Informationsbroschyr till
Torslanda Property Investment AB:s aktieagare

Infor beslut pa extra bolagsstamma den 22 augusti 2019

8 augusti 2019

TORSLANDA

PROPERTY INVESTMENT




Viktig information

Torslanda Property Investment AB ("TPI”) har den 10 juli 2019,
genom dotterbolag, ingatt avtal om foérvarv av en fastighetsportfol;
bestaende av 6 fastigheter. Fastighetsportféljen férvarvas genom
bolag fran TPI:s huvudagare, Séderport Holding AB via
dotterbolag. Transaktionen ar villkorad av att erforderliga beslut
godkanns vid en extra bolagsstdmma den 22 augusti 2019. Se
TPl:s kallelse till extra bolagsstdmma for forslag till dagordning pa
den extra bolagsstamman.

Denna informationsbroschyr, som &ven utgor styrelsens
redogorelse enligt AMN 2019:25, innehaller endast 6versiktlig
information och utgor inte ett prospekt och ska enbart ses som ett
beslutsunderlag infér aktiedgarnas beslut pa extra bolagsstamma.

Informationsbroschyren tillhandahalls pa TPI:s hemsida,
www.torslandapropertyinvestment.com.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell information som presenteras i denna
informationsbroschyr har avrundats for att géra informationen
lattillganglig for lasaren. Ingen information i informationsbroschyren
har granskats eller reviderats av TPI:s revisorer.
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Viktiga datum

16 augusti 2019
Sista dag for att anmala deltagande
pa extra bolagsstamma.

22 augusti 2019
Extra bolagstdmma.

1 oktober 2019
Tilltradesdag for fastighetsportfolj och
beslut om emission av nya aktier.

Anmalan till extra bolagsstamma

Information om ratt att delta och hur
anmalan ska ske till extra bolagsstamma i
TPI finns beskrivet i kallelsen till extra |
bolagsstamma som offentliggjordes den 11
juli 2019 och som finns publicerad i sin
helhet pa bolagets hemsida:
www.torslandapropertyinvestment.com.




1. Transaktionen i korthet

Torslanda Property Investment AB (publ) ("TPI”) har avtalat om att férvarva en fastighetsportfélj belédgen i direkt anslutning
till TPI:s befintliga fastighet. Overenskommet fastighetsvarde pa fastighetsportféljen uppgar till 2 338 miljoner kronor.
Fastighetsportféljen forvarvas genom bolag fran TPl:s huvudagare, Séderport Holding AB ("Soéderport”) via dotterbolag.
965 miljoner kronor av kopeskillingen finansieras genom att emittera 4 937 575 TPl-aktier till S6derports dotterbolag.
Emissionskursen uppgar till 195,46 kronor per aktie vilket motsvarar TPI:s substansvérde vid tilltrddet. Aterstdende del av

kopeskillingen finansieras genom upptagande av langfristiga banklan.

Transaktionen 6kar TPI:s uthyrningsbara area och hyresvarde med 145 000 kvadratmeter respektive 170 miljoner kronor
vilket gor TPI till ett avsevart storre fastighetsbolag. Antalet hyresavtal okar fran 4 till 41 och genomsnittlig aterstaende

hyresduration okar fran 5,5 till 6,9 ar vilket forbattrar TPI:s riskdiversifiering.

Forvaltningsresultatet per aktie forbattras till 18,70 kronor vilket innebar en 6kning med 19 % jamfért med 2018.

Transaktionen medfor ingen férandring av TPI:s utdelningspolicy om 8,00 kronor per aktie.

Transaktionen ar villkorad av godkdnnande av extra bolagsstdmma i TPI varvid styrelsen och aktiedgare som representerar

cirka 21 % av de rostberattigade aktierna i TPI har aviserat att de ar positiva till forvarvet.

Soderport har ingen styrelserepresentation i TPI och har saledes inte deltagit i TPI:s behandling av transaktionen.



2. Bakgrund och motiv

TPI ar ett svenskt fastighetsbolag som, via dotterbolag, ager, forvaltar och hyr ut fastigheten Soérred 8:4 i Goteborg.
Fastigheten &r belédgen i Torslanda pa Hisingen, 10 kilometer nordvast om centrala Géteborg och har en total uthyrningsbar

area om cirka 49 000 kvadratmeter. Fastigheten &r uthyrd till 100 %.

Sdderport, ett joint venture som &gs till lika delar av Nyfosa AB och AB Sagax, ager via det heldgda dotterbolaget
Vasterport Holding AB ("Vasterport”) fastigheterna Géteborg Sérred 7:31, Goteborg Sorred 7:32, Goteborg Sorred 7:33,
Goteborg Sorred 8:6, Géteborg Sorred 8:10, Goéteborg Ostergarde 31:1 i Torslanda, gemensamt "Fastighetsportfoljen”.
Fastigheterna ar till 100 % uthyrda.

TPl:s befintliga fastighet och Fastighetsportflijen ar belagna intill varandra, utgérs av liknande byggnader och har Volvo
Cars som huvudsaklig hyresgast. Genom transaktionen skapas férutsattningar for att TPl ska bygga upp en egen

organisation som kan erbjuda effektiv férvaltning, hdg kundservice och utveckla TPl som fastighetsbolag.

Forvarvet av Fastighetsportfélien gor TPI till ett avsevart storre fastighetsbolag med férbattrad riskspridning och 6kad
intjdningsformaga som féljd. TPl:s fastighetsvarde okar fran 650 miljoner kronor vid utgangen av 2018 till 3,0 miljarder
kronor. Bolagets hyresvarde stiger fran 51 miljoner kronor vid utgangen av 2018 till 223 miljoner kronor och antalet

hyresavtal 6kar fran 4 till 41 samtidigt som den genomsnittliga aterstadende hyresdurationen 6kar fran 5,5 till 6,9 ar?.

Forvarvet av Fastighetsportfoljen berdknas oka forvaltningsresultatet till 18,70 kronor per TPIl-aktie vilket motsvarar en
Okning med 19 % i férhallande 2018 ars utfall for TPI.

) Beraknad per 1 juli 2019.



3. Transaktionsoversikt

Fore forvarv

1 fastighet"
6 5 O mkr i fastighetsvarde”
5 ) 5 ar, genomsnittlig aterstdende hyresduration?

5 1 mkr, i hyresvarde”

Uthyrningsbar area per lokalslag och fastighet")
Totalt 49 000 kvm
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) Per 31 december 2018. 2 Beraknad per 1 juli 2019.

Efter forvarv

7 fastigheter

2 9 9 6 mkr i fastighetsvarde
6 y 9 ar, genomsnittlig aterstdende hyresduration?

2 2 3 mkr, i hyresvarde

Uthyrningsbar area per lokalslag och fastighet

Totalt 194 000 kvm
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Fastighetsbestand innan férvarv
Fastighetsbestand efter forvarv
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4. Transaktionsstruktur

Transaktionen

Forvarvet ar strukturerat som forvarv av bolag, vars enda tillgangar ar de relevanta fastigheterna. Fastigheterna férvarvas
genom att TPI férvarvar 6 fastighetségande bolag. Overenskommet fastighetsvarde uppgar till 2 338 miljoner kronor vilket

motsvarar externt bedémt marknadsvarde ("Forvérvet”).

TPI kommer att finansiera Férvarvet genom en kombination av banklan och nyemitterade aktier ("Vederlagsaktierna”).
Emissionskursen for Vederlagsaktierna kommer att uppga till 195,46 kronor vilket motsvarar TPI:s substansvarde baserat pa

externt beddmt marknadsvarde av TPI:s befintliga fastighet om 658 miljoner kronor.

Bankfinansieringen kommer att utgéras av 3 bilaterala kreditfaciliteter med 3 separata banker. Det sammanlagda lanebeloppet
kommer att uppga till 1 675 miljoner kronor vilket motsvarar en belaningsgrad om 56 %. Kreditfaciliteterna I6per i 4 till 7 ar. Den
genomshnittliga kapitalbindningen kommer att uppga till 5,1 ar. Som en del av transaktionen refinansieras TPI:s befintliga

kreditfacilitet som I6per ut i december 2019.

Erhallandet av Vederlagsaktierna medfor att Séderports indirekta aktieinnehav via Vasterport 6kar fran 28,6 % till 78,4 % av
samtliga aktier och roster i TPI. Aktiemarknadsnamnden har, under vissa forutsattningar, beviljat dispens for den budplikt som

annars skulle uppsta.

Sdderport har meddelat TPI sin avsikt att, helt eller delvis, successivt éverfora sitt innehav av TPI-aktier till sina aktiedgare

alternativt till dessas aktiedgare.

Soderport Holding AB

100%

Nyemitterade
Vasterport Holding AB aktier

29%

Torslanda Property
Investment AB

Forvarvar 6
fastigheter via T
bolagsoverlatelse
Nyemitterade aktier och
ny bankfinansiering

Transaktionen ar i huvudsak inte foremal for nagra sarskilda tilltradesvillkor utdver att transaktionen &r villkorad av att

erforderliga beslut godkanns vid den extra bolagsstamman som &r planerad att hallas den 22 augusti 2019.

Styrelsen och aktiedgare som representerar cirka 21 % av samtliga aktier och roster i TPI, utan beaktande av de aktier och
roster som innehas av Séderport via Vasterport, har uttalat att de ar positiva till Forvarvet och har fér avsikt att résta for
erforderliga beslut vid den extra bolagsstdmman som ar planerad att hallas den 22 augusti 2019. Forutsatt att den extra

bolagsstamman tillstyrker transaktionen beraknas tilltrdde ske den 1 oktober 2019 (*Tilltradesdagen”).



4. Transaktionsstruktur

Forvarvet av Fastighetsportfoljen utgor en s.k. narstaendetransaktion enligt Aktiemarknadsnamndens uttalande AMN 2019:25
med anledning av att S6derport via dotterbolag &r en storre aktiedgare i TPI. Styrelsen i TPI féreslar att den extra

bolagsstamman i TPI godkanner Forvarvet pa de villkor som framgar av informationsbroschyren.
Emission av vederlagsaktier

TPI:s styrelse har aven beslutat att foresla den extra bolagsstdmma som planeras att hallas den 22 augusti 2019 att besluta
om ett bemyndigande for styrelsen att emittera hogst 4 937 575 aktier, Vederlagsaktierna, att anvandas som betalning i
samband med Forvarvet. Styrelsen avser att i samband med tilltrddet, med utnyttjande av bemyndigandet, fatta beslut om en
emission av Vederlagsaktierna till en teckningskurs om 195,46 kronor per aktie, riktad till Séderports dotterbolag Vasterport dar
Vasterport erlagger betalning genom kvittning av de reverser som stallts ut i samband med Foérvarvet. Teckningskursen per
Vederlagsaktie utgors av TPl:s bedémda substansvarde per Tilltradesdagen baserat pa fastighetens bedémda marknadsvarde

enligt oberoende varderingsinstitut.

Genom emissionen av Vederlagsaktierna kommer TPI:s aktiekapital att 6ka med 4 937 575 kronor fran 2 140 000 kronor till
7 077 575 kronor och antalet aktier i TPl med totalt 4 937 575 stycken, fran 2 140 000 till 7 077 575 stycken aktier. Nar beslut
om den riktade emissionen har fattats kommer information om den riktade emissionen att offentliggéras i enlighet med

tillampligt regelverk.

Genom emissionen av Vederlagsaktierna, kommer Vasterports aktieinnehav i TPI att uppga till omkring 78,4 % av utestdende
aktier och roster i TPI, vilket innebar att Vasterports totala innehav 6verstiger 30 % av rosterna i TPI och darmed utléser
budplikt f6r Vasterport i enlighet med Takeover-reglerna fér vissa handelsplattformar utfardade av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning. Med anledning darav har Vasterport ansékt och beviljats dispens fran budplikten av Aktiemarknadsnamnden
(AMN 2019:27). Dispensen ar villkorad av att aktiedgarna i TPI informeras om storleken pa Vasterports dgande av aktierna och
rosterna i TPI, och att emissionen godkanns av minst tva tredjedelar av résterna och aktierna som foretrads vid den extra

bolagsstamman (varvid det vid rostrakningen ska bortses fran aktier som innehas av Vasterport). Vasterport innehar for

narvarande 612 505 aktier i TPI vilket motsvarar 28,6 % av det totala antalet roster i TPI.

Fore Forvarvet " Efter Forvarvet
Storsta aktiedgarna Antal aktier| aktier och Storsta aktiedgarna Antal aktier| aktier och
roster roster
Vasterport Holding AB 612 505 28,6% Vasterport Holding AB 5550 080 78,4%
Familjen Kamprads stiftelse 110 685 5,2% Familjen Kamprads stiftelse 110 685 1,6%
Danica Pension 100 401 4,7% Danica Pension 100 401 1,4%
Lansforsakringar Kalmar lan 80 000 3,7% Lansforsakringar Kalmar lan 80 000 1,1%
Crafoordska stiftelsen 70 000 3,3% Crafoordska stiftelsen 70 000 1,0%
Summa 5 stdrsta aktiedgare 973 591 45,5% Summa 5 stdrsta aktiedgare 5911 166 83,5%
Summa Ovriga aktiedgare 1166 409 54,5% Summa 0Ovriga aktiedgare 1166 409 16,5%
Totalt antal aktier 2140 000 100,0% Totalt antal aktier 7077 575 100,0%

1) Aktieagarstruktur per 30 juni 2019 baserad pa uppgifter fran Holdings.



5. Organisation

Styrelse

Som en del av Forvarvet, och for att uppné en sammansattning av TPI:s styrelse som battre aterspeglar dgandet i TPI efter
Forvarvet foreslas, under forutsattning att den extra bolagsstamman godkanner Forvarvet och emissionsbemyndigandet, att
Pontus Kégerman kvarstar i styrelsen och att Johan Hessius, Ann-Sofie Lindroth, Jens Engwall och David Mindus valjs till

nya styrelseledamoter i TPI for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Darutdver foreslas att Jens Engwall valjs till styrelsens

ordférande.
Information om de féreslagna styrelseledaméterna

Pontus Kagerman ar fédd 1948 och har en jur.kand. och fil.kand. fran Stockholms universitet . Pontus Kagerman ar delagare
pa advokatfirman Glimstedt, styrelseordférande i Link Prop Investment AB, Solnaberg Property AB och Klockarbacken

Property Investment AB.

David Mindus ar fédd 1972 och har en civilekonomexamen fran Stockholms universitet. David Mindus ar verkstallande
direktdr och styrelseledamot i AB Sagax (publ), styrelseordférande i Hemso Intressenter AB samt styrelseledamot i Hemso

Fastighets AB, Sdderport Holding AB och Fastighetsaktiebolaget Apicius.

Jens Engwall &r fodd 1956 och har en civilingenjorsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Jens Engwall ar
verkstéallande direktdr och styrelseledamot i Nyfosa AB, styrelseordférande i Séderport Holding AB samt styrelseledamot i
Bonnier Fastigheter AB och Quanta Fuel AS.

Ann-Sofie Lindroth ar fédd 1976 och har en ekonomie magisterexamen fran Lunds universitet. Ann-Sofie Lindroth ar
styrelseledamot i Séderport Holding AB och har tidigare innehaft tjanster som koncerncontroller och ekonomichef pa

Hemfosa AB samt tidigare revisionstjanst pa EY Real Estate.

Johan Hessius ar fddd 1958 och har en jur.kand. fran Stockholms universitet. Johan Hessius ar advokat och delagare i Cirio
Advokatbyra AB, styrelseordférande i Bantorget Hyresbostader AB, Vasterkulla Hotell Holding AB, Rund Fastigheter HB och
SHH Landbolaget AB och Retail United International AB samt styrelseledamot i Séderport Holding AB och SHH Bostad AB.

Johan Hessius har ocksa suttit i styrelsen i ett flertal bolag noterade pa Nasdaqg Stockholm och Nasdaq First North.
Ledning
TPI:s nuvarande VD Mattias Rickardsson kommer att kvarsta i bolaget.

Fore Forvarvet sker ekonomisk och administrativ forvaltning av TPl samt forvaltning av TPI:s fastighet av en extern
forvaltare. Den Forvarvade Fastighetsportfoljen forvaltas idag av Sagax (ekonomisk forvaltning) och Nyfosa

(fastighetsforvaltning).

Med anledning av att verksamheten utékas med flera fastigheter fran Vasterport ar det Iampligt att tillse att TPI har tillgang till
tillracklig kompetens om verksamheten efter Forvarvet, da det kravs att bolagets férvaltare har en god kdnnedom om
verksamheten och erforderlig kapacitet for att kunna skéta forvaltningen av dessa fastigheter. | samband med Foérvarvet
kommer den externa forvaltaren att ersattas och TPl kommer istallet att inga forvaltningsavtal varigenom Sagax pa
konsultbasis ansvarar fér den ekonomiska rapporteringen och Nyfosa ansvarar for fastighetsférvaltningen. Detta 6kar
mojligheten for en effektiv och praktisk forvaltning av fastigheterna fram tills TPI har etablerat en egen
forvaltningsorganisation. Forvaltningsavtalen med Sagax och Nyfosa ar en narstdendetransaktion och kommer att ingas pa

marknadsmassiga villkor.



Vlvo Car Corporation
Headquarters




6. Fastighetsbestand efter forvarv

Sorred 8:6

Sorred 7:31

Sorred 8:4 — befintlig fastighet

 Fastigheten bestar av nio byggnader
med en total uthyrningsbar area om
74 427 kvm samt ett nybyggt p-dack
med plats for cirka 430 bilar.

 Fastigheten utgors till stérsta del av

kontorslokaler. Volvo Cars globala
huvudkontor aterfinns i den storsta
byggnaden.

Sorred 8:10

 Fastigheten bestar av tva byggnader
med en sammanlagd uthyrningsbar
area om 23 243 kvm, framst lager- och
utstaliningslokaler.

 Fastigheten ar belagen intill Volvo Cars
produktionsanlaggning och omfattar en
markarea om drygt
100 000 kvm.

Sorred 7:33

 Fastigheten omfattar en modern och
flexibel kontorsbyggnad uppford 2018
med en uthyrningsbar area om
24 557 kvm samt ett p-dack uppfort
2017 med plats for cirka 530 bilar.

» Fastigheten &r beldgen i direkt
anslutning till Volvo Cars F&U
anlaggning.

Sorred 7:32

[P

* Fastigheten utgdrs av lager-, verkstads-

och kontorslokaler med en
sammanlagd uthyrningsbar area om
12 934 kvm.

* Fastigheten ar belagen séder om Volvo
Cars nybyggda kontorsbyggnad
(Sorred 7:31) och intill Volvo Cars
globala centrallager.

« Fastigheten bestar av en
verkstadsbyggnad omfattande 2 706
kvm uthyrningsbar area samt ett
p-dack med cirka 140
parkeringsplatser.

 Fastigheten bestar av 48 900 kvm
uthyrningsbar area, framst
kontorslokaler. Darutéver aterfinns sju

p-dack med cirka 2 900
parkeringsplatser pa fastigheten.

- Fastigheten ar belagen i direkt
anslutning till Volvo Cars F&U

anlaggning.

Ostergirde 31:1

» Fastigheten omfattar 7 175 kvm
uthyrningsbar area och drygt 44 000
kvm markarea och utgérs av en
bilserviceanlaggning.

 Fastigheten &ar belagen intill Volvo

Lastvagnars fabriksanlaggning i Tuve,
cirka 5 km fran o6vriga fastigheter.



/. Intjaningsformaga

Proforma

TPI kommer efter Forvarvet att dga 7 fastigheter med ett externt bedémt marknadsvarde om 2 996 miljoner kronor. TPI:s

rantebarande skulder beraknas uppga till 1 675 miljoner kronor motsvarande en belaningsgrad om 56 %.

Nedan presenteras en bedémd aktuell intjdningsférmaga proforma pa tolvmanadersbasis med beaktande av Forvarvet.

Proforma intjéiningsférmaga TPI TPI

fére efter
Belopp i Mkr Forvirvet?) Forvarvet
Hyresintakter och dvriga rorelseintakter 51 223
Fastighetskostnader -8 -39
Driftnetto 43 184
Administrationskostnader -1 -8
Finansiella kostnader -8 -44
Forvaltningsresultat 34 133
Antal aktier 2 140 000 7 077 575
Forvaltningsresultat per aktie 15,7 18,7

1) TPl per 2018-12-31

Den aktuella intjaningsformagan ar inte att jamstalla med en prognos utan endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild
och presenteras endast i illustrativt syfte. Den beddmda, intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning av den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, rantor eller andra faktorer. TPI:s resultat paverkas aven av
vardeférandringar i fastighetsbestandet och eventuella framtida férvarv och avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-,

till- och ombyggnation.






Detta informationsbroschyr ar daterat den 8 augusti 2019.
For fragor kontakta Mattias Rickardsson, VD pa Torslanda Property Investment AB. TO RS LAN DA

Telefon: +46 70 228 60 28, e-mail: mattias.rickardsson@lidankonsult.se. PROPERTY INVESTMENT




