital- Ranta  Kapital- Ranta : X
Mkr bindning Andel, % 1an, % bindning Andel, % 1an, % Redows__adg belopp |
balansrékningen 1,2 83 - -
<Tar 50.2 3 2 50.2 3 23 Belopp som omfattas av
1-2 ar 50,2 3 2, 50,2 3 23 nettning - - -
2-3 &r 528,22 32 21 50,2 3 23 Belopp efter nettning - 8,3 - -
3-44r 596,6 37 21 5282 32 23
>4 &r 400,8 25 2,0 9974 60 2,1
Summa  1626,1 100 2,1 1676,3 100 2,2

KREDITRISK
Torslanda Property Investments primdra motpartsrisk ligger i att
hyresgasterna inte kan fullgéra sina betalningar enligt hyreskontrak-
ten och darmed orsaka en forlust. Torslanda Property Investments
storsta hyresgast ar Volvo Cars som star for 90 (91) % av den totala
arshyran. Om hyresgdsten inte kan fullgora sina betalningar i enlighet
med hyresavtalen skulle det leda till en finansiell forlust for bolaget.
Torslanda Property Investment arbetar [6pande med att folja
och utvdrdera hyresgdsternas finansiella stallning och har en I6pande
och néra dialog med bolagets storsta hyresgast. | samband med for-
varv och uthyrningar varderas motpartsrisken och avtalen komplet-
teras vid behov med sékerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen eller liknande.
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NOT 25 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande finns foljande fria Styrelsen beddmer att moderbolagets och koncernens egna kapital
fond- och vinstmedel: . ) . -
efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt

?alanserade vinstmedel 588067800 stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
kursfi .
?ver ursfond 1109359 765,00 beaktar i sammanhanget bland annat moderbolagets och koncer-
Arets resultat 110 264 937,00 ) . ) ) ) .
u nens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investerings-
Summa 1225505 380,00 . ..
planer och konjunkturlaget.
Moderbolagets och koncernens ekonomiska stallning ger inte
upphov till annan bedémning &n att moderbolaget och koncer-
Till aktiedgarna utdelas 0,88 kronor per aktie 62 282 660,00 o L T . . )
R nen kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.
Overfores till dverkursfond 1109 359 765,00 . T R i R
- Styrelsens bedémning &r att storleken pa det egna kapitalet sdsom
Overfores till balanserade vinstmedel 53862 955,00 X . . o L X .
det redovisats i denna drsredovisningen star i rimlig proportion till
Summa 1225505 380,00

omfattningen pa moderbolagets verksamhet och de risker som ar

R forenade med verksamhetens bedrivande med beaktande av den nu
STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORSLAG

TILL VINSTDISPOSITION
Enligt 18 kap. 4 § aktiebolagslagen ska styrelsen avge ett yttrande

foreslagna utdelningen.

Styrelsen finner mot bakgrund av ovan att den féreslagna utdel-
ningen ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17
avseende forslag till vinstutdelning. kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens

Styrelsen foreslar att 0,88 kronor per aktie delas ut till aktiedgarna.
Den féreslagna utdelningen uppgar till sammanlagt 62 282 660 kronor,
vilket utgér 5,3 procent av moderbolagets egna kapital och 4,4 pro-
centav koncernens eget kapital.

Den féreslagna utdelningen utgdr samtidigt 5,1 procent av de fria
medel som beloppsmassigt star till drsstammans forfogande. Kon-

cernens soliditet uppgar till 43 procent fore utdelning och 41 procent

art, omfattning och risker samt konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i ovrigt).

Stockholm i april 2021
TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB (PUBL)
Styrelsen

efter utdelning. Moderbolagets och koncernens soliditet bedéms
dven efter den foreslagna utdelningen vara god i forhallande till den
bransch koncernen &r verksam inom. | moderbolagets eget kapital
ingar inga orealiserade vardeférandringar vid vérdering av finansiella
instrument till verkligt vérde.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en réattvisande oversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver de vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 26 april 2021
Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

Jens Engwall Stefan Berg Johan Hessius
Styrelsens ordférande VD Styrelseledamot
Pontus Kagerman Ann-Sofie Lindroth David Mindus
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 april 2021

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

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

Kalendarium

Arsstamma 2021 19 maj 2021 Avstamningsdag for utdelning 12 juli 2021
Deldrsrapport januari-juni 2020 12 juli 2021 Avstamningsdag for utdelning 11 oktober 2021
Deldrsrapport januari-september 2020 19 oktober 2021 Avstamningsdag for utdelning 10 januari 2022

Avstamningsdag for utdelning 11 april 2022
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Affarsidé, mal och strategier

Revisionsberattelse

Styrelse/Ledning

Till bolagsstdamman i Torslanda Property Investment AB (publ), org.nr 556985-8078

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Torslanda Property Investment AB (publ) for rakenskaps-
aret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredo-visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga av-
seenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapporten over
totalresultat och rapporten 6ver finansiella stallning for koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi & oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och an-
damalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen

och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer dr nédvandig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedém-
ningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vdra mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller vdra
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men dringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter el-
ler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:
® identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredo-visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktig-
het som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
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agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
gdrder som dr lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

® ytvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

® drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direk-téren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vdra slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortséatta verksamheten.

® ytvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

® inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

Finansiella rapporter
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informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi iden-
tifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning av Torslanda Property Investment AB (publ) for
rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefat-
tar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i dvrigt.
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Affarsidé, mal och strategier

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6v-
rigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvéndiga for att
bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for
att medelsforvaltn-ingen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

® foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

® pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-

lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
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Styrelse/Ledning

forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi foku-
serar granskningen pa sddana atgarder, omraden och forhdllanden
som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 26 april 2021

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

2020 2019 2018
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,4 6,8 6,7
Overskottsgrad, % 87 85 85
Areamadssig uthyrningsgrad, % 100 100 100
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 99
Hyresduration vid periodens utgang, ar 55 6,4 49
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, '000 kvm 196 194 49
Antal fastigheter vid periodens utgédng 8 7 1
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 59 39 6,3
Avkastning pa eget kapital, % 12,2 6,3 14,8
Avkastning pa eget kapital fore skatt, % 154 121 20,5
Genomsnittlig ranta, % 21 2,2 2,8
Rantebindning inkl. derivat, ar 2,8 34 08
Kapitalbindning, ar 37 4,6 09
Soliditet, % 43 41 48
Beldningsgrad, % 50 52 39
Nettoskuld/EBITDA, ggr 81 19,9 55
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 4,5 50
Data per aktie (bolaget har inga potentiella aktier och darmed ingen utspadningseffekt) ”
Borskurs vid periodens utgang, kr 15,00 19,10 13,50
Substansvarde (NAV), kr 21,60 19,63 18,73
Eget kapital, kr 19,87 18,43 15,61
Resultat, kr 233 1,53 2,21
Forvaltningsresultat, kr 2,12 1,76 1,57
Kassaflode, kr 2,19 1,69 1,46
Utdelning per aktie, kr (2019 foreslagen) 0,88 0,88 0,80
Antal vid periodens utgédng 70775 750 70775750 21400000
Genomsnittligt antal 70775750 33845390 21400000

1) Jamférelsetalen har justerats for aktiesplit 10:1 under 2020 genom att antalet aktier multiplicerats med 10. Avstdmningsdagen for aktiespliten var 20 mars 2020.
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Torslanda Property Investment har valt att redogdra for alternativa nyckeltal i enlighet med de av
European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med
alternativa nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stall-
ning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler for finansiell
rapportering, i bolagets fall IFRS. Utgangspunkten for ldmnade alternativa nyckeltal &r att de anvands av
foretagsledningen for att beddma den finansiella utvecklingen och dérmed beddms ge aktiedgarna och

VD-ord

andra intressenter vardefull information.

Nedanstaende tabell redogér for definitionen av anvénda nyckeltal. Berdkningen av de alternativa

nyckeltalen framgar separat pa efterfoljande sidor.

Nyckeltal

Beskrivning

Affarsidé, mal och strategier

Marknadsoversikt och

fastighetsbestand

Definitioner

Nyckeltal

Beskrivning

Styrelse/Ledning

Finansiella rapporter

Motivering av alternativt nyckeltal

Forvaltningsresultat
per aktie

Forvaltningsresultatet for perioden dividerat med genom-
snittligt antal aktier.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenere-
ring oaktat vardeférandringar som tillfaller
aktiedgarna.

Hyresduration

Aterstadende 16ptid pa hyresavtal.

Nyckeltalet askadliggor risk for framtida
vakanser.

Hyresvérde

Kontrakterad arshyra som |6per direkt efter periodens
utgang med tilldgg for bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Nyckeltalet askadliggor koncernens
intaktspotential.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncernredovisning for foretag
vars vardepapper dr noterade pa en reglerad marknad.

Ej alternativt nyckeltal.

Motivering av alternativt nyckeltal Kassafléde per aktie

Avkastning pa eget
kapital

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

Nyckeltalet dskadliggor hur dgarnas kapital

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

Nyckeltalet askadliggér hur stor del av
periodens kassaflode som kan betraktas
som tillhorigt aktiedgarna.

forrantats under perioden.

Avkastning pa totalt
kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, efter finans-
netto efter aterlaggning av finansiella kostnader i forhal-
lande till genomsnittliga totala tillgdngar under perioden.

Nettoskuld
Nyckeltalet dskadliggor formdgan att generera

Rantebdrande skulder minskade med rantebarande
tillgdngar, likvida medel och bérsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

resultat pa koncernens tillgangar oaktat finan-

sieringskostnader. Resultat per aktie

Resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

IFRS-nyckeltal.

Areamassig
uthyrningsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens utgang i forhal-
lande till total uthyrningsbar area direkt efter periodens
utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen. Rantederivat

Belaningsgrad

Rantebérande skulder vid periodens utgang i forhallande
till totala tillgdngar vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Avtal betréffande lanerdntor som bland annat kan
inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller maximala
rantenivaer. Traffas normalt for att sakerstalla rantenivaer
for rantebarande 1an.

Ej alternativt nyckeltal.

Ranteswap

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med
aterlaggning av tomtrattsavgélder, omraknat till 12 manader,
justerat for fastigheternas innehavstid under perioden

i forhallande till fastigheternas bokférda vérden vid perio-
dens utgang.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resul-
tatgenerering fore finansiella kostnader och
kostnader for central administration.

Ranteswap &r ett avtal mellan tvé parter om byte av rante-
villkor pa lan i samma valuta. Bytet innebér att den ena
parten far byta sin rorliga rdnta mot en fast ranta, medan
den andra parten far fast rénta i byte mot en rorlig ranta.
Avsikten med en ranteswap dr att reducera ranterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat efter dterlaggning av finansiella kost-
nader i relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet &skadliggor finansiell risk.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

EBITDA Driftnetto minskat med kostnader for central EBITDA anvénds for att med nyckeltalet EBITDA/
administration. Nettoskuld askadliggora finansiell risk. Soliditet
Eget kapital per aktie Eget kapital vid periodens utgéng i relation till antal aktier ~ Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget STIBOR

vid periodens utgang.

kapital.

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra direkt efter periodens utgang i forhal-
lande till hyresvérde direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet dskadliggér den ekonomiska

Stibor, eller Stockholm Interbank Offered Rate, &r en daglig
referensranta som berdknas som ett genomsnitt av de réntor
som banker staller till varandra for utlaning i svenska kronor.

Ej alternativt nyckeltal.

utnyttjandegraden i koncernens fastigheter. Substansvarde (NAV)

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderétt eller tomtratt.

Ej alternativt nyckeltal.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med ater-
laggning av reserveringar for rantederivat, uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader pa fastighetsvarden och
uppskjuten skatt avseende reserveringar for rantederivat.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde
som mojliggér analyser och jamforelser med
EPRA NAV.

oaktat vdrdeforandringar.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintdkter.

Nyckeltalet dskadliggor fastigheternas
I6nsamhet.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Belopp i miljoner kronor 2020 2019 Belopp i miljoner kronor 2020 _ 2019 Belopp i miljoner kronor 2020 2019
om inte annat anges jan-dec jan-dec om inte annat anges jan-dec jan-dec om inte annat anges jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital EBITDA rullande 12 manader Nettoskuld
Resultat efter skatt 165,0 51,8 Driftnetto 1981 81,0 Rantebarande skulder 16261 16763
Tillagg fér omrakning till drsvarde - - Central administration -85 -4,7 Likvida medel -94,2 -159,5
Genomsnittligt eget kapital 135522 819,0 EBITDA 189,6 76,2 Nettoskuld 15319 15168
Avkastning pa eget kapital 12,2 % 6,3%
Eget kapital per aktie " Nettoskuld/EBITDA

Avkastning pa eget kapital fore skatt
P — 9 pk 9 P P 3 Eget kapital 1406,6 13039 Nettoskuld 15319 15168
Tj’ﬁ?‘ ta;_ore s f’;t T ' 79l Antal aktier, st 70775750 70775750 EBITDA rullande 12 méanader 1896 76,2

lagg for omrakning till arsvarde - - Eget kapital per aktie, kr 19,87 1843 Nettoskuld/EBITDA 8,1 x 199x
Genomsnittligt eget kapital 13552 819,0
Avkastning pa eget kapital 154 % 121 % ie V2

gpacg P ’ 0 Ekonomisk uthyrningsgrad Resultat per aktie

Avkastning pa totalt kapital Kontrakterad rshyra 2320 2266 Resultat efter skatt 165,0 51,8

- - - Genomsnittligt antal aktier, st 70 755 750 33845390
Forvaltningsresultat 149,8 59,6 Hyresvérde 2328 2272 Resultat per aktie, kr 933 153
Tillagg for omrakning till drsvarde Ekonomisk uthyrningsgrad 996 % 99,7 % ' '

Finansiella kostnader 39,7 169

M . Réntetackningsgrad
S, Ll e Foérvaltningsresultat
Tillagg for omrékning till drsvarde - - - , 506
Forvaltningsresultat 149,8 )
Resultat fore finansiella kostnader 189,5 76,6 Resultat efter skatt 165,0 51,8 o 169
o A Finansiella kostnader 39,7 ,
Genomsnittligt totalt kapital 323238 19443 Skatt 43,6 273 . 4
) u - S Rantetdckningsgrad 4,8 5
Avkastning pa totalt kapital 59% 39% Vardeforandringar -588 -194
Forvaltningsresultat 149,8 59,6 Soliditet
Areamassig uthyrningsgrad
Eget kapital 1406,6 13039
Kontrakterad.area, tusental kvm 196,2 194,0 Férvaltningsresultat per aktie Totala tillgangar 32707 31950
TAotaIt L{th.yrmtnk?sb?r area, tdusenta\ kvm 1109061,)/2 110904[,;) Forvaltningsresultat 1498 596 Soliditet 439 41 %
reamassig uthyrmingsgra 0 0 Genomsnittligt antal aktier, st 70775750 33845390 )
Srvaltni | Ktie k Substansvérde (NAV) "
Bel&ningsgrad Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,12 1,76
— Eget kapital 1406,6 13039
Rantebzlarande skulder 16261 16763 Hyresduration Aterliggning av derivat -1.2 -83
TOI?Ia_ tillgangar : 270(’)7 : 195;0 Avtalade framtida hyresintakter 1270,8 14544 Aterlaggning av uppskjuten skatt avseende
Belningsgrad B7% >25% Kontrakterad &rshyra 232,0 2266 temporéra skillnader 1238 932
Direktavkastning Hyresduration, ar 55 64 Substansvarde (NAV) 15291 1388,8
Substansvarde (NAV) per aktie, kr 21,60 19,62
Driftnetto 1981 81,0 Kassaflode per aktie "
ITwllaghg fo‘r omr.akm:g t[l\ a/rfsnvarfj‘.e. 4; 122; Resultat fore skatt 2086 792 Overskottsgrad
nne aVSJu.stenng, orvanviorsainingar ' ’ Ej kassaflodespaverkande poster -56,9 -18,6 Driftnetto 1981 810
Justératdrlfmetto ) ) 2023 2034 Betald skatt 36 33 Hyresintikter 2276 05,7
Fastigheternas bokférda vérde 3164,6 30043 Kassaflode 155,3 573 Overskottsgrad 87 % 85 %
. . 40 0
Direktavkastning 64 % 68% Kassaflode per aktie, kr 2,19 1,69

1) Jamfdrelsetalen har justerats for aktiesplit 10:1 under 2020 genom att antalet aktier
multiplicerats med 10.
2) IFRS-nyckeltal.
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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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