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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovsingen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Styrelsen och verstéllande direktéren for Torslanda Property Investment AB (publ) far harmed avgiva
arsredovisning och koncernredovisning fér rékenskapsaret 2018.01.01 - 2018.12.31

Verksamhet

Torslanda Property Investment AB (publ) &r ett svenskt fastighetsbolag som indirekt &ger,
forvaltar och hyr ut fastigheten Sérred 8:4 | Goteborg. Bolaget férvarvade fastigheten i december
2014 genom att férvarva 100 procent av aktierna i Gothenburg PVH AB.

Fastigheten &r strategiskt belagen i Torslanda pa Hisingen, tio kilometer nordvést om centrala
Géteborg, och har en total uthyrningsbar area om ca 49 000 kvadratmeter. Fastigheten
bestar i huvudsak av kontorslokaler som utnyttjas av Volvo PV. P4 fastigheten finns 4ven
garagebyggnader som innefattar totalt cirka 2 900 parkeringsplatser.

Fastigheten &r uthyrd till 100 procent, dar Volvo PV representerar 97,5procent av intékterna. Ovriga
hyresgéster ar Svenska Handelsbanken AB och Escenda Engineering AB. Arliga hyresintakter,
inklusive tillagg, uppgar till ca 51 mkr. Volvo PV har varit ursprunglig hyresgast i fastigheten

sedan 1983 och nuvarande hyresavtal iéper till den 31 december 2024. Kontorslokalerna

anvands i huvudsak fér Volvos forskning och utveckling.

Torslanda Property investment AB (publ) forvaltas av det Goteborgsbaserade férvaltningsbolaget
Wilfast Férvaltning AB, som férutom fastighetsférvaltning aven ansvarar fér all ekonomisk och
administrativ férvaltning. 2018-01-01 tilltradde Mattias Rickardsson som VD fér bolaget pé konsultbasis
genom ett avtal med Lidan Konsult AB.

Foretagets séte &r Géteborg.

Bolaget handlas sedan den 29 januari 2015 p& Nasdaq Stockholm First North.
Bolaget har ett aktieslag och antal utestdende aktier ar 2 140 000 st.

Agarstruktur per 2018-12-31

Agare Antal aktier Andel i %
Vésterport Holding 612 505 286
Consortum Capital Investment AB 135 962 6,3
Familien Kamprads stiftelse 110 685 5,2
Danica Pension 98 025 4.5
Lansforsakringar Kalmar Lan 80 000 3,7
Crafoordska Stiftelsen 70 000 3.3
Enocson Hans 70 000 33
Davidsson Dan 55 000 2,6
Davidsson Mikael 55 000 26
Davidsson Stefan 55 000 26
Tintin Jonasson 55 000 2,6
Summa 11 storsta 1397 177 65,3
Ovriga aktieégare 742 823 34,7
Totalt 2140 000 100

Torslandas aktier handlas pa Nasdaq Stockholm First North med Wildeco Ekonomisk Information AB,
info@wildeco.se, Tel: +46 8 545 271 00, som Certified Adviser.



Torslanda Property Investment AB (publ), Org.nr 556985-8078 ar 2018-01-01 - 2018-12-31 3(19)

Ekonomisk dversikt (koncern) Tkr * 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 51138 50 418 49 943 49 552
Rérelsemarginal i % 62,0% 62,0% 63,4% 53,5%
Balansomslutning 524 929 531255 536 032 541 925
Soliditet 39,5% 38,8% 38,4% 37,8%
Langsiktigt substansvérde per aktie 186,40 165,80 150,70 120,90

* Definitioner av nyckeltal, se not 17

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Pa ordinarie stamma den 9 maj faststélldes en utdelning om 8 kronor per aktie, att fordelas pa fyra
utdelningstilifallen. Avstamningsdagarna for utdelning om 2 kr per aktie bestamdes till 16/7 2018, 15/10
2018, 14/1 2019 och 15/4 2019.

Framtida utveckling
Bolagets mal ar att férvalta nu 4gd fastighet pa basta satt. | méjligaste man kommer hyresgéasternas

Onskemal att tiligodoses.

Viasentliga risker
Torslanda Property Investment AB (publ) ar genom sin verksamhet exponerat fér risker och
osakerhetsfaktorer.

Hyresqgastrisk
Bolagets priméra motpartsrisk &r om fastighetens stérsta hyregast inte kan fullgéra sina

betalningar enligt hyresavtalet, vilket skulle leda till en finansiell férlust. 97,5 procent

av fastigheten hyrs ut till Volvo PV. Volvo har varit ursprunglig hyresgést i fastigheten sedan 1983
och nuvarande hyresavtal l6per till 2024-12-31. Darigenom &r hyresgéstens ekonomiska

styrka, och férmaga att betala hyra, kritisk for koncernen. Bolaget féljer noga Volvo PV:s
verksamhet och ekonomiska utveckling.

Om hyresgésten i framtiden, har sagt upp och frantrader fastigheten &r det

sannolikt att lokalerna beh&ver renoveras och &ndras for att tillgodose flera hyresgéster istéllet for en.
Sadana investeringar skulle, atminstone kortsiktigt, kunna paverka koncernens ekonomiska

situation negativt.

Rénterisk

Raénterisk definieras som risken fér att forandringar i ranteléget paverkar bolagets finasieringskostnad.
For att begrénsa ranterisken anvander bolaget sig av en rénteswap. Vardet av bolagets swapavtal
paverkas av férandrade marknadsréntor och aterstaende I6ptid. Vid en eventuell fortida avyttring
realiseras ett eventuellt Gver- undervarde, vilket skulle fa effekt pa kassaflédet. Eventuella
vardeforandringar pa swapavtal &r dock inte kassaflodepaverkande under innehavstiden och

vid loptidens slut ar vardet alltid noll.

Férandrar féretagsbeskattning

Regeringen har beslutat om féréndrad féretagsbeskattning. Beslutet innebér i korthet att ranteavdragen
begransas till 30 procent skattteméassigt Ebitda. Vidare sanks skatteesatsen i tva steg.

Vid berékning av rénteavdraget skall eventuellt avrakning mot fériustavdrag beaktas,

Den nya reglerna géller from 1 januari 2019. Med stigande marknadsrantor &kar den negativa effekten.
Bolagets beddmning utifrdn nuvarande férutsattningar &r att foradnringarna av regelverket inte kommer att
paverka bolaget under 2019.

Fastighetsvérderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflédesmetoder dér I6pande avkastning och slutvarde
diskonteras till ett nuvarde. Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa marknad,
marknadsrénta, avkastningskrav, avtalslangd, hyresgést mm. Bolaget kommer &rligen att utféra
extern vardering och upplysa om marknadsvérdet i arsredovisningen.
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Refinansieringsrisk
Nar koncernens lan forfaller till betalning kommer koncernen att vara tvungen att refinansiera

dessa lan. Koncernens méjlighet att framgangsrikt refinansiera sadana lan &r beroende av

de allmanna férutsattningarna pa finansmarknaden vid den aktuella tidpunkten. Ursprunglig
kapitalbindning var fem ar och l6per ut 2019-12-12.

Mot bakgrund av koncernens héga amorteringstakt och att beléningsgraden

efter fem ar sannolikt kommer att understiga 50 procent bedéms refinansieringsrisken vara lag.

Miliérisk

| DD-processen nar fastigheten férvarvades 2014 gjordes bedémmningen att det inte fanns nagra
vésentliga miljsbelastningar pa fastigheten. Aven om inga miljéfragor, savitt bolaget vet, har patalats till
dags dato, kan det inte garanteras att koncernen inte kommer att bli féremal fér krav fran myndigheter
eller tredje man pa grund av miljéskador eller andra skador relaterade till marken och fastigheten.

Speciella omsténdigheter

Sverige och &vriga Europa har i dagslaget historiskt sett laga marknadsrantor, vilket paverkar
fastighetsbolag patagligt. Dels &r det billigt att finansiera sig med externt kapital, dels &r det
generellt |laga avkastningskrav pa fastigheter vilket ger hoga fastighetsvarden. Tillgangen och
priset p& externt kapital gér att det &r lattare att fa en mer gynnsam avkastning pa eget kapital.
De laga avkastningskraven pa fastigheter gér att priserna pa hus stiger och risken ékar.

Forandring eget kapital

Koncemen Ovrigt Annat eget Summa
Aktiekapital tillskjutet kapital kapital inkl arets res eget kapital
Belopp vid arets ingang 2018-01-01 2140000 209 130000 -5 017 745 206 252 255
Vinstdisposition enligt arsstamma
Utdelning till aktieagare -17 120 000 -17 120 000
Arets vinst 18 428 264 18 428 264
Belopp vid arets utgang 2018-12-31 2140000 209130000 -3 709 481 207 560 519
Moderbolaget Balanserat Arets Summa fritt
Aktiekapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2018-01-01 2140000 160442603 10 046 700 170 489 303
Dispositon av féregaende ars res 10 046 700 -10 046 700 0
Utdelning till aktiedgare -17 120 000 -17 120 000
Arets vinst 15993 919 15993 919
Belopp vid arets utgang 2018-12-31 2 140 000 163 369 303 15993 919 169 363 222
Resultatdisposition
Férslag till disposition av bolagets vinst
Till arstdmmans forfogande star
Balanserade vistmedel 1563 369 303
Arets vinst 15 993 919
169 363 222
Styrelsen foreslar att
Till aktiedgarna utdelas 17 120 000
| ny réakning Gverféres 152 243 222

169 363 222
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Rérelsens kostnader

Fastighetsrelaterade kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovirga rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

5(19)
2018-01-01- 2017-01-01-
Not 2018-12-31 2017-12-31
3 51138 034 50417 777
360 535 0
51 498 569 50417 777
-8 216 100 -7 637 142
4 -1 243 000 -1 261 908
4 -132 000 -132 000
5 -10 183 930 -10 141 830
-18 775 030 -19 172 980
31723 539 31244 797
0 3107
6 -8 242 784 -8 499 069
-8 242 784 -8 495 962
23 480 755 22 748 835
7 -5 052 491 -5 157718
18 428 264 17 591 117
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Byggnadsinventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefodran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

6 (19)

Not 2018.12.31 2017.12.31
8,10 432 327 397 438 944 167
10 48 954 457 52 521 617
481 281 854 491 465 784

481 281 854 491 465 784

4 553 481 3612 809

33374 15730

522 395 170 565

5109 250 3799 104

38 637 613 35 989 680

38 537 613 35 989 680

43 646 863 39788 784

524 928 717 531 254 568
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KONCERNENS BALANSRAKNING Not 2018.12.31 2017.12.31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (2 140 000 aktier) 2 140 000 2 140 000
Ovrigt tillskjutet kapital 209 130 000 209 130 000
Annat eget kapital =22 137 745 -22 608 862
Arets resultat 18 428 264 17 591 117
Summa eget kapital 207 560 519 206 252 255
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 12 22 596 015 20 022 755
Summa avsaéttningar 22 596 015 20022 755
Langfristiga skulder 13

Skulder till kreditinstitut 260 000 000 269 200 000
Summa langfristiga skulder 260 000 000 269 200 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 200 000 9 200 000
Leverantérsskulder 217 185 1811250
Ovriga skulder 11724 034 11 291 540
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 13 630 964 13 476 768
Summa kortfristiga skulder 34772183 35779 558
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 524 928 717 531 254 568
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KASSAFLODESANALYS KONCERN

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Avskrivningar

Erhéllen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den i6pande verksamheten fére
fordndring av rérelsekapital

Kassafléde fran fériandringar av rérelsekapital
Minskning (+) / 6kning (-} av fordringar

Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Inesteringssverksamheten
Férvarv av byggnadsinventarier
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning till aktiedgare

Amortering lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

8 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
31723539 31244797
10 183 930 10 141 930
0 3107
-7 596 245 -7 860 929
-3125770 -3 318 969
31185 454 30219 936
-1 310 146 1640336
-1 007 375 1464 978
28 867 933 33 325 250
0 -840 000
0 -840 000
-17 120 000 -17 120 000
-9 200 000 -8 200 000
-26 320 000 -26 320 000
2 547 933 6 165 250
35 989 680 29 824 430
38 537 613 35 989 680
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2018-01-01- 2017-01-01-
Not 2018-12-31 2017-12-31

Rorelsens intdkter m.m

Nettoomséattning 2 1080 372 1062 396
1080 372 1 062 396
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4 -1 380 088 -1 369 445
Personalkostnader 4 -132 000 -132 000
-1512 088 -1 501 445
Rorelseresultat 431716 -439 049
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterféretag 16 000 000 10 000 000
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 080 -1 080
15 998 920 9 998 920
Resultat efter finansiella poster 15 567 204 9 559 871
Bokslutsdipositioner
Erhailna koncernbidrag 425 000 500 000
425 000 500 000
Resultat fére skatt 15 992 204 10 059 871
Skatt pa arets resultat 7 1715 -13171

Arets resultat 15 993 919 10 046 700
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefodran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018.12.31 2017.12.31
11 174 967 175 174 967 175
12 4787 3072

174 971 962 174 970 247
174 971 962 174 970 247
3756 693 4 831693

0 193

48 855 15730

44 000 44 000

3 849 548 4891616
1540 146 1612 074

1 540 146 1612 074

5 389 694 6 503 690
180 361 656 181 473 937
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2 140 000 aktier) 2 140 000 2 140 000

2140 000 2 140 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 163 369 303 160 442 603

Arets resultat 15 993 919 10 046 700
169 363 222 170 489 303

Summa eget kapital 171 503 222 172 629 303

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 81331 81474

Ovriga skulder 8 560 000 8 560 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 217 103 203 160

Summa kortfristiga skulder 8 858 434 8844634

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 180 361 656 181 473 937
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAG

Den lépande verksamheten

Rérelseresuitat

Utdelning fran dotterforetag

Erlagd ranta

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran férindringar av rérelsekapital
Minskning (+) / 6kning (-) av fordringar

Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald udelning till aktieagare
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

12 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
431716 439 049
16 000 000 10 000 000
-1080 -1 080
15 567 204 9559 871
1467 068 6 986 753
13 800 45739
17 048 072 16 500 885
-17 120 000 -17 120 000
-17 120 000 -17 120 000
-71 928 619 115
1612074 2231189
1540 146 1612 074
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning. Redovisningsprinciperna géller koncern och i tillampliga delar &ven moderbolaget.

Intéktsredovisning
Hyresintakter fran uthyrning av féretagets lokaler redovisas linjart dver hyresperioden.

Operationell leasing
Koncernen har endast operationella leasingavtal som leasegivare. Leasingintékterna intéktsférs
linjart dver leasingperioden om inget annat anges.

Finansiella poster

Som finansiella kostnader redovisas, utéver Ispande rantekostnader och kostnader fér fértidsinlésen av
krediten, &ven kostnader for att f3 finasieringen pa plats. Dessa kostnader redovisas i samband

med att lanet tas upp.

Sékringsredovisning

Koncernen har sdkrat 201 900 000 kr av koncernens totala skuld om 269 200 000 kr till kreditinstitut
i syfte att lasa en i férhand bestamd ranta. Effekten av detta redovisas I6pande, vilket innebar att
skilinaden mellan rérlig rénta och den lasta rantan redovisas lépande éver resultatrakningen under
sékringsperioden. Vardet pa rantesakringen uppgick till -1 483 541 kr per 2018-12-31.

Inkomstskatt
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt redovisas for temporéra skillnader. Uppskjuten skattefodran redovisas fér

avdragsgilla temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvénda skattemassiga
underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang och skuld
férvantas atervinnas respektive regleras. Uppskjuten skattefodran avseende underskottsavdrag redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avréknas mot framtida skattemassiga éverskott.
Uppskjutna skatteskulder som uppstatt vid rena substansférvary nuvardeberaknas da vardet pa den
uppskjutna skatteskulden ar en vasentlig del av affarsuppgérelsen och det finns ett dokumenterat
samband mellan képeskillingen och képarens véardering av den uppskjutna skatteskulden. Férvarvet ar ett
forvérv av andelar i féretag dar huvudsakliga tillgéngar &r byggnader och mark samt képeskillingen sa gott
som uteslutande avser tillgangen med avdrag fér fastighetslan och uppskjuten skatt.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumelerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas bedémda
nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag.
Byggnaden bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegréansad.
Nyttjiandeperioden pa dessa komponenter har bedémts variera mellan 40-150 ar och den

genomsnittliga avskrivningsprocenten for dessa komponenter &r ca 1,9 . Byggnadsinventarierna skrivs

av pa 20 ar.
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Avsaéftningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intréffad h&ndelse och det ar sannolikt att ett utfiéde av resurser som kravs fér att reglera
forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avséattningarna omprévas varje
balansdag. Avséttningen redovisas till nuvardet av de framtida betalningarna som kravs fér att reglera
forpliktelsen.

Koncemredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av rostetalet eller
pa annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt att utforma

ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhélla ekonomiska férdelar. Redovisningen av
rérelsefdrvérv bygger pa enhetssynen. Det innebdar att férvarvsanalysen uppréttas per den tidpunkt

da férvarvaren far bestammande inflytande. Fréan och med denna tidpunkt ses férvarvaren och den
forvérvade enheten som redovisningsenhet. Anskaffningsvardet fér dotterforetag beraknas till summan
av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med tillagg av uppkomna och évertagna
skulder samt emitterade egetkapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanférliga till rérelseférvarvet samt
eventuell tillaggskopeskilling. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, vid férvarvstidpunkten

av férvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas
i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intékter och kostnader, identifierbara tiigangar och
skulder.

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogérs for de viktigaste antaganden om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
vérden for tillgangar och skulder under ndstkommande rakenskapsar.

Den externa vérderingen av forvaltningsfastigheten ar baserad pa framtida betalningsstrémmar samt
en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rénta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer
utgér saledes bedémninga av framtiden och &r osékra och kan inte tas som en utfastelse om framtida utfall.

Den uppskjtuna skattefordran avseende taxerade underskott har bedémts kunna nyttjas fullt ut.
Framtida férandringar i géllande lagstiftning kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran,
liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.

2018-01-01- 2017-01-01-

Not2 Inkdp och forsdljning inom koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Ink&p som avser koncerféretag 0 0

Férsaljiningen som avser koncernforetag 1080 372 1 062 396

1080 372 1062 396



Not 3

Torslanda Property Investment AB (publ), Org.nr 556985-8078 ar 2018-01-01 - 2018-12-31 15 (19)
Leasingavtal - Operationell leasing 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Korncemen
| nettoomséttningen ingar variabla avgifter med 7 038 237 6 317 983
Framtida minimileasingavgifter for icke uppségningsbara hyresavtal, dar
Gothenburg PVH AB &r leasegivare, forfaller till betalning enligt féljande
Inom 1 ar 44 685 795 44 685 795
Mellan 2- 5 ar 174 220 000 178 743 180
Senare &n 5 ar 43 550 000 83 685 615
262 455795 307 114 590

Not 4

Not 5

Not 6

Beloppen ovan &r angivna i bashyran enligt hyresavtalen (exkl variabla avgifter), hyresavtalen

indexuppréknas enligt indexklausul i avtalen. Beloppen anges i nomniella belopp.

2018-01-01- 2017-01-01-
Ledande beffatninghavares ersittningar 2018-12-31 2017-12-31
Koncemen
Arvode styrelse
Pontus Kageman, ordférande 50 000 50 000
David Bergendahl, ledamot 25000 25000
Stefan Davidson, ledamot 25000 25000
100 000 100 000
Moderbolaget
Arvode styrelse
Pontus Kageman, ordférande 50 000 50 000
David Bergendahl, ledamot 25000 25000
Stefan Davidson, ledamot 25 000 25000
100 000 100 000

Erséttning mot faktura till VD har utgétt enligt géllande VD-avtal som beslutats av styrelsen.
Beslutad erséattning uppgaér till 250 000/ar och avtalet kan sagas upp av bégge parter med

6 manaders uppsagningstid. Ovriga erséttningar avser uteslutande styrelsearvode.

2018-01-01- 2017-01-01-

Avskrivningar m.m pa materiella anldggningstillgangar 2018-12-31 2017-12-31
Koncemen

Avskrivningar byggnad 6616 770 6616 770

Avskrivningar byggnadsinventarier 3567 160 3525160

10 183 930 10 141 930

2018-01-01- 2017-01-01-

Réntekostnader och liknande resultatposter 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Rantekostnader 7 596 245 7 850929

Nuvardesberakning uppskjuten skatt 646 539 648 140

8242 784 8 499 069
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Not 7

Not 8

Skatt pa arets resultat
Koncermnen

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt
Resultat fére skatt

Skattekostnad 22,00%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Omvérdering uppskjuten skatt till ny skattesats
Summa

Moderbolaget
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt

Skattekostnad 22,00%
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intékter

Byggnader och mark

Koncernen

Ingéende anskaffningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde
Redovisat varde byggnader

Redovisat varde mark

Taxeringsvéarde
Taxeringsvéardet for bolagets fastigheter:
Varav byggnader:

16 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
-3 125770 -3 318 969
-1926 721 -1 838 749
-5 052 491 5157718
23 480 755 22748 835
-5 165 766 -5 004 744
-153 984 -152 974
267 259 0
-5 052 491 5157718
1716 =13 171
1715 13171
15 992 204 10 059 871
-3 518 285 2213172
3 520 000 2 200 001
1715 13171
2018.12.31 2017.12.31
477 765 002 477 765 002
477 765 002 477 765 002
-38 820 835 -32 204 065
-6 616 770 6616 770
-45 437 605 -38 820 835
432 327 397 438 944 167
302 658 076 309 274 846
129 669 321 129 669 321
432 327 397 438 944 167
407 096 000 407 096 000
238 310 000 238 310 000
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Byggnadsinventarier
Koncemen

Ingéende anskaffningsvérde
Arets anskaffning

Utgaende ackumulerade anksaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat vérde

Férvaltningsfastighet

(byggnader, mark och byggnadsinventarier)
Skattemassigt restvarde inkl byggnadsinventarier

Verkligt vérde férvaltningsfastighet

17 (19)

2018.12.31 2017.12.31
71343 165 70 503 165
0 840 000

71 343 165 71343 165
-18 821 548 -15 296 388
-3 667 160 -3 525 160
-22 388 708 -18 821 548
48 954 457 52 521 617
2018.12.31 2017.12.31
290 340 643 308 010 024
650 000 000 620 000 000

Det verkliga vérdet baseras pa vardering gjord av utomstaende oberoende varderingsman med
erkénda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och

med det [&ge som &r aktuellt. | det aktuella vérdet ingér byggnader och mark samt

byggnadsinventarier.

Andelar i konernféretag
Moderbolaget

Foretag
Organisationsnummer Site
Gothenburg PVH AB
556808-4221

Uppgifter om eget kapital och resultat
Gothenburg PVH AB

Uppskjuten skatt
Koncemen

Temporéra skilinader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Uppskjuten skatt obeskattade reserver
Delsumma

Kvittning

Koncemen

Temporara skillnader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Uppskjuten skatt obeskattade reserver
Delsumma

Kvittning

Goteborg

2018.12.31 2017.12.31

Antal/Kap. Redovisat Redovisat

andel % Virde Varde

50 000 174 967 175
100,00%

0 174 967 175

Eget kapital Resultat

24 640 596 11 867 808

2018.12.31

Uppskjuten Uppskjuten

skattefodran skatteskuld

o 10914 618

4787 0

0 11 686 184

4787 22 600 802

-4 787 -4 787

0 22 596 015

2017.12.31

Uppskjuten Uppskjuten

skattefodran skatteskuld

0 10 883 564

3072 0

0 9 142 263

3072 20 025 827

-3072 -3 072

0 20 022 755
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Not 12

Not 13

Not 14

Forts uppskjuten skatt
Moderbolaget

Underskottsavdrag

Moderbolaget

Underskottsavdrag

Langfristiga skulder
Koncemen
Amortering inom 2 till 5 ar

Upplupna kostnader
Koncemnen

Férskottsbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader

Moderbolag
Ovriga upplupna kostnader

OVRIGA NOTER

Not 15

Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncemen
Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sdkerheter

Eventualférpliktelser
Derivatavtal (SWAP)

Moderbolag

Stéllda sdkerheter
Aktier i dotterbolag

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman for koncernféretag

Summa eventualforpliktelser

18 (19)
2018.12.31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
4787 0
4787 0
2017.12.31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
3072 0
3072 0
2018.12.31 2017.12.31
260 000 000 269 200 000
260 000 000 269 200 000
2018.12.31 2017.12.31
12 905 335 12 692 178
388 526 386 003
337 103 398 587
13630 964 13 476 768
217 103 203 160
217 103 203 160
2018.12.31 2017.12.31
312 750 000 312 750 000
312 750 000 312 750 000
1483 541 3392 980
1483 541 3392980
174 967 175 174 967 175
174 967 175 174 967 175
268 200 000 278 400 000
269 200 000 278 400 000
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Not 16 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Med avst&mningsdag den 15 januari delade bolaget ut 2 kronor per aktie av den
tidigare beslutade utdelningen.

Not 17 Definitioner av nyckeltal
Rérelsemarginal i procent Rérelseresultatet i procent av nettoomséttningen

Soliditet Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Léngsiktigt substansvérde per aktie Eget Kapital justerat for fastighetens marknadsvéarde samt

med aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen
fordelat pa totalt antal aktier.

Géteborg 2019- 7. - 74

x{&

s Rick SOl
Verkstéllande direktér

in_revisionsberattelse har lamnats den S/ - 2019
&
b %
SN
Davi

\‘-_-"_ . .
Auktoriserad Revisor

Stefan Davidson
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Torslanda Property Investment AB (publ)
Org. nr 556985-8078

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen °

Uttalanden

Vi har utfort en revision av rsredovisningen och
koncernredovisningen for Torslanda Property Investment AB
(publ) for &r 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-

visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en

i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och

koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av

dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt .
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa

standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir .
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillridckliga och
#ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer &r nédvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for bedomningen av
bolagets och koncemens forméga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift.

Revisorns ansvar °

Véra mal r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd misstag, och att 1imna en revisionsberiittelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hijg grad av

identifierar och bedomer vi riskerna for viisentliga felaktigheter
i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pd misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dndamélsenliga
for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter ir
hogre &n for en visentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ér ldmpliga med hinsyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns niigon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fista uppmiérksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen och
koncemredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

utvérderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som
ger en rittvisande bild.

inh&mtar vi tillrickliga och éndamilsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncemredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ir ensamt
ansvarig for vara uttalanden.

sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta p
grund av ocgentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

BAL ALLIANCE OF
EPENDENT FIRMS
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ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett frslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Torslanda Property Investment AB
(publ) for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pd var

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i professionella bedSmning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.

forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sddana dtgérder,
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret. omréden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och

dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,

Grund for uttalanden vidtagna dtgérder och andra forhillanden som ir relevanta for vart

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
god revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort vart yrkesetiska av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ir
ansvar enligt dessa krav. forenligt med aktiebolagslagen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillriickliga och

dndamalsenliga som grund for véra uttalanden. o
Goteborg, 2019-03- O

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar SET Reyisionsbyrd AB
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner | )
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid fSrslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncemens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stdllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fdrvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad s& att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande

direktdren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir
nodvindiga for att bolagets bokftring ska fullgéras i
Overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktSren i ndgot visentligt avseende:

e  foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mdl betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bed6ma om fSrslaget ir forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda

: Praxity:
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