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Tobin Properties bildades 2010 av Erik Karlin och Johan Varland som arbetat med
bostadsutveckling sedan 2006, med en vision om att utveckla bostader med funktio-
nella I6sningar som engagerar och berdr genom en sarskiljande arkitektur och design.

Sedan oktober 2016 &r Tobin Properties stamaktie noterad pa Nasdaq First North
Premier. Projektportfoljen bestar vid utgdngen av 2016 av 22 utvecklingsprojekt med ett
bedomt totalt utvecklat varde om cirka 13 000 MSEK fordelat pa cirka 2 500 bostader
varav 406 ar under produktion.

AFFARSIDE

Att utifran den moderna storstadsmanniskans
behov utveckla funktionella och valdesignade
bostader.

VISION

Bostader som beror och utvecklar staden.

TILLVAXTMAL PROJEKTMARGINAL

o

Under 2017 ska Tobin Properties sélja bostader
till ett varde av 2 000 MSEK (inklusive langfristiga
lan i foreningar och medinvesterares andelar)

O Malsattningen &r att projektmarginalen, uttryckt
som projektvinst stalld i relation till de totala
intakterna, dver tid skall uppga till 20 procent.

samt byggstarta 500 bostader.

Under aren 2016—2020 ska forsaljningstillvaxten
i genomsnitt uppga till 25 procent.

STRATEGI

O Bolaget utvecklar bostadsfastigheter, antingen genom forvarv av byggratter eller forvéarv av befintliga fastigheter

i syfte att riva och producera nya bostader alternativt konvertera kommersiella lokaler till bostader.
Bolaget inriktar sig pa attraktiva bostadslagen, framst i Storstockholmsomradet och i Uppsala.

Tobin Properties samarbetar med utvalda arkitekter och konsulter for utformningen och med utvalda maklare for
forséaljningen av bostaderna. For uppférandet av bostaderna upphandlar Tobin Properties entreprenadtjanster
fran véletablerade byggforetag.

AFFARSMODELL

Tobin Properties forvarvar och utvecklar fastigheter i syfte att skapa moderna och attraktiva bostader i utmarkta lagen.
Affarsprocessen omfattar faserna identifiering och férvarvsanalys, forvarv och finansiering, konceptutveckling och
projektering, marknadsfoéring och forséljning, genomférande och fardigstéllande samt eftermarknad och 6verlamning.

ORGANISATION

Bolagets grundare har varit verksamma inom bostadsutveckling i mer an tio ar och 6vriga personer i ledningen har
mangarig erfarenhet av bostadsutveckling fran andra organisationer. Genom att kdpa in tjdnster som behovs for varje
enskilt projekt kan organisationen hantera flera omfattande projekt samtidigt trots sin relativt begransade storlek.

TOBIN PROPERTIES ~ TOBIN PROPERTIES | KORTHET
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ARET | SIFFROR VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

o Bindande avtal om forséljning av ldgenheter tecknades o Tobin Properties har gjort stora investeringar i saval

till ett varde om 892 MSEK (981) inklusive langsiktiga

fastighetslan i bostadsrattsforeningarna.
o Rorelseresultatet okade till 48 160 TSEK (—10 213).

o Resultatet efter skatt 6kade till 43 284 TSEK
(—13 293).

o Resultatet per aktie uppgick till 3,02 SEK (-5,78)."

o Antalet bostdder salda pa bindande avtal uppgick
till 102 (182).

o Antalet produktionsstartade bostader uppgick till
76 (227).

o Antalet bostdder i pagdende produktion uppgick
till 406 (421).

o Antal utvecklingsprojekt: 22 (17).

YIngen utspadningseffekt foreligger.

NYCKELTAL

KONCERNEN, MSEK 2 01 6 2 01 5
Intakter 86,4 11,0
B T
Resultat efter skatt 43,3 -13,3
Rérelsemarginal, % 55,8 ‘ —930
Eget kapital 378 3118
Solicitet, % 489 597
Likvida medel O et1 1517
Omséttningstillvéxt, %  ese0 n/a
Nettolaneskuld s 223
e e
Antal produktionsstartade bostédder, st 76 227
Antal fardigstélida bostader, st N 91 ....... 0
Antal bostdder i pagadende produktion, st' N 406 - 421
Andel salda bostader i pagaende "
produktion, % ... 90

Antal osalda bostédder i avslutad
produktion, st

— varav upptagna i balansrékningen, st

Stockholmsomradet som i centrala Uppsala. Samman-
lagt har sex projekt om cirka 55 000 kvm beraknad
bostadsarea forvarvats under 2016 motsvarande

920 bostader.

Bolaget har ingatt avtal med EQT avseende projektet
Unum i Roslags-Nasby i Taby.

o Trots att séljstarten av projektet Aril i Norra

Djurgardsstaden sammanfoll med introduktionen av
amorteringskrav pa bolan, salde den forsta etappen
om 40 bostédder slut pa nagra veckor. Vid arets slut var
78 procent av Arils sammanlagt 76 bostader salda pa
bindande avtal.

Tobin Properties stamaktie noterades 28 oktober
pa Nasdagq First North Premier. Intresset var stort
och erbjudandet blev kraftigt vertecknat. Genom
emissionen tillfordes bolaget 180 MSEK, fore avdrag
for emissionskostnader, varav 31 MSEK kom fran att
overtilldelningsoptionen utnyttjades till fullo.

Under aret emitterades ett trearigt sékerstallt obliga-
tionslan i tva omgangar med ett rambelopp om

500 MSEK. Emissionerna har tillfort bolaget 300 MSEK
fore emissionskostnader. Obligationslanet noterades
pa Nasdaq First North Bond Market under tredje
kvartalet.

Halften av bolagets preferensaktier har I6sts in
(999 758) for en sammanlagd I6senlikvid om 110 MSEK.

Ledningsgruppen har breddats genom rekrytering av
Per Alnefelt som ny CFO. Per Alnefelt kommer senast
fran Teleperformance dar han varit Nordisk CFO och
eftertrader Johan Varland, en av Tobin Properties
grundare, som kvarstar i ledningsgruppen och istéllet
tilltrader tjansten som transaktionschef.
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PROJEKTPORTFOLJ PER DEN 31 DECEMBER 2016

FORDELNING PROJEKTSTATUS, KVM

@ Byggstartat
Ej byggstartat

Exploateringsfastigheter

FORDELNING GEOGRAFISKT OMRADE, KVM

T @ UPPSALA
TABY

NORRA
DJURGARDSSTADEN

SUNDBYBERG
@ VASTRA
BROMMA KUNGSHOLMEN

LILJEHOLMEN

TYRESO

UTVECKLING AV PORTFOLJEN 2010-2016
Beddmt totalt utvecklat varde

MSEK
15 000

12 000 B

9000 —

6 000 — —

3000 — — —

0 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

o Efter rapportperiodens utgang och

fram till och med den 1 april 2017 har
ytterligare bindande avtal tecknats
om forsaljning av lagenheter till ett
varde om 643 MSEK inklusive lang-
siktiga fastighetslan i bostadsratts-
féreningarna.

Bolaget har tecknat avtal om forvarv
av fastigheterna Fjardingen 27:5,
Fjardingen 27:6 samt Fjardingen 29:1i
centrala Uppsala.

Tobin Properties har tecknat avtal om
forvarv av fastigheten Torselden 8

i Torsvik pa Lidingo. Syftet med for-
varvet ar att genom en detaljplane-
andring maojliggdra for nyproduktion
av cirka 50 lagenheter.

Bolaget har forvarvat samtliga ute-
stdende aktier i intressebolaget SBG
Gravensteiner fran externa med-
investerare.

Tobin Properties har tecknat avtal om
att forvarva ett trettiotal samman-
hangande villatomter omfattande
cirka 35 000 kvm mark i Nacka. Syftet
med forvarvet ar att, tillsammans med
Nacka, utveckla en ny stadsdel och
genom en detaljplanedndring majlig-
gora for nyproduktion av cirka 600—
700 bostader.

Inom ramen for sitt befintliga
obligationslan har Tobin Properties
emitterat ytterligare obligationer om
200 MSEK, varvid hela rambeloppet
nu ar utnyttjat.

Bolaget har tecknat ett markanvis-
ningsavtal med Sundbyberg som
tilsammans med grannfastigheten
som bolaget ager sedan tidigare
omfattar cirka 10 000 kvm bostader
och 1400 kvadratmeter lokalyta.
Tobin Properties raknar med att
kunna uppfora cirka 150 bostader

i kvarteret.

5
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REKORDMANGA FORVARV
OCH STARKT POSITION

2

2016 var ett synnerligen handelserikt ar.
Vi gjorde flera forvarv &n under nagot
tidigare ar. Vi starkte var narvaro i Stock-
holmsomradet och tog de forsta stegen
att etablera oss i det dynamiska Upp-
sala. Sammantaget genomférdes sex
forvarv under 2016 och ytterligare fyra
under de fyra forsta manaderna 2017.

Det innebér att vi i dag, den 27 april,
har éver 3 000 bostader i projektport-
féljen. Det &r en tillvaxt med 81 procent
jamfort med arsskiftet 2015. Bostaderna
ar fordelade pa 25 projekt, med en
berdknad bostadsarea pa drygt
200 000 kvadratmeter.

Vi tecknade under 2016 bindande
avtal om forséljning av lagenheter for
narmare 900 MSEK och vi hade vid ars-
skiftet drygt 400 lagenheter i produk-
tion. Under det forsta kvartalet 2017
tecknade vi bindande avtal om forsalj-
ning for ytterligare 643 MSEK.

Under aret har vi successivt aven for-
starkt och utvecklat organisationen for
att sékerstélla att vi kan leverera fortsatt
hog kvalitet med god I6nsamhet samti-
digt som verksamheten véxer. Vi ar nu
over 30 medarbetare pa Tobin Proper-
ties, vilket ar mer &n en fordubbling pa
lite mer &n ett ar.

Kraftigt overtecknad aktie
Noteringen av stamaktien pa First North
Premier den 28 oktober var givetvis en
stor handelse och aktien dvertecknades
sex ganger.

Noteringen har bidragit till ett 6kat
intresse och stérre kdinnedom om bolaget.

TOBIN PROPERTIES ~ VD-ORD

Under fjolaret tog Tobin Properties ett rejalt kliv
framat med rekordmanga forvary, en starkt narvaro
pa huvudmarknaden Stockholm och solida finanser.
Nu star vi val rustade infor en fortsatt expansion.”

Samtidigt ger den fler och battre mojlig-
heter till finansiering. Noteringen tillférde
bolaget 180 MSEK.

Fastighetsutveckling ar en kapitalin-
tensiv verksamhet. Strategin ar att halla sa
manga finansieringsalternativ som majligt
oppna. Under 2016 tecknade vi ett obliga-
tionslan med ett rambelopp pa 500 MSEK,
som efter den senaste emissionen av
obligationer i mars 2017 ar fullt utnyttjad.

Ett ytterligare alternativ &r att soka
samarbete med en extern partner for att
gemensamt finansiera projekt. Vart avtal
med EQT om att tillsammans utveckla
projektet Unum i Téby med 147 lagenhe-
ter &r ett sddant exempel. Jag utesluter
inte att det kan bli aktuellt med flera lik-
nande samarbeten framover.

Nar jag och Johan Varland startade
Tobin Properties 2010 satte vi upp ett
antal mal: vi ska utveckla funktionella
och véaldesignade bostader med hog
kvalitet for den moderna storstads-
manniskan, vi ska fokusera pa attraktiva
tillvéxtomraden med goda kommuni-
kationer, vara bostader ska bidra till att
utveckla staden och vi ska aktivt arbeta
for att skapa en attraktiv och levande
stadsmiljo.

Levererat pa uppstéllda mal

| dag, sju ar senare, kan jag konstatera
att vi har levererat pa samtliga upp-
stallda mal. Tobin Properties &r en
erkand och etablerad fastighetsutveck-
lare. Vi &r finansiellt starka vilket gor

att vi kan ta oss an allt storre volymer
och snabbt agera vid propder om nya
intressanta projekt. Under 2017 kommer

vi att fardigstalla fyra projekt, vilket kommer
att starka vara finanser ytterligare.

Intresset bland kunderna for vara
bostader ar fortsatt mycket hogt. Vi har
en stabil organisation och ett ndra sam-
arbete med vara partners. Stockholms-
regionen som hittills har varit var priorite-
rade marknad, ar ett av Europas snabbast
vaxande storstadsomraden. Nyligen
offentliggjordes en ny jattesatsning pa
att bygga ut tunnelbanan som kommer
att mojliggora 100 000 nya bostader
med goda kommunikationer fram till
2030. Dessutom ser vi en spannande
utveckling i Uppsala.

Det gor att vi star val rustade infor var
fortsatta expansion. Malet att teckna
avtal om forséljning for tva miljarder
kronor under 2017 — mer &n en férdubb-
ling jamfort med tidigare ar — ligger fast.
Under samma tid ska vi ocksa bygg-
starta 500 lagenheter. Det innebar att
vi i slutet av aret kommer att ha ndrmare
600 lagenheter i produktion. Aven det
ar ett rekord.

Stockholm april 2017

Erik Karlin
Vd



VD-ORD  TOBIN PROPERTIES 2016




HISTORIK

2010 2011
Tobin Properties grundas av Erik Karlin och Johan Varland Bolaget forvarvar projekten Etaget och Solterrassen.
och genomfor sitt forsta forvérv i projekt Osby Park.

Osby Park, Djursholm

2012 2013
Bolaget byggstartar Osby Park och Solterrassen samt forvar- Forvarvar Sprangaren i Sundbyberg (projekten Vintergatan,
var tvd markanvisningar fran Stockholms stad i projekten Atril Arkaden och Rio) samt fardigstaller Osby Park.

och Arstafaltet.

2016 TOBIN PROPERTIES ~ HISTORIK



2014

Bolaget forvarvar projekten Torghusen och Stationshusen, 5 Hus samt

Skraddaren.

Tva riktade nyemissioner av preferensaktier gors till ett belopp om cirka
207 MSEK fore emissionskostnader och preferensaktien noteras pa Nasdaq

First North.

.. Il‘lq ) "!
am

Bolaget forvarvar projekten Unum,
Orminge, Golfbacken 2, Gladan 6&7,
Marievik 22&29 och Ortagérden i
Uppsala.

Under aret emitteras ett trearigt
sdkerstallt obligationslan i tvda omgangar
med ett rambelopp om 500 MSEK.

issionerna tillfor bolaget 300 MSEK.

r dret noteras obligationslanet pa
N A et och

Unum, Taby

2015

Under aret forvérvas projekten Golf-
béacken 1, Slaktaren, Gladan 5, Nacka
Strand 1, 2 och 3 samt Vyn. Vidare avytt-
rar bolaget sin andel i projekt Arstafaltet
till Patriam AB och forvarvar samtidigt
Patriam ABs andel i Aril.

| december 2015 genomfor bolaget
en riktad nyemission av onoterade stam-
aktier till ett belopp om cirka 150 MSEK
fore emissionskostnader.

2017

Under forsta kvartalet forvarvar Tobin
Properties fastigheterna Fjardingen 27:5,
Fjardingen 27:6 samt Fjardingen 29:1i
centrala Uppsala som tillsammans om-
fattar 120 bostader.

Bolaget forvarvar Torselden 8 i Torsvik pa
Liding®. Syftet med forvarvet ar att genom
en detaljplaneandring maojliggora for
nyproduktion av cirka 50 lagenheter.

Tobin Properties forvarvar samtliga
utestdende aktier i intressebolaget SBG
Gravensteiner fran externa medinveste-
rare. Det betyder att Tobin blir ensam
agare till projekten Arkaden och Rio i
Sundbyberg som tillsammans omfattar
247 bostader.

Bolaget emitterar ytterligare obligationer
om 200 MSEK under bolagets befintliga
utestdende obligationslan med ett ram-
belopp om 500 MSEK.

9
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MARKNADSOVERSIKT

Tobin Properties forvarvar, utvecklar och saljer fastigheter for bostadsandamal. Bolaget
dgnar sig saval at nyproduktion av bostadsfastigheter som konvertering av kommersiella
fastigheter till bostader. Bolaget inriktar sig pd attraktiva bostadslagen, framst i Storstock-
holmsomradet men ocksa i centrala Uppsala.

Ett flertal faktorer paverkar marknads-
forutsattningarna for bostadsutveckling
i Sverige och framforallt i Stockholms-
regionen. De faktorer som har storst

paverkan pa Tobin Properties &r foljande:

O Positiv utveckling av hushallens
inkomst.

O Underliggande latent behov av
bostdder i Sverige.

O Fortsatt urbanisering, med sarskild
tyngdpunkt i Stockholmsregionen.

Positiv utveckling

av hushallens inkomst

De svenska hushallens inkomster har
Okat stadigt under de senaste aren.
Under perioden 2005 till 2015 6kade
den sammanrdknade forvarvsinkomsten
i Sverige och Stockholms lan med 30
procent respektive 31 procent. Stock-
holms lan har den hégsta medelinkom-
sten bland alla lan i Sverige med ett
medelvarde om 340 000 SEK for 2015,
att jamfora med medelvéardet for hela
Sverige om 290 000 SEK. En hég
medelinkomst kopplad till en positiv
utveckling paverkar kopkraften och

MEDELINKOMST | SVERIGE OCH STOCKHOLMS LAN

darmed prisbilden pa bostadsmarkna-
den i samma riktning.

Historiskt underskott av bostader
Bostadsbyggandet i Sverige har varit
lagt under en lang tid, sett ur ett histo-
riskt perspektiv. | samband med finans-
krisen under borjan av 1990-talet sjonk
bostadsbyggandet drastiskt och har
sedan dess inte aterhamtat sig till tidigare
nivaer. Sedan 2010 har nybyggnationen
pa den svenska marknaden uppvisat en
okande trend, men fortsatt byggs alldeles
for fa lagenheter for att kompensera for
den hoga befolkningstillvaxten i Sverige
och framforallt i storstadsregionerna.

Det faktum att bostadsbyggandet har
eftersatts under en sa pass lang tid har
foranlett en stor bostadsbrist i Sverige,
framforallt i storstadsomraden som
Stockholm, Géteborg och Malmaé.

Boverket uppskattar det totala be-
hovet av bostédder i Sverige till mer &n
700 000, varav 461 000 under perioden
2015-2020 och 244 000 under perio-
den 2021-2025. Tre fjardedelar av
dessa bostader bor enligt Boverket
byggas i omradena Stockholm, Gote-

borg och Malmd. Det totala behovet
under den kommande femarsperioden,
baserat pa Boverkets uppskattningar,
motsvarar ett arligt behov om mer &n
90 000 bostader. Under 2015 fardig-
stélldes 34 603 nya lagenheter i Sve-
rige, vilket motsvarar ett underskott

pa mer &n 55 000 lagenheter.

Bostadsbristen i Stockholm
fortsétter att 6ka

Befolkningstillvéxten ar sarskilt hog i
storstadsregioner som Stockholm pa
grund av den urbanisering som pagar i
dessa omraden. Urbaniseringen drivs av
flera faktorer, bland annat koncentreras
invandringen till storstaderna dar jobben
ar fler och till viss del sker omflyttningar
inom landet fran landsbygd till storstad.
Dessutom foder urbaniseringen till viss
del sig sjalv genom att antalet fodda ar
manga fler i absoluta tal i stéderna jam-
fort med pa landsbygden. Tillvaxten &r
exempelvis nastan dubbelt sa hog i
Stockholms lan som Sverige som helhet.
Under perioden 2010 till 2015 vaxte
Stockholm i genomsnitt med 1,7 procent
per ar medan Sverige véaxte 0,9 procent.

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER JAMFORT MED

BEFOLKNINGSFORANDRINGEN | SVERIGE

TSEK Antal, tusental
350 120

300 100 - - -

250 80

200

150

100

50

B Stockholms lan 05-15: 31%

Riket 05-15: 30%

Kélla: SCB
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Ojamn fordelning av

tillvéxten i Stockholmsomradet

Inom Stockholms I&n finns ett antal kom-
muner som vaxer mer an andra och dar
behovet av bostdder forvantas vara som
storst. Narmare 40 procent av befolknings-
okningen de kommande tio aren forvantas
exempelvis komma fran Stockholms stad
med cirka 146 000 personer, darefter foljer
Nacka och Sundbyberg med cirka 22 000
respektive 21 000 personer.

Konkurrensutsatt marknad

En véxande region, fortsatt inflyttning och
mé&nniskors forandrade livsstil gor att sa
gott som alla bedémare forvantar sig en
fortsatt mycket stor efterfragan pa funk-
tionella och valdesignade bostader i
Stockholmsomradet.

Detta innebar ocksa att konkurrensen
inom fastighetsutvecklingsbranschen
hardnar. Tobin star stark i denna konkur-
rens, framst genom sin professionella
organisation, strategiska utvecklingsport-

Baserat pa noggrann analys har Tobin
Properties valt att rikta in sig mot ett
tydligt specificerat segment som &r kop-
starkt och darmed erbjuder en mindre
exponering mot volatilitet i marknaden.
Bolagets uppfattning ar att detta kund-
segment uppskattar design, arkitektur
samt kvalitet och &r saledes villiga att
betala en premie for detta. Demografiskt
ar Tobin Properties specifika kundseg-
ment ofta manniskor som féredrar att bo
i innerstaden eller i attraktiva narférorter
med goda kommunikationer och fram-
tidsvisioner. Det &r dessa omraden som
Tobin Properties fokuserar pa i nuva-
rande och kommande projekt.

FORVANTAD BEFOLKNINGSOKNING 2014-2024

Antal personer

Stockholm
Nacka
Sundbyberg

folj och sin stabila ekonomi. Dessutom

har bolaget produkter som moter kun- -
dens behov i féretagets héga ambitions- H;di'”ie
niva, gallande saval interior som exterior j;:;”:
samt att ligga i framkant inom hallbarhet. Solna
Sodertélje
Haninge
Sollentuna

Taby =
ACKUMULERAT UNDERSKOTT AV Tyreso
BOSTADER | STOCKHOLMS LAN Sigtuna
Antal Varmdo
o Vallentuna
Norrtélje
Osteraker
~10000 Upplands Vasby
Upplands-Bro
—20 000 Lidingd
Ekero
-30 000 Nynashamn
Vaxholm
~40 000 Salem
Nykvarn
_50 000 Danderyd
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 0 30000 60 000 90 000

Arligt underskott B Ackumulerat underskott

Kélla: SCB

B Omré&den dar Tobin Properties har pagaende projekt

Kalla: Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen (RUFS)

MARKNADSOVERSIKT
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VERKSAMHETEN

Tobin Properties ar bostadsutvecklaren som utmanar normen. Som visar att det gar att
ingjuta sjal i nyproduktion. Som inte ndjer sig med att skapa funktionella och valdesignade
bostader utan ocksa engagerar sig for att 6ka hela naromradets attraktionskraft.

Tobin Properties utgar fran kommunens
onskemal, bostadskdparens drém och
platsens forutsattningar istallet for ett
sarskilt produktionsséatt som &r gangse
for branschen. Bolagets ledning och
medarbetare har hdg kompetens och
samarbetar bara med de basta inom
varje segment. Slutresultatet blir bosta-
der som berdr och ger hogre livskvalitet,
hus som bade passar in i stadsbilden
och sticker ut med sin sarskiljande arki-
tektur och design. Med kommersiella
lokaler i gatuplanet, nya torg och gréna
strak lever hela kvarteret upp till gagn
for alla som bor dar.

Bolaget forvarvar byggratter eller fastig-
heter i innerstadens ytterkanter eller i
dess narfororter. Goda kommunikationer
och outvecklad kvalitet kdnnetecknar
dessa omraden som kan férvandlas till
attraktiva Iagen dér manga vill bo. Den
selektiva forvarvsstrategin minskar ris-
ken och maximerar utvecklingsvardet.

Tillvéxten har varit stark sedan starten
2010 och Tobin Properties blev snabbt
en etablerad aktér pa marknaden. Under
2016 forvarvades ytterligare sex projekt,
tva hade saljstart och 91 lagenheter
hade inflyttning. Under 2017 ar det

saljstart for tre projekt — Rio i Sundby-
berg, Unum i Taby och sannolikt &ven
Ortagdrden i Uppsala. Inflyttning sker i
fyra projekt om sammanlagt 320 lagen-
heter och bolaget fortsatter kontinuerligt
att utvardera nya affarer. Per den 31
december 2016 bestar projektportfoljen
av cirka 2 500 bostader fordelat pa 22
projekt i Stockholm- och Uppsalaregionen.
Projektportféljen motsvarar ett fardig-
utvecklat varde om cirka 13 000 MSEK.
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STYRKOR OCH
KONKURRENSFORDELAR

Tobin Properties har ett antal styrkor

och konkurrensfordelar som har bidragit till
den positiva utvecklingen och som forvan-
tas majliggora for bolaget att realisera sina
langsiktiga strategiska och finansiella mal.

o Efterfragan pa bostéder i Stockholm och

Uppsala ar mycket hog. Tobin Properties
identifierar, forvarvar, utvecklar och saljer
fastigheter for bostadsandamal i attraktiva,
hittills outvecklade omraden i innerstader-
na och narfororterna.

Affarsidén att utga bade fran bostads-
koparens och fran stadens perspektiv
har visat sig vara framgangsrik. Tobin
Properties ar idag en prioriterad samar-
betspartner vilket innebar att bolaget far
mojlighet att utvardera majoriteten av de
objekt som kommer ut pa marknaden.

Bolaget ar verksamt i en véaxande
nischmarknad med fokus pa design,
arkitektur och funktionella I16sningar.
Tobin Properties malgrupp har en hog
motstandskraft mot sdmre tider.

Tobin har lyckats bygga en kultur med
lag personalomséattning, detta i en tid dar
branschen har stora problem med att
behalla kompetens. Kontinuiteten och
ledningens samt medarbetarnas
skicklighet gynnar de ofta i tid utdragna
projekten pa ett mycket fordelaktigt vis.

En effektiv och flexibel organisation gor
att Tobin Properties klarar att ta pa sig
komplexa och stora projekt. Tobin
Properties arbetsmetod dar samtliga
avdelningar ar delaktiga i hela utveck-
lingen av projektet paskyndar processen
och sakerstaller att den genomférs enligt
plan.

Tobin Properties har byggt upp en stark
projektportfolj med begréansad risk och
vasentlig del av utvecklat varde i
produktion.

TOBIN PROPERTIES MARKNADSPOSITION

Tobin Properties malgrupp aterfinns
huvudsakligen i marknadens dvre
mellanklassegment. Hushallen
innehaller i regel en eller tva hogutbil-
dade, yrkesverksamma eller pensione-
rade personer med trygg ekonomi.
Malgruppen paverkas relativt lite av
volatiliteten pa finansmarknaderna jam-
fort med premiumsegmentet och ar
samtidigt mer motstandskraftigt mot
nedgangar pa arbetsmarknaden &n de
lagre segmenten. Det 6vre mellanklas-
segmentet bestar av ett stort antal
potentiella kopare som ofta &r villiga
att betala extra for nagot som ar utéver
det vanliga. Hittills har bolaget erhallit
en prispremie pa 20-40 procent jam-
fort med andra bostader i samma

omrade. Ambitidsa, nyfikna, aktiva och
designintresserade ar nagra av de
egenskaper som utmarker bostadsko-
parna hos Tobin Properties.

Infor varje projekt borjar bolaget
med att ta reda pa vem som vill bo just
dar, vad de drommer om och vad som
triggar deras koplust. Marknadsanaly-
sen bestar bland annat av djupinter-
vjuer, beteendestudier och statistiska
underlag. Det ar hur fragorna stélls
som gor det mojligt att skrapa lite dju-
pare. Malsattningen ar att leverera
nagot de potentiella bostadskdparna
inte ens visste att de ville ha. Nagot
som bade férenklar och forhojer deras
vardag. Som ger dem utrymme att leva
istéllet for att underhalla.

POSITIONERING

TOP END

SEK 80 000—-200 000/m?

TOBIN

PROPERTIES

HIGH-MID SEGMENT

SEK 50 000-100 000/m?

MID SEGMENT
SEK 30 000-50 000/m?

LOW SEGMENT
SEK <30 000/m?
13
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TOBIN PROPERTIES PROJEKTUTVECKLINGSPROCESS

Alla Tobin Properties projekt ar unika men foljer samma etablerade process fran
forvarvsanalys till overlamning. Nedan foljer en beskrivning av Tobin Properties
projektutvecklingsprocess som omfattar sex dvergripande steg.

TILLTRADE

IDENTIFIERING OCH FORVARVSANALYS FORVARV OCH FINANSIERING

KONCEPTUTVECKLING OCH PROJEKTERING
.

STEG 1. IDENTIFIERING
OCH FORVARVSANALYS

Tobin Properties far mojlighet att
utvdrdera merparten av de projekt
som kommer ut pa marknaden. Det
sker antingen genom strukturerade
processer dar Tobin tillsammans med
ett antal potentiella kdpare bjuds in
for att utvardera och lagga bud pa
projektet eller "off-market” da Tobin
Properties far en exklusiv mojlighet
att forvarva ett projekt.

Tobin Properties har skapat goda
relationer med kommuner dér bolaget
redan ar verksamt, vilket 6kar mojlig-
heten till markanvisningar. Bolaget
férvarvar dven nya projekt genom
etablerade samarbeten med storre
fastighetsbolag och genom privata
fastighetsagare.

Tobin Properties analyserar ett
stort antal potentiella projekt varje ar,
men det & manga kriterier som ska
vara uppfyllda och endast ett fatal
slutar i ett forvarv.

FORVARVSANALYS

De utgifter for prospektering och for-
varvsanalys som Tobin har fér objekt
som inte till slut forvarvas, brukar
benamnas forgavesprojektering.
Dessa kostnadsfors i det kvartal dar
de uppstar eller senast i det kvartal
dar det konstateras att forvarvet inte
kommer att ske. Darmed belastas
resultatet for varje kvartal med
sadana kostnader.

TOBIN PROPERTIES ~ VERKSAMHETEN

STEG 2. FORVARV OCH
FINANSIERING

| de fall da Tobin Properties gor ett
forvarv som &r villkorat av att detalj-
plan vunnit laga kraft tar bolaget
ingen risk i detaljplaneprocessen.
Tobin Properties betalar och
tilltréader forst nar en byggratt ar
etablerad och alla tillstand klara.
Under vissa forutsattningar gor
Tobin Properties aven férvarv som
ej ar villkorat av att detaljplan vunnit
laga kraft. T.ex om det finns hyres-
intékter pa fastigheten eller om befint-
lig markagare ar beredd att dela risk.
Huvudprincipen ar att Tobin Proper-
ties endast binder kapital i mycket
eftertraktade och likvida lagen.

FORVARV

Ett projekt finansieras i forvarvsskedet
vanligtvis till halften med bolagets
eget kapital och till halften av banklan
med sdkerhet i fastigheten och/eller

i moderbolaget. Varje projekt laggs

i en separat bolagsstruktur i syfte att
forbereda en trygg och rattssaker
overgang till bostadsrattsforeningen.
De forvarvade tillgangarna varderas
till anskaffningsvarde.

STEG 3. KONCEPTUTVECKLING
OCH PROJEKTERING

Fasen inleds med en analys av det
blivande bostadsomradet for att Tobin
Properties ska bilda sig en egen upp-
fattning om vad ett designkoncept
bor omfatta. Marknads- och genom-
férandegruppen bistar med information
utifran sina perspektiv. Med analysen
som grund bjuds ett par utvalda arki-
tektkontor in for att ge férslag pa kon-
ceptuell utformning och planlésning
av bostadsfastigheten. Tavlingen blir
ett s&tt att fa platsens forutsattningar
testat ur flera synvinklar och fungerar
ocksa som en injektion till startpro-
cessen. Ett signum for Tobin Proper-
ties ar sarskiljande design, detaljer
och funktion, men inget projekt &r det
andra likt. Hallbara material &r en
sjalvklarhet.

Bostadskdparen kan inte gora
nagra tillval i ett Tobin Properties-
projekt. Manga material som &r tillval
hos andra bostadsutvecklare ar
grundstandard hos Tobin.

KONCEPTUTVECKLING
OCH PROJEKTERING

Under projektets konceptutveckling
och projektering tillfors ytterligare
medel i form av eget kapital fran
Tobin och eventuella medinvesterare.
| det har skedet gors normalt ingen
vinstavrakning och projekttillgdngarna
varderas till anskaffningsvarde.



OVERLAMNING

° L4 T
MARKNADSFORING OCH FORSALJNING : GENOMFORANDE OCH FARDIGSTALLANDE :

FORSALJNINGSSTART

PRODUKTIONSSTART

STEG 4. MARKNADSFORING
OCH FORSALJNING

Marknadsféringen av projekten
paborjas redan under konceptutveck-
ling- och projekteringsfasen. Med
goda insikter om efterfragan och
kundernas behov ldaggs en valplane-
rad varumarkesdriven marknads- och
forsaljningsstrategi. Forsaljnings-
processen anpassas efter projektets
forutsattningar och karaktér och sker
i olika steg. Vanligtvis inleds forsalj-
ningen med en VIP-séljstart med
mojlighet att teckna bindande for-
handsavtal for de personer som
anmalt sitt intresse for projektet i
tidigt stadie. Forsaljningen brukar
starta cirka tva ar foére inflyttning i
samarbete med en utvald fastighets-
maéklare. Byggstart sker normalt nar
cirka 60 procent av bostaderna salts
pa bindande avtal.

STEG 5. GENOMFORANDE
OCH FARDIGSTALLANDE

Tobin Properties genomfor produk-
tion med en hég grad av flexibilitet,
vilket innebar att entreprenader kan
utformas beroende pa projektets
férutsattningar. Den vanligaste entre-
prenadformen ar totalentreprenad
med en huvudentreprendr som svarar
for bade projektering och utférande
till fast pris. | sa kallat construction
management anlitas ingen huvud-
entreprendr utan istéllet tillsatts en
konsultorganisation, oftast fran ett
projektledningsféretag. Fordelen med
construction management &r att pro-
jektet far en hogre grad av flexibilitet
i genomforandet och att kostnaden
bor bli lagre eftersom entreprendrens
paslag for risk och vinst ar reducerad.
Nackdelen &r att risken for fordyringar
ar hogre eftersom ovéantade hinder
kan dyka upp under byggnationen.

Tobin Properties projektchefer och
projektledare foljer upp entreprena-
den mot avtalad kvalitet, tid och
budget.

EFTERMARKNAD OCH OVERLAMNANDE

.

STEG 6. EFTERMARKNAD
OCH OVERLAMNANDE

Tobin Properties lagger stor vikt vid
att sina bostadskopare ska kdnna sig
trygga och delaktiga genom hela pro-
cessen. Varje kopare far en personlig
kontaktperson som svarar pa fragor
och funderingar fran start till mal.
Samma person finns ocksa pa plats
vid tilltréadet for att dverlamna nycklar
och tiden déarefter. Efter inflytt arrang-
eras aktiviteter for de nyinflyttande for
att de ska kunna léra kdnna sina nya
grannar.

Tobin Properties sitter kvar i
bostadsrattsféreningens styrelse i ett
till tva ar efter inflyttning. | syfte att fa
reda pa hur kdparna har upplevt sin
bostadsresa och for att kunna for-
béattra sig genomfor Tobin Properties
kontinuerliga NKI-undersdkningar.

Na&r projektet ar fardigtutvecklat ar
malsattningen att alla inblandade ska
kdnna stor stolthet — fran kommun-
tjdnstemannen, till de medverkande
konsulterna, entreprenadféretaget,
medarbetarna pa Tobin Properties,
boende i grannskapet och inte minst
bostadskdparna sjalva.

FORSALJNING

Ytterligare medel tillférs i form av eget
kapital och forskottsinbetalningar av
de blivande bostadsinnehavarna.
Ytterligare bankfinansiering i form av
kreditiv blir normalt tillganglig nar en
viss forséljningsniva uppnatts och
byggnationerna har pabarjats.

Det forsta steget i vinstavrak-
ningen tas sa snart samtliga myndig-
hetstillstand som kréavs for forsalj-
ningsstart finns pa plats.

GENOMFORANDE

Under genomférandet kommer
huvuddelen av det ytterligare kapital
som kréavs fran byggnadskreditiv. Efter
att det forsta steget i vinstavrak-
ningen tagits vinstavrdaknas projektet

i den takt det séljs och fardigstalls.

OVERLAMNANDE

| samband med inflyttning amorteras
bankskulden ned till den langsiktiga
niva som féreningens lan skall ha.
Dérefter regleras alla mellanhavanden
mellan Tobin Properties och foren-
ingen vilket innebér att Tobin aterfar
investerade medel samt projektvinsten.
Da vinstavrakningen innebar att vinsten
redovisats successivt har aterflédena
vid denna tidpunkt framst effekt pa
Tobins kassafldden och inte resulta-
trakningen.

15
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TOBIN PROPERTIES PROJEKTUTVECKLING | SUNDBYBERG

SLAKTAREN

Tobin Properties Sundbybergsportfolj om sammanlagt 500
bostdder bestar av projekten Vintergatan, Arkaden, Rio och
Slaktaren A och B. Vintergatan fardigstélldes 2016 medan
Arkaden fardigstalls varen 2017 och Rio 2019. Slaktaren A
bestar av en kassaflodesgenererande fastighet med avsikt
att utvecklas till ett bostadsprojekt och Slaktaren B &r en
direktanvisning med avsikt att utvecklas till cirka 80 bostader.

MED NYA OGON

Genom att anpassa projekten till den fulla potentialen i
detaljplanen, dkade Tobin Properties antalet bostader i Vinter-
gatan och Arkaden jamfort med forsaljningsprospektet med
60 procent, frdn 100 bost&der till 160 bostdder. Aven den

berdknade bostadsarean utvecklades med 43 procent, fran
7 000 kvm till 10 000 kvm. Rio var vid tidpunkten for forsalj-
ningen en kassagenererande kontorsfastighet. Tillsammans
med Sundbyberg stad drev Tobin Properties detaljplane-
process for fastigheten vilket resulterade i att Rio blev ett
nyproduktionsprojekt om 8 500 kvm och 170 bostader. Grann-
fastigheten Slaktaren A forvarvade Tobin Properties off-market
och en foljd av Tobin Properties utveckling av hela kvarteret
Sprangaren, tilldelades bolaget 2017 en direktanvisning,
Slaktaren B, fran Sundbybergs stad.

Sammantaget har Tobin Properties bostader salts till ett
hogre pris an genomsnittspriset i omradet.

? 2013 o 2014 o 2015 o 2016 o 2017

16

2016

O Tobin Properties
forvdrvar Spréangaren
som utvecklas till
projekten Vintergatan,
Arkaden och Rio

O Forsaljningsstart
Vintergatan &
Arkaden

O Byggstart
Vintergatan

TOBIN PROPERTIES ~ VERKSAMHETEN

O Tobin Propeties
férvarvar Slaktaren
som ligger i anslutning
till befintliga projekt

O Start detaljplane-
process Rio

O Byggstart Arkaden

O Fardigstallande
Vintergatan

O Start detaljplane-
process Slaktaren

O Fardigstallande
Arkaden

O Forséljnings- och
byggstart Rio

O Tobin Properties
koper ut med-
investerare och blir
ensam dgare till
Arkaden och Rio

O Tilldelas en
direktanvisning av
Sundbyberg stad
som omfattar
80 lagenheter







PROJEKTPORTFOLJ

Tobin Properties har sedan start varit framgangsrika i att hitta
nya potentiella projekt. Bolaget har vaxt fran att ha en projekt-
portfolj med ett bedomt totalt utvecklat varde motsvarande cirka
320 MSEK ar 2010 till cirka 13 000 MSEK 31 december 2016.

FARDIGSTALLDA PROJEKT 3

SALT PA BINDANDE AVTAL O
I BYGGSTARTADE PROJEKT O

BROMMA

PROJEKTPORTFOLJ

e SKRADDAREN

DANDERYD

SOLNA
1S RIO
ARKADEN @EE:® SLAKTAREN

SUNDBYBERG

GLADAN 5
ETAGET

GLADAN  [UNGS-
6 OCH7  HoLMEN

MARIEVIK e

LILJEHOLMEN



STATIONSHUSEN

© @ orcrusen

TABY

UNUM

NORRA

DJURGARDSSTADEN .
e ARIL

GARDET

DJURGARDEN
GAMLA

STAN

SODERMALM

A UTANFOR KARTAN (UPPSALA):

@ ORTAGARDEN

LIDINGO

NACKA STRAND 1
NACKA STRAND 2

o NACKA STRAND 3

NACKA
5 HUS TOLLARE 1 VYN

5 HUS TOLLARE 2

UTANFOR KARTAN (TYRESO):

e GOLFBACKEN 1 G GOLFBACKEN 2
¥ 32
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OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJ

Informationen om respektive projekt i projektportfoljen nedan ar i allt vasentligt bolagets
aktuella bedomning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedomningar och det slutliga
utfallet av respektive projekt kan komma att férandras pa grund av faktorer saval inom som
utom bolagets kontroll, till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och mark-
nadsutveckling samt att flera av projekten ar i planeringsfas och dar planen for respektive
projekt kan komma att forandras.

PROJEKTPORTFOLJ PER 31 DECEMBER 2016

20

2016

Antal Utvecklat
Tilltrdde  Séljstart Forvéntat  Tilltratt/ Detaljplan/ Antal salda Andel varde BOA
Projektnamn Plats (ar) (ar) avslut (ar)  ej tilltrdtt  ej detaljplan  bostdder bostader  salda (%) (MSEK) (kvm)
Byggstartade projekt
...................................................... 2 614 o " . o . e 1500
.................................... k'wé‘sholmen 201 1 2014 103 102 99 700 a 7900
Sundbyber‘g';‘ 2014 2014 71 71 100 400 o 5 006
...................................................... 2 .(,)‘14 o o . o0 200 e 5400
...................................................... 2 .(,)‘15 o . . o0 oo e 3400
"""""""""""""""" Norra Djurgérdsstaden 2016 2016 76 59 78 850 7100
406 383 94 2700 30 300
...................................................... 2 616 ot . - - o e 5000
...................................................... 2 .(,)‘14 oty e - - oo e 8000
2017 2019 166 - - 800 a .‘10 506
...................................................... 2 .(,)‘16 sore o . . o0 e 7500
...................................................... 2 .(,)‘17 s o - - o e 3000
...................................................... 2 .(,)‘17 ora o - - w00 e 3900
...................................................... 2 .(,)‘17 ora o - - w00 e 10000
...................................................... 2 617 s oo - - o0 e 12000
...................................................... 2 617 s S - - o0 e 11000
...................................................... 2 617 2050 . - - w00 e 11300
E)rtagarden Uppsala 2016 2017 100 500 o 5 506
Summa 1414 - - 6 600 87 700
Exploateringsfastigheter
Slaktaren  Sundbyberg 2015 - ~ Timet  Edewlpan 80 - - 400 4500
Gladans"  VastaKungsholmen 2015 - © Tilat  Edetalplan 80 - - 450 4500
Gladan 6 och 7" Vastra Kungsholmen 2016 — © Tilet  Edetalplan 130 - - 800 8000
Ominge 1 Nacka 2016 - © Tilet  Edetalplan 150 - - 600 10000
Marievik | Liljeholmen 2016 - Tt Edetalplan 250 - - 1450 15000
Summa 690 - - 3700 42 000
Summa totalt 2510 - - 13000 160 000
Area (kvm)
Hyresvarde Fastighetskostnader Driftnetto
Projektnamn Fastighetsbeteckning Bostader Kommersiellt (MSEK) (MSEK) (MSEK)
Forvaltningsfastigheter
996 1 670 R 32 ,,,,,,,, os S 24
- . , 200 R 96 ,,,,,,,, oo S 87
; H 7 500 o 16',.4 """" 2,2 142
. . 1 300 R 12 ,,,,,,,, o0 S 12
Marievik Marievik 22 och 29 — H 1 620 S 67 """" 1,8 - 49
Summa 990 16 290 37,1 5,7 31,4

 Del&gt projekt
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RISKHANTERING | PROJEKTPORTFOLJEN

| syfte att optimera den riskjusterade avkastningen foljer Tobin Properties vissa principer

vad galler riskhantering.

MINIMERING AV PROJEKTRISK VID FORVARV
AV NYA PROJEKT

- Forvarv av mark villkorat av detaljplanegodkannande

Ofta forvarvas mark villkorat av att en detaljplan vinner laga
kraft vilket innebar att Tobin Properties tilltrader och betalar
nar sa har skett. Omfattningen av exploateringen paverkar det
slutgiltiga pris som bolaget erldgger for forvarvet. | vissa fall
driver Tobin Properties detaljplaneprocessen i samarbete med
aktuell kommun (som i fallet med markanvisningar) eller privat
saljare, i andra fall ar det séljaren av marken som driver ige-
nom processen helt utan inblandning fran Tobin Properties.

- Forvarv av fastigheter som genererar intdkter under detalj-
planeprocessen

Forvarv av kassaflodesgenererande fastigheter minskar risken

under detaljplaneprocessen och mojliggor en battre kapital-

struktur for projektet genom de belaningsmajligheter som

hyresintdakterna ger upphov till.

ANDEL PROJEKT | PROJEKTPORTFOLJEN, MED OCH UTAN
DETALJPLANERISK, KVM?

Detaljplanerisk
26% |

Ingen detaljplanerisk

Y Detaljplanerisk definieras som férvarv som &r tilltrédda men dar detaljplan
ej finns eller dér det inte finns en kassaflodesgenererande fastighet.

KAPITALBINDNING, GEOGRAFISKT FORDELAD

@ Sundbyberg
Nacka
Stockholm
Taby

® Uppsala
® Tyreso, 1%

FORSALJNING AV | GENOMSNITT MINST 60 PROCENT
AV BOSTADERNA INNAN NYTT PROJEKT BYGGSTARTAS

Tobin Properties har som mal att i genomsnitt alltid ha salt
minst 60 procent av de byggstartade projekten. En relativt hog
miniminiva vad galler andel salda bostader innan byggstart
sakrar upp en majoritet av intdkterna och minimerar riskerna.
Dessutom stéller bankerna ofta minimikrav vad galler andel
salda bostader nar beslut fattas kring byggnadskreditiv.

« Forvarv av fastigheter tillsammans med medinvesterare

| de fall Tobin Properties inte genomfor forvarv enligt tidigare
namnda metoder sa gors forvarv ofta tillsammans medinveste-
rare. Detta medfor att dessa investeringar i regel & sma i
absoluta belopp métt vilket gor risken liten i férhallande till
den totala projektportféljen.

Tobin Properties projektportfolj bestar per den 31 december
2016 av projekt motsvarande cirka 160 000 kvadratmeter.
Bolaget tar detaljplanerisk i projekt som omfattar cirka 73 000
kvadratmeter, eller 46 procent av den totala projektportfoljen.
Av dessa bestar 50 000 kvadratmeter av projekt med kassa-
flodesgenererande fastigheter. Saledes utgor projekt med
detaljplanerisk utan kassaflodesgenererande fastigheter av
23 000 kvadratmeter. Detta motsvarar 14 procent av den totala
projektportféljen. Som andel av kapitalbindningen utgor
samma projekt dock endast cirka 1 procent eftersom den
aktuella marken apporteras in av Tobins medinvesterare.

ANDEL PROJEKT | PROJEKTPORTFOLJEN MED DETALJ-
PLANERISK, MED OCH UTAN KASSAFLODESGENERERANDE
FASTIGHET, KVM?

@ Detaljplanerisk utan kassa-
flodesgenererande fastighet

Detaljplanerisk med kassa-
flodesgenererande fastighet

2 Kassaflodesgenererande fastighet definieras som exploateringsfastighet.

KAPITALBINDNING, FORDELAT PA OLIKA FASER

@ Fardigstallt 2017
Fardigstallt 2018—-2019
Villkorat av detaljplan
Pagaende detaljplan, 1%

® Exploateringsfastighet

ANDEL SALDA BOSTADER PER BYGGSTARTAT
PROJEKT DEN 31 DECEMBER 2016
%

100 | |
80 ——— 1 1 1
60 —— 1 1 1 1 —
40 — — — — — — —
20 — 1 1 1 1 1 —
0 =
5 Hus Etaget, Arkaden, 5 Hus Skraddaren, Aril,
Tollare 1, Vastra Sundbyberg  Tollare 2, Bromma Norra
Nacka  Kungsholmen Nacka Djurgardsstaden
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ARKADEN Séljstart:

SUNEE e Andel salda bostader: 100%
Inflyttning: 2017
Mitt i Sundbybergs nya citypuls utvecklar Tobin Properties Arkitektkontor: DinellJohansson
ett 13 vaningar hogt landmérke med 71 omsorgsfullt
designade bostdder om 1-5 rum och kok.

SKRADDAREN Salistart: 2015 ETAGET Sljstart: 2014

Andel salda bostader: 100% " Andel salda bostader: 99%

n eéa a bostéder: VASTRA KUNGSHOLMEN n eéa a bostader:
Inflyttning: 2017 Inflyttning: 2017
Arkitektkontor: BSK Ett stenkast fran bade vatten, Arkitektkontor: Kjellander
+ Sjoberg

BROMMA

Tre minuters promenad fran Brommaplan

utvecklas Skraddaren — ett modernt bostads- grénska och tunnelbana skapas

hus med 73 lagenheter om 1-3 rum och kok. Etaget — ett nytt modernt bostadshus
med 103 lagenheter.
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5 HUS TOLLARE 1 Sljstart:

Andel salda bostader: 50%
NACKA Inflyttning: 2016 och 2017

| Tollare Nacka skapar Tobin Properties tio moderna townhouse i tva Arkitektkontor: Arrhov Frick

huskroppar. Husen &r noga utformade att méta den moderna mannis
behov av saval inspiration som funktion.

ARIL Salstart 5 HUS TOLLARE 2 slstart

Andel salda bostader: 78% Andel salda bostader: 100%
NORRA NACKA

Inflyttning: 2018/2019 Inflyttning: 2017

LIURCARDSHICEENR Arkitektkontor: Semrén & Mansson Arkitektkontor: Arrhov Frick

5 Hus Tollare 2 bestar av 73 lagenheter
10 minuters cykeltur fran Stureplan och en kort promenad om 1-5 rum och kék med unika plan-

frén Stora Skuggans naturomraden, skapar Tobin Properties I6sningar och i vissa fall dubbla takhojder.
bostadshuset Aril om 76 ljusa bostéder.
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VYN Séljstart: 2016

Andel salda bostader: 7%
NACKA

Beréknad inflyttning: 2019
Arkitektkontor: Utopia

| sluttande lage med utsikt 6ver vatten och naturmark kommer fyra
huskroppar bestaende av cirka 95 lagenheter om 1-5 rum och kék
att byggas som pa ett fantastiskt sétt tar tillvara pa platsens forut-
sattningar nar det galler utsikt och sollage.

"t!lllrll “I“ [y 1" ] | ‘! Bi ok ¥ hl TP e

R O Séljstart: 2017
Berdknad inflyttning: 2019
SUNDBYBERG Arkitektkontor: DinellJohansson

Rio bildar en stadsfront som &r en forldangning av Sturegatans
stadsmaéssighet. En variationsrik bebyggelse av sma fastigheter
med lokaler i gatuniva. Antalet bostader uppgar till 176 i storlekarna
1-5 rum och kok.
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NACKA STRAND 1 Saljstart: 2020

Beréknad inflyttning: 2022
NACKA .
Arkitektkontor: Parallella uppdrag
. " u " agar
Nacka Strand ar ett omrade under omvandling. Hér finns vatten, ndrheten till stadskarnan, Pag
restaurangerna vid kajen och utsikten 6ver Djurgarden och Stockholms inre sk&rgard.
Har skapar Tobin Properties Nacka Strand 1 som omfattar cirka 150 lagenheter.

NACKA Saljstart: 2018 NACKA Saljstart: 2019

Berdknad inflyttning: 2021

Beréknad inflyttning: 2020
STRAN D 2 Joliark STRAN D 3 Arkitektkontor: Parallella uppdrag

Arkitektkontor:
NACKA NACKA pagar

Tobin Properties andra projekt i Nacka Tobin Properties tredje och sista projekt
Strand omfattar cirka 140 lagenheter. i Nacka Strand omfattar 166 lagenheter.
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GOLFBACKEN 1 Saljstart: 2018

TYRESO Berdknad inflyttning: 2021
Arkitektkontor: Kjellander + Sjoberg

| anslutning till Tyresé Golfklubb planeras cirka 200 lagenheter i
flerbostadshus med varierande fasader att byggas upp kring en
gemensam bygata och gréna innergardar. Projektet kommer
erbjuda lagenheter av varierande storlek per plan och hus.

STAERSRISHUSEN Seils=r 2018 ORTAGARDEN Sajstart

) Beraknad inflyttning: 2020 Beréknad inflyttning: 2019
ROSLAGS-NASBY Arkitektkontor: General Architecture UPPSALA Arkitektkontor: Petra Gipp

A . 5 .5 4 f A A ; Arkitektur
Stationshusen i Vastra Roslags-Nasby ar en del av utvecklingen mot en regional Ortagéarden &r ett unikt projekt beldget

stadskarna, dar samtida arkitektur och offentliga rum av hog klass skapar en i de populara Linné-kvarteren i de
attraktiv och hallbar stad for alla. Antalet bostader uppgar till 50 stycken. mest centrala delarna av Uppsala
och omfattar cirka 100 bostader.
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GOLFBACKEN 2 Saljstart:

TYRES® Beraknad inflyttning:
Arkitektkontor:

Golfbacken 2 innefattar radhus,
flerbostadshus och stadsvillor.
Projektet omfattar cirka 150 bostédder.

UNUM

ROSLAGS-NASBY

Unum ligger i Roslags-N&asby, endast 12 minuter med
tag eller buss in till Stockholm. Antalet bostader uppgar
till 147 stycken, alla med ett rum och kok.

2018
2022
Ej faststallt

TORGHUSEN Saljstart

ROSLAGS-NASBY Beraknad inflyttning:
Arkitektkontor:

Vastra Roslags-Nasby utvecklas till en
attraktiv, hallbar och levande stadsdel.
Projektet omfattar cirka 40 lagenheter.

Séljstart:
Beraknad inflyttning:
Arkitektkontor:

2018
2020

Petra Gipp
Arkitektur

2018
White
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FASTIGHETER

EXPLOATERINGS'/ 18/

et - L -

i L T

1k

SLAKTAREN

SUNDBYBERG

| anslutning till Arkaden och Rio utvecklas
projektet Slaktaren. Tobin Properties driver
en process for detaljplan att utveckla cirka
80 bostdder om 1-5 rum och kok.

19/ .

GLADAN 5 Saljstart: Ej faststallt

Beréknad inflyttning:  Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt

VASTRA KUNGSHOLMEN

Tobin Properties har forvarvat tomtréatten till
fastigheten Gladan 5 i Stadshagen pa Véstra
Kungsholmen och avser driva en process for
detaljplan att utveckla cirka 80 bostader.
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Séljstart: Ej faststallt
Beraknad inflyttning:  Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt
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GLADAN 6 & 7 Saljstart: Ej faststallt

VASTRA KUNGSHOLMEN Beréknad inflyttning: EJ‘ fastst'a?llt
Arkitektkontor: SRERSE]

Tobin Properties har forvarvat tomtratter till fastig-

heterna Gladan 6 och Gladan 7 i Stadshagen pa

Vastra Kungsholmen och driver en process for

detaljplan att utveckla cirka 130 bost&dder.




LuuoEN =
LILEREILETR R 4.

conct

O R M | N G E Séljstart: Ej faststallt

Berédknad inflyttning:  Ej faststéllt
NACKA

Arkitektkontor: SRERSE]
Saltsj6-Boo ligger i ett naturskdnt omrade bara 20 minuter fran

Stockholms innerstad. Har driver Tobin Properties en process
for detaljplan att utveckla cirka 150 bostader.

1
4]

T W

M A R | EVl K Saljstart: Ej faststallt

LILJEHOLMEN Berédknad inflyttning:  Ej faststéllt
Arkitektkontor: SRERSE]

Marievik 22 och 29 &r beldgna vid Liljieholmskajen och erbjuder ett exceptionellt
bra kommunikationsldage med tunnelbana, tvarbana och busstation i narheten.
Tobin Properties avser att uppféra cirka 250 Idgenheter nér den nya detaljplanen
vinner laga kraft vilket gors tidigast andra halvaret 2017.
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ETAGET

NAMNET: Ar inspirerat av husets terrasseringar,
dér volymer staplats pa varandra for ett effekt-
fullt arkitektoniskt uttryck

ARKITEKTER: Exterior av Kjellander + Sjoberg.
Interior av Koncept Stockholm. Gardar och
takterrasser av landskapsarkitektbyran URBIO

ADRESS: Nordenflychtsvdagen 62 och 64,
vastra Kungsholmen

ANTAL BOSTADER: 103 lagenheter, fran ettor
till sexrummare fordelat pa tva huskroppar

INFLYTTNING: April—juli 2017




ETAGET PA VASTRA
KUNGSHOLMEN

99 «an man verkligen bygga sa har
snyggt? var forsta tanken nar vi tittade
pa natet och sag Etaget med sina

terrasser i olika nivaer”

Kungsholmen var en av stadsdelarna
som ingick i deras spaningsomrade. Nu
fanns det plotsligt en trerummare ledig
i Tobin Properties nyproduktion Etaget.
Den generdsa takhdjden och de lyxiga
materialvalen upplevdes nastan for bra
for att vara sanna. En timme efter att Lena
och Jan Holmgren hade sett annonsen
pa Hemnet satt de i varsin stol hos mak-
laren pa Eklund Stockholm New York
(ESNY). Né&r de ocksa fick veta att det
skulle bli ett parkeringsgarage under
huset foll den sista pusselbiten pa plats.
For att inte tala om hur skont det kandes
att det var fast pris, att slippa budgivning.
— Det var vérldens storsta impulskop.
Vi skulle flytta till ndgot som inte fanns,
som vi bara hade sett i en tjusig folder.
Som skulle sta klart om tva langa ar. Pa en
adress som vi inte ens hade hunnit aka till.

Stombesdk
Hjartat bultar lite extra hart, medger Jan
Holmgren nér vi tréffar honom pa trotto-
aren utanfor Nordenflychtsgatan 62 och
64. Om nagra minuter &r det dags for
stombesok. Representanter fran Tobin
Properties ar pa plats for att svara pa
fragor, liksom produktionsledarna fran
byggforetaget Ebab och méklare fran
ESNY. Nagra visningslagenheter har
fardigstallts sa att bostadskoparna ska
kunna fa en forsmak av sina blivande
boenden.

— Hur bra vi an trivs i Minneberg dar
vi har bott i mer &n halva vart liv, s ar
tiden mogen nu for att flytta till nagot
mindre ndrmare staden. "Kan man verk-
ligen bygga sa har snyggt?” var forsta

tanken nar vi tittade pa natet och sag
Etaget med sina terrasser i olika nivaer.

Detaljer som gor skillnad

Snart &r sanningens minut inne. Vi gar
in genom dorren pa attonde vaningen.
Handmalade cementplattor fran
Marocko pa golvet i hallen, koket och
badrummet. Ljusa askgolv i korridor och
sovrum. Varmt ljusgra vaggar, rejéla
fonsterbénkar av marmor. Platsbyggda
garderober och kok signerade Snickeri-
fabriken i Visby. Smart och osynlig for-
varing i entrén. Trdpanel som tvéttpelare
och smutstvatt kan gémma sig bakom.
Stor balkong i 6ster och 3,10 i takhojd.
For att bara namna nagot.

— Det &r inte klokt att det kunde bli sa
bra! Jag kan bara forestalla mig hur
mycket god mat vi kommer laga har.
Kokson blir en given favoritplats att sta
och hanga vid.

| bottenplanet pa Etaget forbereds
det for en gemensam miniverkstad dar
de boende till exempel kan spola av sin
cykel eller mala om ett loppisfynd. Kan-
ske blir det ett bageri och en blomster-
handel som flyttar in i de kommersiella
lokalerna. Den lummiga takterassen
med utekok och grill och utsikt 6ver
takasar och vatten kan nyttjas av alla
Etaget-bor. Bostadsrattsféreningens
medlemmar har ocksa tillgang till en
bat i Pampas.

— Det blir bra for hjartat att flytta hit.
Jag kommer cykla mer och kéra mindre

bil. Man kan ocksa ta bussen som stannar
precis utanfor porten. Ett kvarter bort har

vi grona och blda tunnelbanelinjen.

Fran avtal till flytt

Caroline Jarbratt, projektansvarig Kund-
relation & Eftermarknad pa Tobin Pro-
perties har varit familjen Holmgrens kon-
taktperson sedan det 6gonblick da de
skrev under férhandsavtalet.

— Vart syfte ar att halla képarna i han-
den tills de flyttar in. Svara pa fragor om
stort och smatt. Var tredje manad skickar
vi ut ett nyhetsbrev om aktuella héndel-
ser kring projektet och tips om vad man
ska forbereda infor flytten.

Med pa rundvandringen &r ocksa
Tomas Sjoberg, en av produktions-
ledarna fran Ebab.

— Det har varit en utmaning att bygga
Etaget. Fran att spranga mitt bland
befintlig bebyggelse till att resa tva héga
huskroppar med alla sina speciallos-
ningar i lagenheterna. Varken vi eller
Tobin Properties ger sig forran det blir
riktigt bra. Det &r inte utan att man ar lite
stolt ndr man ser sig omkring.

Kopare Jan Holmgren gor ingen hem-
lighet av att han &ar valdigt ndjd med alla
inblandade parter.

— Det har kéants tryggt hela vagen.
Folket fran Ebab verkar vara mycket
erfarna och kvalitetsmedvetna och Tobin
Properties har tagit hand om oss pa ett
engagerat, proffsigt och personligt satt.
For tva ar sedan hade vi aldrig hort talas
om bolaget — nu &r vi bade bostads-
kdpare och aktiedgare i Tobin Properties.
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ARKADEN | SUNDBYBERG

,’ Ingen kan sdga annat an att
det &r valbyggt, sa langt fran

prefabrikat man kan komma.”

"Far jag inte bo har sa doér jag! Och nar
jag bor har kommer hallen alltid att vara
stadad. Vasen full av tulpaner. Jag ska
sticka ut och springa varje dag ...”

Tobin Properties séljer inte bara funk-
tionen bostad utan ocksa drdmmen om
den du kommer bli nér du har flyttat in.
For att lyckas forvandla drommen till
fysisk form kravs ett engagemang utdver
det vanliga. Alla som deltar i utvecklingen
av projektet maste kunna lite mer, orka
lite mer och vara lite mer flexibla. Den pris-
beldnta arkitektfirman DinellJohansson
arbetar efter samma filosofi — att ratt
analys och engagerat samarbete kan
lyfta varje projekt dver det forvantade.

Aterkommande samarbete

Pa uppdrag av Tobin Properties ritade
DinellJohansson bostadshuset Arkaden

i Sundbyberg som saldes med strykande
atgang hosten 2014. | januari 2017 var
det séljstart for grannfastigheten RIO
Sundbyberg som ocksa har utvecklats
tillsammans med DinellJohansson.

Nar Kalle Dinell stannar framfor
Arkaden ler han fran 6ra till 6ra.

— Ingen kan sdaga annat &n att det ar
vélbyggt, sa langt fran prefabrikat man
kan komma.

Har star ett platsmurat tegelhus med
rundade stenar i hornen. Hoga valv som
bar hela fasaden. Djupa nischer och
generdsa fonster for storsta majliga ljus-
insldpp. Varje detalj fran det exklusivt
formgivna draghandtaget i ytterporten
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till, de specialtillverkade stalrackena pa
balkongerna och den lummiga takterras-
sen stammer dverens med den ritning
som DinellJohansson levererade.

— Det ar verkligen inte bara var for-
tjanst att det har blivit sa fint. Vi kan alltid
rita fina hus, det &r var profession. Kon-
sten &r att genomfora projektet, for det
kravs en jattebra organisation och dar
upplever jag att Tobin Properties har sin
styrka. De har duktiga personer pa varje
position och ett arbetssatt dar man
overlappar varandra i processerna.

H6g ambitionsniva

DinellJohanssons malsattning &r att ett
bostadshus ska se bra ut pa langt hall
och k&nnas bra pa nara hall.

— Vi pratar mycket om kanslan som
uppstar nar du moter huset. Det gar
hand i hand med Tobin Properties
onskan om att det ska vara identitets-
skapande och sjalsligt.

Arkaden &r ett fjorton vaningar hogt
landmarke med ett 70-tal omsorgsfullt
designade bostader. En hog ambitions-
niva behdver inte kosta mer, enligt Kalle
Dinell.

— Man behover bara lagga in en extra
vaxel, kliva ur boxen och géra nagra sma
justeringar. Sedan maste det finnas en
byggherre som Tobin Properties ocksa.
Nagon som agerar lank mellan oss och
entreprenadfirman. Som forstar intentio-
nen och forsvarar den i alla lagen.

F

Stort engagemang

Koncept- och projektutvecklarna

pa Tobin Properties har varit med fran
borjan till slut for att mejsla fram det
husspecifika med Arkaden.

— Samarbetet med arkitekter, inred-
ningsdesigners och konstnarer bygger
pa en 6msesidig respekt for olika roller
och kompetenser, men det utesluter inte
att varje idé kan véndas och vridas pa
tills alla & hundraprocentigt nojda, sager
projektutvecklingschef Adelina Mehra.
DinellJohansson har samma installning.

— Vem som kom pa vad &r irrelevant,
vi bygger en helhet. For att projektet ska
vaxa behover vi bli utmanade, ta in fler
inspirerande krafter och vilja lara oss
nya saker hela tiden. Tobin Properties
har lyckats skapa en kreativ, prestigelos
och rolig miljo att arbeta i.

Kalle Dinell ar 6vertygad om att Tobin
Properties affarsidé har framtiden for sig.

— Tobin Properties vagar satsa pa det
som &r lite mer, pa kvalitet och detalj-
rikedom. Det tror jag kommer bara dem
framat. Lange. For oss arkitekter &r det
jatteroligt att fa vara med och skapa hus
som gor manniskor glada.



ARKADEN

NAMNET: Ar inspirerat av de vackf
valvbagarna langst ner i entréplan

ARKITEKTER: DinellJohansson i
samarbete med Koncept Stockhol
och Johan Paju

ADRESS: Prastgardsgatan 2,
Sundbyberg

ANTAL BOSTADER: Ett tretton
vaningar hoégt landméarke med 71
omsorgsfullt designade lagenheter

INFLYTTNING: Maj 2017




MEDARBETARE

Ju roligare man har pa jobbet, desto battre blir slutresultatet. Den sanningen har
Tobin Properties tagit fasta pa. Organisationen ar platt, entreprendriell och dynamisk.
Nar malet ar bestamt far medarbetarna stor frinet att ta sig dit tillsammans.

Genom att vara valdigt noggrann i rekry-
teringsprocessen har bolaget fran bérjan
lyckats anstélla kompetenta medarbetare
som i sin tur attraherar nya, kompetenta
medarbetare. Den positiva spiralen har
lett till att Tobin Properties nu far forfrag-
ningar fran de mest valrenommerade per-
sonerna i branschen och personalomsatt-
ningen &r 1ag i en tid av hog efterfragan.
Bolaget lagger stor vikt vid teambil-
dande aktiviteter och gor arligen ett par
konferenser dar samtliga medarbetare
deltar. For att varna sammanhallningen
sker dven informella aktiviteter pa
I6pande basis. Detta upplagg har gene-
rerat i en stark vi-kansla som stracker sig

TOBIN )
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over avdelningsgranserna och kommer
fortsatt att vara prioriterat nar foretaget
vaxer.

Kontoret &r inrett med en "hemma
hos-kénsla” och ligger pa Humlegards-
gatan i centrala Stockholm.

Personalstyrkan har vaxt med 100
procent per ar de senaste tre aren.
Innan 2017 &r slut ska de nuvarande
medarbetarna ha fatt ett antal nya kvali-
tetsmedvetna och strukturerade lag-
spelare som kolleger. For att passa in
i génget kravs ocksa en god portion
lyhérdhet och 6dmjukhet. P& Tobin
Properties rader en stark samarbets-
kultur.

Lyhorda

Oppna, 6dmjuka
och inbjudande.

Palitliga

Uthalliga, transparenta
helhetstankare och en
langsiktig partner nar
det galler boende.

De senaste rekryteringarna har framfor
allt varit till projektens genomférandedel
samt till marknadsavdelningen. Bolagets
ledning har nyligen forstarkts med en ny
CFO. Grundaren Johan Varland som haft
posten tidigare kan darmed fokusera pa
arbetet som transaktionschef.

Satsningen pa fler medarbetare inne-
bér att Tobin Properties far en &nnu
battre kontinuitet och annu béattre kon-
troll pa projekten. Malbilden &r att véxa
ytterligare utan att géra nagon stérre
forandring av strukturen pa organisatio-
nen. Tobin Properties vill fortsatt upp-
fattas som den pigga uppstickaren med
stor flexibilitet och hdga ambitioner.

Engagerade

Genuint entusiastiska,
intresserade och narvarande
och stravar standigt efter

att utveckla och leverera
perfektion till kunden.

Utmanare

Ombkullkastar gamla
forestallningar, har modet
att ta aktiv stéllning och
driver branschutvecklingen.
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HALLBARHET

Myndighetskraven for tekniska miljoprestanda ar harda och
skarps kontinuerligt. Till lagstiftning och nationella riktlinjer
kommer kommunala sarkrav, som formuleras i markanvisnings-
tavlingar och detaljplanelaggning. Tobin Properties svarar upp
mot kraven genom att aktivt delta i lagen med mycket hog

ambitionsniva.

I Norra Djurgardsstaden véxer en av
vérldens mest hallbara stadsdelar fram
och ar ett av 18 projekt i tio lander som
valts ut av Clinton Climate Initiative for
att visa att hallbar tillvéxt och klimatposi-
tiv utveckling hor ihop.

| den nya stadsdelen bygger Tobin
Properties bostadshuset Aril med 76
ljusa lagenheter som trappar sig ner mot
vattnet I&dngs Bathusparken. Materialen
som arkitekterna pa Semrén & Mansson
har valt &r sa klart langlivade och
gedigna och ger i kombination med
stora fonsterpartier och rejal takhdjd ett
behagligt inomhusklimat. Har blandas
betong med lark, argad koppar, al och
kalksten. Taket far gronskande evighets-
angar och solpaneler som bidrar till
byggnadens energiférsorjning. Pa de
generdsa balkongerna finns det gott om
plats for blommor och gront. For att det
ska vara latt att leva klimatsmart byggs
sopsug, cykelforvaring och kallsortering
in i bostadshuset. Avfallskvarnen i kdket
ar en annan miljévanlig detalj som ocksa
gor vardagen bekvam.

Aril utformas for att kunna uppna
kraven miljobyggnad Guld vilket innebér
att byggnaden har en betydligt lagre
energiforbrukning an gallande krav
och dokumenterat goda egenskaper
géllande ljudmiljo, solférhallanden och
inomhusklimat. Vid kommande klimatfor-
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andringar med 6kad nederbdrd, varmare
temperaturer och hogre havsvatten-
nivder stér Aril och de andra bostads-
husen i omradet beredda. Har finns
system for att samla upp vatten fran ytor
som hustak, vadgar, parkeringsplatser
och stenlaggningar — vatten som sedan
kan anvandas for till exempel bevattning
av trad.

Tobin Properties har tecknat ett
energiavtal med Eneo Solutions som
kommer att férse Aril med varme och
varmvatten fran bergvarme, en férnybar
energikélla. Eneo tar ansvar for byggna-
tion och forvaltning av anlaggningen.

— Med bergvarme kommer Atril att
vara bland de energieffektivaste husen
i hela Norra Djurgardsstaden. Bostads-
rattsinnehavarna kommer att fa en
energimassigt effektiv [6sning till ett for-
utsagbart pris, vilket ger langsiktig trygg-
het. séger Wilhelm Léwenhielm, vd pa
Eneo.

De som flyttar in i Aril kommer att bo i
en klimatpositiv stadsdel som motverkar
utslappet av vaxthusgaser istallet for att
bidra till det.

— Med Avril lyfter vi fram att en héllbar
livsstil inte bara &r ekonomiskt smart
utan ocksa praktisk och njutningsfull,
sdger Anna Grinneby, projekteringschef
pa Tobin Properties.




Tobins kunder efterfragar genomtéankta yteffektiva bostader med
hogkvalitativa material, vilket ger god hallbarhet och langre livstid for
fastigheten och bostdderna. Dessutom deltar bolaget aktivt i att fortata
Stockholms ndromraden, vilket har en positiv miljopaverkan.

Fortatning av dessa omraden leder till ett minskat transportbehoyv,
framfdrallt bilburen sadan.




AKTIEN OCH AGARE

Tobin Properties noterade den 28 oktober pa Nasdaq First Agare och dgarstruktur

North Premier och i samband med noteringen flyttades aven Antalet stamaktiedgare vid periodens utgang uppgick till 1334 st.

handeln i bolagets preferensaktie till samma lista. De storsta dgarna i Tobin Properties var bolagets grundare Erik
Karlin och Johan Varland, som privat och genom nérstaende och

Aktien bolag representerade 40,6 procent av kapitalet och 44,1 procent

Tobin Properties har tva aktieslag, stamaktier och preferens- av rosterna. De tio storsta agarna kontrollerade 66,5 procent av

aktier. Per 31 december 2016 uppgick antalet aktier i Tobin kapitalet och 69,5 procent av rosterna per 31 december 2016.

Properties till 11 369 774, varav 10 369 532 stamaktier och
1000 242 preferensaktier. Samtliga aktier har ett kvotvarde
pa 0,1 kronor. Per samma datum uppgick antalet roster i Tobin
Properties till 10 469 556, varav stamaktier representerade
10 369 532 och preferensaktier 100 024. Varje stamaktie
berattigar till en (1) rost och varje preferensaktie berattigar

till en tiondels (1/10) rost.

DE TIO STORSTA AKTIEAGARNA PER 31 DECEMBER 2016

Antal Antal Antal aktie- Antal
Aktiedgare stamaktier preferensaktier kapital (%) roster (%)
Erik Karlin, privat och via bolag" 2831250 0 24,90 27,04
o Varland‘\;i,;t;,()lagm ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, JRRRRRRRR 1 237 500 RSSO 0 JRESRSR RS RRSRO 1088 JRS S 1 182 .
e s Man‘ééér‘ﬁem e JRSR R 727 901 JRESR S 150227 RSSO 772 RSOSSN 710 .
o JRSR R 500000 OSSO O RSSO 440 RSOOSR SN
Forsakrings AB Avanza Pension ~ ase0e9  1ss085 564
i Smét;;i;ésfond ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, JRSR R 467 653 RSSO 0 RSSO 411 e
o Fastigh‘é{s,xs ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, JRSR R 312 500 RSSO 0 RSSO 275 JE SRRSO
S akt,erAB ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, JRSR R 300000 RSSO 0 RSSO 264 RS NOY
Handembanke;;\}gmka Smébo|ags‘f(;|;]';j“ SRS JRSR R 200000 RSSO O JO SR 176 JE SRRSO
o |nvestAé ‘‘‘‘‘‘‘‘ RO SRS - 187266 . O . 165
Tio storsta dgare totalt 7 250 144 305312 66,45
Ovriga dgare 3119388 694 930 33,55
Totalt 10 369 532 1000 242 100,00

" Erik Karlin &ger stamaktier privat och via sitt heldgda bolag Karlin & Co Stockholm AB.
2 Johan Varland &ger stamaktier via sitt heldgda bolag Egobox AB.

Aktiekapitalets utveckling

Under juli manad 2016 I6stes cirka hélften av bolagets prefe- Tobin Properties har réatt att 10sa in preferensaktierna till
rensaktier (999 758) in for en sammanlagd 16senlikvid om 110 SEK per aktie.
110 MSEK.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING"

Antal aktier (pref. A och stamaktier) Aktiekapital (SEK)
Registreringsdatum Handelse Forandring Totalt Foérandring Totalt
2016-11-01 Nyemission 2252 250 11369774 225225 1136 999
2016-07-21 Minskning av aktiekapital 999 758 9117 742 -99 976 911774
2016-01-11 Nyemission 1875 000 10 117 500 187 500 1011750
2015-03-30 Nyemission 150 000 8242500 15000 824 250
2015-03-03 Nyemission 700 000 8092 500 70 000 809 250
2014-07-03 Nyemission 1150 000 7 392 500 115 000 739 250
2014-06-10 Fondemission 6 117 650 6242 500 499 400 624 250
2013-07-29 Nyemission 3500 124 850 3500 124 850
2012-09-19 Nyemission 2500 121350 2500 121350
2011-07-04 Nyemission 18 850 118 850 18 850 118 850
2007-07-03 Nybildning 100 000 100 000 100 000 100 000

Y Tabellen visar den historiska utvecklingen for bolagets aktiekapital sedan 2007.
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Utveckling under aret

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31 december
2016 till 113 kronor och for stamaktien uppgick sista betalkurs
vid samma tidpunkt till 83 kronor. Det totala borsvardet for
aktierna uppgick till 974 MSEK.

AKTIEKURSUTVECKLING AV STAMAKTIEN

SEK Omsatt antal, 1 000-tal, per vecka
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Omsatt antal, 1 000-tal, per vecka

== Tobin Properties == First North All-Share OMX Stockholm
Utdelning
Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2016 att utdelning till
preferensaktiedgarna gérs med 11,50 kronor med utbetalning ANALYTIKER SOM BEVAKAR
halvarsvis om 5,75 kronor per preferensaktie. Avstamnings- TOBIN PROPERTIES:
dagar som féreslas &r den 9 juni och 8 december 2017. Vidare Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
foreslar styrelsen att ndgon utdelning inte ldmnas pa stam- Johan Edberg, Pareto Securities

aktien. Utdelningen blir foremal for faststéllelse pa arsstamman
den 29 maj 2017.

Utdelning for 2015 om 0,25 kronor (0,32) per stamaktie &r
utbetald per 15 juni 2016. For preferensaktien har utbetalning
skett tva ganger vardera om 5,75 kronor, totalt 11,50 (11,50),
med utbetalningsdag 15 juni och 15 december 2016.

Utdelningspolicy
Tobin Properties utdelningspolicy medger att upp till och med
25 procent av arets resultat kan delas ut.
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STYRELSE

Fodd: 1972. Civilekonom fran Handelshdgskolan i
Stockholm. Flera ars erfarenhet av fastighetsutveckling
som entreprendr och investerare.

ERIK KARLIN
Grundare, vd och
styrelseledamot

sedan 2010

Aktieinnehav: privat och via sitt heldgda bolag Karlin & Co
Stockholm AB &gare till 2 831250 stamaktier.

Fodd: 1970. Civilekonom fran Handelshégskolan
i Stockholm.

JOHAN VARLAND
Grundare, transaktionschef
och styrelseordférande
sedan 2010

Tidigare erfarenhet fran bland annat Lensway
som CFO, fastighetsanalytiker pa Leimdorfer
och affarsjournalist pa Finanstidningen.

Aktieinnehav: indirekt dgare 1237 500 stamaktier via
Egobox AB.

Fédd: 1968. Civilekonomexamen fran
Stockholms Universitet. Har tidigare bland
annat varit VD pa Odd Molly och Gudrun
Sjodén och arbetar for narvarande som
styrelseledamot i Coop Sverige, Volalti, Corem

Property Group, styrelseordférande i House of
Dagmar samt som konsult inom affarsutveckling.

CHRISTINA TILLMAN

Styrelseledamot
sedan 2016

Aktieinnehav: 1050 stamaktier och 450 st preferensaktier.

Tobininnehav som &gs av narstaende: Kattvik Financial
Services AB: 12 485 stamaktier och 14 500 preferensaktier.

Fodd: 1957. Juridik- och matematikstudier vid
Uppsala universitet. Medgrundare till bland
andra D Carnegie Broadgate & Stendérren och
Storholmen Foérvaltning. Gimmel Fastigheter AB,
Styrelseordférande i Museum Lars Jonsson AB och

Storsudrets Fastighetsutveckling AB. Styrelseledamot
Fastighetsaktiebolaget Fattighuset, Stiftelsen
Soédermanland Nerikes studentbostéder Bergrick
Fastigheter mfl.

Aktieinnehav: 200 000 stamaktier.

PEDER JOHNSON

Styrelseledamot
sedan 2012
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LEDNING

Fodd: 1960. Civilekonomexamen fran
Uppsala Universitet. Tidigare erfarenhet fran
bland annat Teleperformance som nordisk
CFO sedan 2013. Mer an 20 ars erfarenhet fran
CFO-roller i en rad olika bolag och management
consulting inom CFO-omradet.

Aktieinnehav: 7 250 stamaktier.

PER ALNEFELT

CFO frdn och med
arsskiftet
2016/2017

Fodd: 1977. Arkitekt SAR/MSA,
Chalmers Tekniska Hogskola. Flera ars
erfarenhet som VD pa arkitektkontoret
Semrén + Mansson.

ADELINA MEHRA

Projektutvecklings-
chef sedan 2015

Aktieinnehav: 3 600 stamaktier och
425 preferensaktier.

Fodd: 1972. Civilekonom fran Handels-
hégskolan i Stockholm. Flera ars erfarenhet
av fastighetsutveckling som entreprenor och
investerare.

ERIK KARLIN
Grundare, vd och
styrelseledamot

sedan 2010

Aktieinnehav: privat och via sitt heldgda bolag
Karlin & Co Stockholm AB &gare till 2 831 250 stamaktier.

LOUISE SAXHOLM

Marknadschef
sedan 2014

[ ;ﬁ\“-\ -

preferensaktier.

ANNA GRINNEBY

Projekteringschef
sedan 2015

Aktieinnehav: —

Fodd: 1980. Civilekonomexamen fran
Handelshégskolan i Stockholm.

Tidigare anstéllningar pa bland Procter
& Gamble och Johnson & Johnson.

Aktieinnehav: 1 000 stamaktier och 425

Fodd: 1966. Arkitekt SAR/MSA,
Chalmers Tekniska Hogskola. Lang
erfarenhet inom bostadsbyggande,
bland annat som projekteringschef pa JM
och projektutvecklare pa Atrium Ljungberg.

JOHAN VARLAND
Grundare, transaktionschef
och styrelseordférande

sedan 2010

Fédd: 1970. Civilekonom fran
Handelshdgskolan i Stockholm.

via Egobox AB.

STYRELSE OCH LEDNING

Tidigare erfarenhet fran bland annat Lensway
som CFO, fastighetsanalytiker pa Leimdorfer
och affarsjournalist pa Finanstidningen.

Aktieinnehav: indirekt &gare 1237 500 stamaktier

TOBIN PROPERTIES
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING

Styrelsen och verkstallande direktoren for Tobin Properties AB
(publ), organisationsnummer 556733-4379, avger hdarmed redovis-
ning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2016.

Dér inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Upp-
gifter inom parentes avser foregaende ar. Samtliga belopp
anges i tusentals svenska kronor (TSEK) om inget annat anges.
Avrundningar till tusentals kronor kan innebéra att beloppen
inte stammer om de summeras.

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag vars
affarsidé &r att utifran moderna manniskors behov skapa funk-
tionella och véldesignade bostader. Tobin Properties verkar i
attraktiva lagen i Stockholmsregionen och centrala Uppsala
genom att nyproducera bostader eller konvertera kommer-
siella byggnader till bostédder. Visionen &r att utveckla stads-
bilden med nya bostéder som engagerar och ger hogre livs-
kvalitet med en arkitektur och design som sarskiljer sig. Sedan
starten 2010 har Tobin Properties uppvisat en stark tillvaxt och
har idag en god marknadsposition.

Tobin Properties samarbetar med ledande arkitekter och
konsulter for utformningen och med méklare for férsaljningen
av bostaderna. For uppforandet av bostaderna upphandlar
Tobin Properties entreprenadtjénster fran ledande byggforetag.

Affarsprocessen omfattar faserna identifiering och fastig-
hetsforvary, finansiering, konceptutveckling och projektering,
marknadsforing och foérsaljning, genomforande och fardig-
stéllande samt eftermarknad och dverlamning. Tobin
Properties agerar byggherre/bestéllare genom nybildade
bostadsrattsforeningar. Darigenom séakerstalls att foreningen
har full forman av garantier, foérsékringar och rattigheter nar
bostdderna dverlamnas till de nya medlemmarna.

Fastighetstillgdngarna avyttras genom forsaljning av dotterbo-
lagsaktier till bostadsréttsforeningen. Darigenom uppstar det netto
som utgor Tobin Properties rorelseintakt. Tobin Properties malsatt-
ning ar att projektmarginalen, uttryckt som projektvinst stalld i rela-
tion till de totala intakterna over tid, skall uppga till 20 procent.

Moderforetaget Tobin Properties AB har sitt séate i Stockholm.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Antalet anstallda i koncernen var per 31 december 2016 21 (13),
varav 11 (9) var kvinnor. Tobin Properties &r i en tillvaxtfas och
for att mota behoven av bolagets tillvéxtplaner planeras orga-
nisationen att expandera under 2017.

VIKTIGA FORHALLANDEN
Koncernen bestod den 31 december 2016 férutom av moder-
bolaget Tobin Properties AB (publ.) av de heldgda dotterbolagen
Tobin Properties Projektutveckling AB, Klarépple Fastighets AB,
Menigasker AB, Lundbytorp Fastighets AB, Peasgood Nonsuch
AB, Pederstrup AB samt Romo Fastighetsforvaltning HB.

Dotterbolaget Menigasker AB ar i sin tur moderbolag till det
heldgda bolaget Melonkalvill AB, BRF Oranie, Oberlander
Fastighets AB, Nedlesrot Fastighets AB samt Vyn Tollare
Fastighets AB. Dotterbolaget Lundbytorp Fastighets AB &r i sin
tur moderbolag till Popaul Ek for som i sin tur &ger Hem & Hus
Slaktaren AB.

| koncernen ingar dessutom det deldgda bolaget Golf-
backen Holding AB samt SBG Gravensteiner AB som i sin tur
ar moderbolag till Garage & Parkering i Centrala Sundbyberg
AB samt Jamba Fastighets AB. Tobin Properties &ger aven
aktier och andelar i intressebolagen Pardes Holding AB,
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Solterrassen i Solsidan AB, Gladan Holding Il AB samt Fagero
Holding AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Under 2016 har Tobin Properties tecknat bindande avtal om
forsaljning av lagenheter till ett varde om 892 MSEK (981)
inklusive langsiktiga fastighetslan i bostadsrattsféreningarna.

| april tecknade Tobin Properties avtal om forvarv av bygg-
ratter for cirka 150 lagenheter i Roslags-Nasby till en kdpe-
skilling om 148 MSEK (Unum). | november ingick Tobin avtal
med EQT avseende att tillsammans utveckla Unum.

Under andra kvartalet tecknades avtal om forvarv av tomt-
ratterna till fastigheterna Gladan 6&7 i Stadshagen pa véstra
Kungsholmen i Stockholm. Fastigheterna omfattar 7 500 kvm
och &r fullt uthyrda till skola och kontor. Képeskillingen uppgar
till 283 MSEK och forvarvet genomfors tillsammans med Frid-
hem Fastighetsutveckling Stockholm AB.

| juli tecknades avtal om forvarv av den kommersiella fastig-
heten Nacka Orminge 1:59 for 19,5 MSEK. Tobin Properties har
som avsikt att i samarbete med Nacka kommun driva
detaljplan for bostéader och bedémer att kommande detaljplan
ger majlighet att uppféra cirka 150 bostader pa fastigheten.

| oktober tecknades avtal om forvarv av ytterligare bygg-
ratter om cirka 150 lagenheter i projekt Golfbacken, vid Tyreso
golfbana. Det innebér att den sammanlagda omfattningen i
projekten Golfbéacken 1 och Golfbacken 2, som samégs med
fastighetsagaren, nu uppgar till cirka 300-350 lagenheter.

| november tecknade bolaget avtal om forvarv av fastig-
heten Dragarbrunn 4:11 (Ortagarden) i centrala Uppsala.
Projektet omfattar cirka 6 000 kvadratmeter och utgors huvud-
sakligen av bostadsanvandning i befintlig detaljplan. K&pe-
skillingen uppgick till 185 miljoner kronor.

Under fjarde kvartalet tecknade bolaget avtal om forvarv av
fastigheterna Marievik 22 och Marievik 29 vid Liljeholmskajen
i Stockholm. Tobin avser att uppfora cirka 250 ldagenheter nar
den nya detaljplanen vinner laga kraft.

Under tredje kvartalet emitterades ett trearigt sdkerstallt
obligationslan i tvda omgangar med ett rambelopp om 500
MSEK. Emissionerna har tillfort bolaget 300 MSEK fore
emissionskostnader. Obligationslanet noterades pa Nasdaq
First North Bond Market under tredje kvartalet.

Under juli manad 2016 I6stes cirka hélften av bolagets
preferensaktier (999 758) in for en sammanlagd I6senlikvid
om 110 MSEK.

Den 28 oktober 2016 noterades Tobin Properties stamaktie
pa Nasdaq First North Premier. Genom emissionen tillférdes
bolaget 180 MSEK, fére avdrag for emissionskostnader, varav
31 MSEK kom fran att overtilldelningsoptionen utnyttjades till
fullo. | samband med noteringen flyttades &ven handeln i Tobin
Properties preferensaktie til Nasdaq First North Premier.

| september rekryterades Per Alnefelt som ny CFO i Tobin
Properties. Per Alnefelt eftertrader Johan Varland som kvarstar
i ledningsgruppen och tilltrader tjansten som transaktionschef
med ansvar for projektforvarv och affarsutveckling. Per Alnefelt
tilltrédde sin nya tjanst vid arsskiftet 2016/2017.

PROJEKTPORTFOLJEN

Under 2016 har Tobin Properties hallit en hog forvarvstakt med
stora investeringar i saval Stockholmsomradet som i centrala
Uppsala. Sammanlagt har sex projekt om cirka 55 000 kvm BOA
forvarvats under aret motsvarande 920 bost&dder. Det totala



antalet bostader i projektportfljen uppgar nu till cirka 2 500
stycken, en 6kning med cirka 51 procent pa 12 manader. Under
2016 saldes 102 (182) bostdder, 2 (3) projekt séljstartade, 91 (0)
bostader fardigstélldes, 76 (227) bostader produktionsstartade
och sammanlagt 406 (421) bostéader var i produktion vid arets slut.

PROJEKTSTATUS
Av projektportfoljens totala bostadsarea om cirka 160 000 kvm
har cirka 56 300 kvm lagakraftvunnen detaljplan for bostader.

Av detta var projekt motsvarande cirka 30 300 kvm, salt och
byggstartat 31 december 2016. Med salt avses att lagenheter
salts pa bindande avtal till slutkunder i en tillrdcklig omfattning
for byggstart. Forséljningskriterierna for byggstart varierar
mellan 50 procent och 70 procent av bostaderna. Av de projekt
som saknar lagakraftvunnen detaljplan har 38 700 kvm villkor
som forutsétter att lagakraftvunnen plan finns innan Tobin
Properties tilltrader. Det totala antalet byggstartade men ¢j
salda bostader uppgick per 31 december 2016 till 23 bostédder.

PROJEKTPORTFOLJ PER 31 DECEMBER 2016, OVERSIKT

Utvecklat
Tilltrade  Saljstart Forvéntat  Tilltratt/ Detaljplan/ Antal Antal salda Andel varde BOA
Projektnamn Plats (ar) (ar) avslut (ar)  ejtilltrétt  ej detaljplan  bostdder bostdder salda (%) (MSEK) (kvm)
Byggstartade projekt
........................................... 2014 2015 2016 o Tilltratt Detaljplanu 10 5 50 100 1500
..................................... k'“ﬁ"é‘sholmen 2011 2014 2017 o Tilltratt Detaljplanu 103 102 99 700 7900
Sundbybel"é‘ 2014 2014 2017 Tillratt Detaljplanu B 71 100 400 5000
........................... N acka 2014 2015 2017 o Tilltr&tt Detaljplanu 73 73 100 400 5400
........................... B romma 2015 2015 2017 o Tilltr&tt Detaljplanu 73 73 100 250 3400
........................ N ;};e'smt')}ﬁ{c‘]érdsstaden 2016 2016 2018 o Ej tilltratt Detaljplanu 76 59 78 850 7100
406 383 94 2700 30300
2016 2017 2018 ......... Tilltratt Detaljplan" 147 - - 500 5 OOO
2014 2017 2019 ......... Tilltratt Ej detaljpl;n 176 - - 850 8000
2016 2016 2619 : Tilltr&tt Detaljplanu 95 7 7 .
2016 2017 2019 ......... Tilltr&tt Detaljplanu 100 500 5500
2017 2019 2021 .......... Ej tilltratt Ej detaljplén 166 - - 80 10500
2017 2018 2020 ......... Ej tilltratt Ej detaljplén 40 - - 250 3000
2017 2018 2020 ......... Ej tilltratt Ej detaljplén 50 - - 300 3900
2017 2018 2020 ......... Ej tilltratt Ej detaUpIgn 140 - - 800 10 OOO
2017 2018 2021 .......... Ej tilltratt Ej detaljplén 200 - - 600 12 OOO
2017 2018 2022 ......... Ej tilltratt Ej detaljplén 150 - - 600 1 1000
Nacka Strand 1 Nacka 2017 2020 2622 : Ej tilltratt Ej detaljpl«;n 150 - - 800 . 1" 300
Summa 1414 - - 6 600 87 700
Exploateringsfastigheter
Slaktaren Sundbyberg 2015 - - Titstt  Ejdetaplan 80 - - 400 4500
Gladan5"  VastaKungsholmen 2015 - - Titstt  Ejdetajplan 80 - - 450 4500
Gladan 6 och 7" Vastra Kungsholmen 2016 — - Titstt  Ejdetajplan 130 - - 800 8000
Omminge 1 Nacka 2016 - - Tilstt K detaljlan 150 - - 600 10000
Marievik | Liljeholmen 2016 - - Tilstt  Ej detaljplan 250 - - 1450 15000
Summa 690 - - 3700 42000
Summa totalt 2510 - - 13000 160000
" Delégt projekt.
Area (kvm)
Hyresvarde Fastighetskostnader Driftnetto
Projektnamn Fastighetsbeteckning Bostader Kommersiellt (MSEK) (MSEK) (MSEK)
Forvaltningsfastigheter
5|aktaren ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5 |aktaren12 .................... 99,0 1 676 ................................ 32 ,,,,,, o 24

G|adan5m ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, G |adan5 ......................... - , 206 ................................ 96 ,,,,,, o 87

G|adaneoch7n ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, G |adan60ch7 ............... - 7 506 .............................. 164 ,,,,,, 5 142

Ormmge ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, NaCkaormmge159 ,,,,,,, 1 306 ................................. 1 2 ,,,,,, S 1 2

Ma”ewk ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Mar,e\,,k 22 0Ch29 ......... - 1 626 ................................ 67 ,,,,,, Ly 49
Summa 990 16 290 371 5,7 31,4
" Delagt projekt.
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FORANDRINGAR | PROJEKTSTATUS EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG
Efter rakenskapsarets utgang och fram till den 1 april 2017 har
ytterligare bindande avtal tecknats for 146 bostédder i séljstar-
tade projekt.
Tobin Properties har tecknat avtal om forvarv av fastighe-
terna Fjardingen 27:5, Fjardingen 27:6 samt Fjardingen 29:1
i centrala Uppsala. Kdpeskillingen uppgick till 225 MSEK.
Bolaget har tecknat avtal om forvarv av fastigheten Torsel-
den 8 i Torsvik pa Liding6. Syftet med forvarvet ar att genom
en detaljplaneandring mojliggdra for nyproduktion av cirka
50 lagenheter. Kopeskillingen uppgick till 40 MSEK, samt en
tillaggskopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan for bostader.
Tobin Properties har forvarvat samtliga utestdende aktier i
intressebolaget SBG Gravensteiner fran externa medinvesterare.
Det betyder att Tobin blir ensam &gare till projekten Arkaden och
Rio i Sundbyberg som tillsammans omfattar 247 bostéader.
Kopeskillingen uppgick till cirka 130 MSEK. Forvarvet innebar
att Tobin fran och med 31 januari konsoliderar SBG Gravensteiner
och samtliga juridiska enheter i underkoncernen.

Tobin Properties har tecknat ett markanvisningsavtal med
Sundbyberg som tillsammans med grannfastigheten som bolaget
ager sedan tidigare omfattar cirka 10 000 kvm bostader och
1400 kvadratmeter lokalyta. Tobin Properties réknar med att
kunna uppféra cirka 150 bostader i kvarteret.

Tobin Properties har tecknat avtal om att forvarva ett trettio-
tal sammanh&angande villatomter omfattande cirka 35 000 kvm
mark i Nacka. Syftet med forvarvet ar att, tillsammans med
Nacka, utveckla en ny stadsdel och genom en detaljplane-
andring mojliggora for nyproduktion av cirka 600—700 bostader.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

De senaste aren har erbjudit gynnsamma forutsattningar for
hela branschen och i huvudsak ser de fundamentala forutsatt-
ningarna for verksamheten fortsatt goda ut. Tobin Properties
lagger storsta vikt vid att sta fast vid en konservativ syn pa
verksamheten, riskerna och tillvaxten. Ett grundfundament for
Tobin Properties ar det disciplinerade och strukturerade sattet
for att hantera risker. | tabellen nedan presenteras Tobin
Properties vasentliga risker, osdkerhetsfaktorer och hante-
ringen av dessa.

OMVARLDSRISKER
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Risk Beskrivning av risk

Hantering

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska faktorer
sasom allman konjunkturutveckling, tillvéaxt, sysselsattningsutveckling, produk-
tionstakt for nya bostédder, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvéxt med
mera.

Lépande omvérldsanalys av vilka kommuner och stads-
delar som har framtiden for sig.

Majlighet att fa
avsattning for bostader

Viljan saval som férmagan att betala fér bostéder har en avgodrande betydelse for
Tobin Properties verksamhet. Viljan att betala for bostader beror bland annat pa
hur vél bostaderna motsvarar efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa bostads-
marknaden, den allménna prisutvecklingen pa bostédder samt demografiska fakto-
rer. Férmagan att betala for bostader paverkas bland annat av I6neutvecklingen,
sysselsattningen, skatte- och avgiftsnivaer och andra faktorer som generellt
paverkar hushallens ekonomi sdsom deras majlighet till rinteavdrag och erhalla
lanefinansiering.

Konkurrens

Regelbunden marknadsanalys, etappindelning av pro-
jekt, regelbunden bevakning av féréndringar i regelverk
for bolanemarknaden.

Bolagets framtida konkurrensmajligheter &r bland annat beroende av bolagets
férmaga att forutse framtida marknadsforandringar och trender, samt att snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov vilket kan resultera i tkade
kostnader och krava prissankningar eller andringar i koncernens affarsmodell.
Vidare &r Tobin Properties verksamt pa en marknad dér ett flertal av bolagets
konkurrenter har storre finansiella resurser an bolaget.

Politiska och legala risker

Regelbunden omvarldsanalys, affarsplanering.

Nya lagar och regler samt férandringar av géllande lagar och regler, som &r
tillampliga pa Tobin Properties verksamhet kan ha negativ inverkan pa bolaget.
For att fastigheterna ska kunna anvandas och utvecklas som avsett krévs
dessutom olika myndighetstillstand och -beslut.

TOBIN PROPERTIES

Rutiner for detaljerad due diligence infor forvary,
I6pande dialog med kommuner och myndigheter,
kompetensutveckling.
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OPERATIVA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Risker relaterade till affars-
modell och projektportfolj

Det ar en forutsattning for Tobin Properties fortsatta utveckling ar att projekten &r
ekonomiskt Ionsamma. Koncernen &r ocksa beroende av dess férmaga att bibe-
halla och rekrytera nédvéandig kompetens inom omraden sasom bygg, projekte-
ring, design, arkitektur och marknadsféring samt upphandla entreprenader.
Vidare &r fastighetsutveckling beroende av I6pande tillférsel av nya projekt pa
acceptabla villkor. Genomférandet av ekonomiskt I6nsamma fastighetsutveck-
lingsprojekt kan dessutom bland annat paverkas av om projekten i tillracklig grad
svarar mot marknadens efterfragan, om efterfragan eller pris pa bostader férand-
ras, bristande planering, analys och kostnadskontroll.

Séakerstélla kompetens for affars- och projektutveckling,
projekten &r baserade pa genomarbetade ekonomiska
kalkyler som |6pande féljs upp.

Forvarv av fastigheter involverar exempelvis osdkerheter kring hanteringen av
hyresgaster, oforutsedda kostnader géllande miljésanering, ombyggnationer,
hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut och uppkomst av tvister
relaterade till forvérvet eller fastighetens skick.

Milj6risk

Tobin Properties bedriver ingen verksamhet som kréaver tillstand enligt miljobalken.
Det kan dock vara, eller ha varit, hyresgaster inom fastigheterna som bolaget
direkt eller indirekt &ger som bedriver verksamhet med sérskilt tillstand enligt
miljobalken som &r verksamhetsutévare enligt miljobalken. Vidare kan tidigare
verksamhetsutdvare ha utfort efterbehandling av en fastighet pa ett, for tidpunk-
ten, godtagbart s&tt. Som en foljd av andrad anvandning for bostadséndamal, kan
kraven for bolaget komma att bli hogre, vilket resulterar i att Tobin Properties kan
sta for kostnader for efterbehandling och sanering for att kunna anvanda fastig-
heten sa som &nskas.

eventuella miljobelastningar alternativt hanteras med
ingdende undersdkningar.

Tobin Properties framtida utveckling &r starkt beroende av bolagsledningens och
andra nyckelpersoners kompetens, erfarenhet och engagemang. Det ar darfor
viktigt att behalla och vid behov rekrytera nyckelpersoner.

Koncernen och intresseféretagens verksamhet paverkas, fran tid till annan, av
géllande svenska skatteregler. Forandringar i bolags- och fastighetsskatten, savél
som andra skattebelastningar och bidrag kan komma att paverka forutséttning-
arna for Tobin Properties verksamhet.

FINANSIELLA RISKER

Risk

férandrad lagstiftning samt radgor regelbundet med
extern expertis.

Beskrivning av risk

Hantering

Likviditetsrisk

Om Tobin Properties rérelseintédkter inte ar tillrdckliga for att betala sina nuva-
rande eller sin framtida skuldséttning kan féretaget komma att tvingas vidta atgér-
der som att skala ner verksamheten och/eller senarelagga forvary, investeringar,
byggstarter, forsaljning av tillgangar, omstrukturera och refinansiera skulden eller
soka ytterligare eget kapital.

Finansieringsrisk

Lopande prognostisera framtida kassafloden utifran olika
scenarion for att sékerstélla att finansiering sker i tid.

Fastighetsutvecklingsprojekten som Tobin Properties driver kan komma att drab-
bas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer utanfér féretagets
kontroll. Om sadana omsténdigheter intrédffar kan det innebéra att projekten inte
kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sadana 6kade kostnader inte ryms
inom beviljade kreditfaciliteter.

Koncernen och dess intresseféretag ar exponerade mot risken att inte fa betalt
for de bostader eller fastigheter som avyttrats. Detta kan leda till férseningar och
o6kade kostnader for foretaget.

Ranterisk

Tobin Properties finansierar sin verksamhet i huvudsak genom lan. Lanefinansie-
ring for att gora investeringar 6kar Tobin Properties exponering mot forlust av
kapital och hogre réntekostnader. Rénta pa koncernens upplaning ar fran tid till
annan foremal for fluktuationer i gallande rantor. Rénteférandringar kan leda till
forandringar i verkligt varde, férandringar i kassaflode och fluktuationer i koncer-
nens resultat.

Réantekostnader ar en betydande kostnad for Tobin
Properties och infér varje finansiering végs risken for
ranteforandringar in i kalkylen.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2016
Intdkterna for perioden uppgick till 86 351 TSEK (10 986), varav
projektintdkter fran successiv vinstavrdkning uppgar till 68 509
TSEK (=), ekonomi- och projektledararvoden 14 375 TSEK
(8 912), hyresintakter 3 289 TSEK (1 318) samt dvriga intdkter
86 TSEK (756). Ovriga rérelseintdkter uppgick till 91 TSEK ().
Tobin har under det tredje kvartalet dekonsoliderat samtliga
bostadsrattsféreningar (Brf) med pagaende projekt da bety-
dande inflytande inte langre foreligger. Det innebar att bolaget
kan tilldmpa successiv vinstavrékning i enlighet med IAS 11
Entreprenadavtal. Da Brf ej tidigare har varit externa har
tillampning av standarden ej varit tilldten vilket innebar att

samtliga uppkomna intékter fran och med andra kvartalet 2014
till och med 31 december 2016 har redovisats i resultatrak-
ningen for 2016.
Engangseffekten med vinstavrakning for perioden
2014 Q2 — 2015 Q4 paverkar resultatrdkningen for tredje kvar-
talet 2016 samt helaret 2016. Denna positiva engangseffekt
motverkas av negativa effekter av nedskrivning av koncern-
massigt overvarde i ett intressebolag. For ytterligare beskriv-
ning se avsnittet "Redovisningsmassiga forandringar” nedan.
Arvoden for ekonomisk férvaltning och projektledning
okade med 5 463 TSEK, vilket ar hanforligt till okat antal
produktionsstartade projekt samt dekonsolidering av Brf.
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Hyresintakter fran fastigheter har 6kat med 1971 TSEK vilket
dels beror pa att fastighet som férvarvades foregaende ar har
givit intékter hela perioden samt dels att bolaget per 1juli 2016
forvarvat ytterligare en fastighet. Fastighetskostnaderna for
perioden uppgick till =1 047 TSEK (-533), vilket ger ett drifts-
Overskott uppgaende till 2 242 TSEK (785).

Ovriga externa kostnader och personalkostnader uppgick
till -38 288 TSEK (—18 862), vilket till storsta del &r hanforligt till
en vaxande verksamhet. Sedan samma period féregdende ar
har bolaget kraftigt 6kat personalstyrkan och antalet anstéllda
uppgar vid arets slut till 21 (13).

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick till 1235 TSEK
(—1728), vilket till storsta del &r hanforligt till projektintakter fran
successiv vinstavrakning samt nedskrivningar i samband med
dekonsolidering av Brf.

Finansnetto for perioden uppgick till -4 600 TSEK (266).
Okningen av intdkter &r hanforlig till ranteintakter pa fordringar
till dekonsoliderade Brf. Rantekostnader har 6kat till foljd av
den emitterade obligationen om 300 MSEK. Periodens skatte-
kostnad uppgick till =276 TSEK (-3 347) och resultat efter skatt
uppgick till 43 284 TSEK (-13 293).

NETTOOMSATTNING PER KVARTAL (MSEK)
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FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Tobins upplaning uppgick per 31 december 2016 till 382 335
TSEK (170 319). Soliditeten per balansdagen uppgick till 46,9
procent (59,7). Den 6kade upplaningen och darmed minskade
soliditeten &r hanforlig till produktionsstartade projekt samt
forvarv av projekt- och exploateringsfastigheter.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for
perioden till =134 729 TSEK (—204 026), vilket till storsta del &r
hanforligt till investeringar i exploateringsfastigheter samt kort-
fristiga fordringar hos Brf.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—323 083 TSEK (—12 899), vilket &r hanforligt till investeringar i
intresseféretag och Brf samt handpenning for annu ej tilltradda
projektfastigheter.

Finansieringsverksamhetens kassaflode for perioden upp-
gick till 367 213 TSEK (367 221), vilket framst ar hanforligt till
emitterad obligation, nyemission av stamaktier samt inlésen av
cirka halften av bolagets preferensaktier.

Kassaflodet for perioden var —90 599 TSEK (150 296) och
likvida medel per balansdagen uppgick till 61141 TSEK
(151 740).

TOBIN PROPERTIES ~ FORVALTNINGSBERATTELSE

EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (MSEK) OCH SOLIDITET
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REDOVISNINGSMASSIGA FORANDRINGAR
Nedan foljer en dversikt 6ver de redovisningsmaéssiga
forandringar som genomforts under perioden.

Successiv vinstavrdakning

For att kunna vinstavrakna i enlighet med IAS 11 Entrepre-
nadavtal har de bostadsrattsforeningar (Brf) som varit knutna
till Tobin Properties behovts goras sjalvstandiga och dekonsoli-
deras. Under tredje kvartalet har darfor en fordandring av styrelse-
sammansattningen genomfoérts och Tobin Properties har gj
langre bestammande inflytande over Brf. Bolaget kan darmed
redovisa successiv vinstavrakning i enlighet med IAS 11 fran
och med 30 september 2016. Retroaktiv tillampning &r inte
mojlig da Brf inte har varit sjalvstandiga, vilket innebéar att histo-
riska jamforelsesiffror inte raknas om. Resultatet for helaret
inkluderar darmed successiv vinstavrakning for perioden 2014
Q2 — 2016 Q4, totalt 108 635 TSEK. Engangseffekten med vinst-
avrékning for perioden 2014 Q2 — 2015 Q4 paverkar resultat-
rakningen for tredje kvartalet 2016 samt heldret 2016, medan
fjarde kvartalets resultat endast innehaller vinstavrakning som
har uppkommit under det fjarde kvartalet. Brf:ens dekonsolide-
ring har &ven givit upphov till nedskrivning av koncernmassigt
overvédrde i ett intressebolag varpa den sammantagna
engangseffekten till foljd av brf:ens dekonsolidering, paverkat
resultatet marginellt.

Nedanstdende diagram visar bolagets andel av den totala
vinstavrakningen som gjorts sedan andra kvartalet 2014. Da
vinstavrékningen gors i saval helagda som delagda projekt gar
det inte att utldsa beloppen i resultatrakningen da de ingar i
saval "Nettoomséttning” som "Resultat fran andelar i intresse-
foretag”.

VINSTAVRAKNING PER KVARTAL (MSEK)
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Modell
Vinstavrakningen gors enligt en modell som beraknas i tva
steg.

Steg 1 vinstavraknas nar projektfastighetens detaljplan vunnit
laga kraft samt projektets bostadsréattsforening fatt sin kost-
nadskalkyl godkand av intygsgivare certifierade av Boverket.

| steg 2 beréknas resterande vinst, med avdrag for vinst redo-
visad i steg 1, utifran antal salda bostadsratter samt nedlagda
kostnader i byggentreprenaden i forhallande till totalt antal
bostadsratter och totalt berdknade entreprenadkostnader.

Samtliga projekt beddms kvartalsvis av foretagsledningen.
Projektens prognoser justeras regelbundet for intréffade och
sannolika framtida hdandelser som kan paverka resultatet. Kon-
cernen tillampar principen att inrékna rantekostnader bland
produktionskostnader fran projektstart. | resultatrakningen
redovisas intdkterna fran projekten netto. | balansrakningen
rubriceras vinstavrakningen pa projekten som langfristiga
fordringar. Bedomda forluster belastar i sin helhet periodens
resultat direkt.

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Koncernens eget kapital uppgar per 31 december 2016 till
387 751 (311 815) TSEK och soliditeten till 46,9 procent (59,7).

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for rékenskapsaret uppgar till —=32 954
(—4 092) TSEK. Per bokslutsdagen uppgar eget kapital till

332 954 (333 293) TSEK. Moderbolagets skulder uppgar till
336 602 (10 748) TSEK vilket innebar att bolagets soliditet ar
50 procent (97).

AKTIEN, AGARE OCH UTDELNINGSPOLICY
Tobin Properties har tva aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier.

Den 28 oktober 2016 noterades stamaktien pa Nasdaq First
North Premier. Genom emissionen tillférdes bolaget 180 MSEK,
fore avdrag for emissionskostnader, varav 31 MSEK kom fran
att overtilldelningsoptionen utnyttjades till fullo.

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31 decem-
ber 2016 till 113 kronor och for stamaktien uppgick sista betal-
kurs vid samma tidpunkt till 83 kronor. Det totala borsvardet for
aktierna uppgick till 974 MSEK.

Vid arets ingdng hade Tobin Properties 8 117 500 utesta-
ende stamaktier. | samband med noteringen pa Nasdaq First
North Premier i oktober, genomférdes en nyemission av
2 252 032 stamaktier, vilket innebéar att antalet utestdende
stamaktier per arsskiftet summerar till 10 369 532.

Preferensaktier vid arets ingang uppgick till 2 000 000.
Under juli manad 2016 I6stes cirka hélften av bolagets prefe-
rensaktier (999 758 st) in for en sammanlagd I6senlikvid om
110 MSEK vilket innebéar att det totala antalet utestaende prefe-
rensaktier vid arets slut uppgick till 1 000 242. Tobin Properties
har ratt att I6sa in preferensaktierna till 110 SEK per aktie.

Antalet stamaktiedgare vid periodens utgang uppgick till
1334 st. De storsta dgarna i Tobin Properties var bolagets
grundare Erik Karlin och Johan Varland, som privat och
genom narstdende och bolag representerade 40,6 procent
av kapitalet och 44,1 procent av rosterna. De tio storsta agarna
kontrollerade 66,5 procent av kapitalet och 69,5 procent av
rosterna per 31 december 2016.

Tobin Properties utdelningspolicy medger att upp till och med
25 procent av arets resultat kan delas ut.

BOLAGSSTYRNING
Tobin Properties &r ett svenskt publikt aktiebolag med séate i
Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger bolagsord-
ningen, svensk lag, interna regler och foreskrifter samt Nasdaq
First North Premiers regelverk for emittenter. Tobin Properties
tillampar for narvarande inte Svensk kod for bolagsstyrning
vilket heller inte &r ett krav pd Nasdaq First North Premier.
Tobin Properties faststaller arligen en arbetsordning for
styrelsen och en instruktion for verkstéallande direktoren.
Arbetsordningen anger bland annat styrelsens aligganden,
ansvarsfordelning, motesplan och vilka arenden som skall
foreldggas styrelsen. Bolaget har under aret hallit fem stycken
styrelsemoten. Darutdver har styrelseledamoterna haft
I6pande kontakter med Tobin Properties verkstallande direktor.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (TSEK)

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2016 att utdelning till pre-
ferensaktiedgarna gérs med med utbetalning halvarsvis om 5,75
kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar som féreslas ar
den 9 juni och 8 december 2017. Vidare foreslar styrelsen att
nagon utdelning inte l&mnas pa stamaktien. Utdelningen blir
foremal for faststallelse pa arsstamman den 29 maj 2017.

Till arsstémmans forfogande finns féljande medel:

Overkursfond 409814
Balanserat resultat fran foregdende ar -45 143
Arets resultat -32954
Summa 331717

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedagare 11,50 kr per

preferensaktie, totalt 11503
Balanseras i ny rdkning 320214
Totalt disponerat 331717
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RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1 JANUARI — 31 DECEMBER

TSEK NOT 2016 2015

Nettoomséattning 3,4,26 86 259 10986

Ouriga rorelseintakter 91 -
86 351 10 986

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -1047 -533 .
Owriga externa kostnader 6 ................... -18918 -9320 .
Personalkostnader 522 ............. -19 370 -9 543 .
Avskrivningar av materiella anléggningstillgénga; """" -90 -75 .
Resultat fran andelar i intresseféretag H ‘ 12 1235 -1728 .
Rorelseresultat 48 160 -10213
Finansiella intdkter 12 064 673
Finansiella kostnader -16 664 -407 .
Resultat fran finansiella poster 7 -4 600 266
Resultat fore skatt 43 560 -9 947
Skatt pa arets resultat 9 -276 -3 347
Arets resultat 43284 -13293
Koncernens rapport dver totalresultat
Aretsresultat 43284 13203
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - - .
Summa totalresultat fér aret 43 284 -13 293
Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 42914 -13436

Innehav utan bestdmmande inflytande 370 143

43 284 -13293

Summa totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 42914 —-13436 .

Innehav utan bestammande inflytande 370 143 .

43 284 -13 293

Resultat per aktie 10

fore utspadning (k) 3,69 -5,78 .

efter utspadning (kr) H ‘ 3,69 -5,78 .

|
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

TSEK NOT 2016-12-31 2015-12-31
Tillggngar

Ovriga materiella anliggningstilgangar 11 ................. 199 233
Andelariintresseforetag 12 ................. 117 999 69 977
Fordringar hos intresseféretag 15 ................. 64 039 6 000
Ovriga langfristiga fordringar e 15 ................. 366 221 1290
Summa anléggningstillgdngar 548 458 77 500
Projektfastigheter 16 66 000 232979
Exploateringsfastigheter e 17 ................. 78 087 53294
Andelar i bostadsrattsforeningar (0] -
Kundfordringar 1342 591
Fordringar hos intresseféretag e 15 ................. 1241 1000
bwriga fordringar e 15 ................. 6784 4420
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 ................. 61646 939
Likvida medel 19 61141 151 740
Summa omsittningstillgdngar 276 240 444 964
Summa tillgangar 824 698 522 465
Eget kapital

Adtiekapital 1137 1012
Ourigttilskjutet kapital 409 814 358 143
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat -23756 —47 490
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 387 195 311665
Innehav utan bestdmmande inflytande 557 150
Summa eget kapital 387 751 311815
Skulder

Skulder til kreditinstitut 2 1 ................. 343 562 76 000
Ovriga langfristiga skulder 2 3 ................. 27 582 19 884
Uppskjutna skatteskulder 9 ................... 861 850
Summa langfristiga skulder 372005 96 734
Skulder till kreditinstitut 21 38773 94 319
Forskott fran kunder 576 100
Leverantorsskulder 6701 10 886
Akwella skatteskuider 9 ................... 8398 3011
Skulder tillintresseféretag 3018 -
buriga skulder 2 3 ................. 539 4613
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 4 ................. 11942 988
Summa kortfristiga skulder 64942 113915
Summa skulder 436 946 210 649
Summa eget kapital och skulder 824 698 522 465
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan
Aktie- tillskjutet vinstmedel bestammande Totalt
TSEK kapital kapital inkl. arets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingéende eget kapital 2015-01-01 e 139120000 104 120943 36 120980
Arets totalresultat
Arets o OSSOSO OSSOSO _13436 . e o e .
Arets totalresultat - - -13436 -13436 143 -13293
Transaktioner med koncernens dgare
%i.l‘l'é'l‘(ott fran och"\'/‘érdeéverfb'l;i'ﬁgar till égar; ................................................................ —24998 H —24 998 —24 998 .
.'.\&,é,msswn 273 ........... 233 043 ............................................ . San e et .
Summa tillskott fran och véardedverféringar till &gare 273 238043 -24 998 213 318 - 213318
Forandringar av dgarandel i dotterféretag
Forvar\, . inneh;\‘, o best;ﬁmande infly,¥énde’ .................................................................................................
bestammande inflytande sedan tidigare -9 160 -9 160 -29 -9190
Summa foréndringar av dgarandel i dotterforetag - - -9 160 -9 160 -29 -9 190
Summa transaktioner med koncernens dgare 273 238 043 -34 158 204 158 -29 204 128
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1012 358 143 -47 490 311665 150 311815
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1012 358 143 311 665 150 311815
Arets totalresultat
Arets resultat 42914 42914 370 43284 .
Arets totalresultat - - 42914 42914 370 43284
Transaktioner med koncernens dgare
;i;:ii;i(ott fran oclg ';/érdeéverf'i‘i}ingar till éig;l;e ......................................................
T -19 281 -19 281 -19 281 .
,,,,,,,,,, 225 o 644 o1 ees o 869.
"""""""" —100 -109 973 100 -109 973 -109 973 .
125 51671 -19 181 32615 - 32615
Avyttring av deldgda dotterforetag, bestémm‘ande ......................................................
inflytande upphor - 37 37
Summa féréandringar av dgarandel i dotterféretag - - - - 37 37
Summa transaktioner med koncernens dgare 125 51671 -19 181 32615 37 32652
Utgadende eget kapital 2016-12-31 1137 409 814 -23 756 387 194 557 387 751

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for emissionskostnader pa 18,3 (3,7) MSEK.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1 JANUARI — 31 DECEMBER

TSEK NOT 2016 2015
30
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 43 560 —-9947
Justering fér poster som inte ingar i kassaﬂ(‘jdét“ -50 960 1871
Betald skatt -295 440
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -7 696 -7 636
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter —24 792 -53 294
Forandring projektfastigheter -63 195 —-147 274
Forandring kortfristiga fordringar —36 439 -423
Forandring kortfristiga skulder -2 607 4602
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -134 729 —-204 026
Investeringsverksamheten
Fonir av materiella anléggningstilgangar -56 -235
Forvérv av dotterforetag/rorelse, netto Iikvidite"t;;é'\‘/;r'l;an ............................. 455 -9 188
Foriry avfinansiella tilgéangar —-337 370 -13 865
Awttring av finansiella tilgéngar 13887 10 389
Kassafléde fran investeringsverksamheten -323 083 -12899
Finansieringsverksamheten
Nyemission 180 163 150 188
Emissionskostnader -18 293 -3672
Emission av preferensaktier - 91 800
Aterkdp av egna aktier —-109 973 -
Upptagna lan 336 144 155 243
Amottering av lan —1546 -1 340
Utbetald utdelning till moderbolagets aktieégauré """"""""""""""""""""""""""""""""""" -19 281 —24 998
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 367 213 367 221
Arets kassaflode —90 599 150 296
Lkvida medel vid arets bdan 151 740 1444
Likvida medel vid arets slut 61141 151 740
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1 JANUARI — 31 DECEMBER

TSEK NOT 2016 2015
Nettoomséattning 3 6610 4 959
6610 4959
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -14 409 -9 366 .
Personalkostnader 5 ................... -11956 -5458 .
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngé; """"""""""""" 11 ................. -86 -75 .
Rorelseresultat -19 841 -9939
Resultat fran finansiella poster: 7
Resultat fran andelar | koncemféretag -11872 -
Resultat fran andelar | intresseforetag 8910 -
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar";;rywﬁé;' anliggningstilgéngar -2 905 -
Rénteintakter och lknande resultatposter 8551 4960
Rantekostnader och liknande resultatposter -15 796 -62
-32954 -5042
Bokslutsdispositioner 8 - 950
Resultat fore skatt -32954 -4 092
Skatt pa arets resultat 9 - -
Arets resultat -32954 -4 092
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
Aretsresultat -32 954 —4092
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt — —
Summa totalresultat -32954 -4 092
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

TSEK NOT 2016-12-31 2015-12-31
Tillggngar
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar e 11 ................. 199 233
Finansiella anlaggningstilgéngar
Andelar i koncernforetag 24 432 9921
Andelar i intresseforetag 13 93182 74 288
Fordringar hos koncernféretag e 14 ................. 403 262 110 386
Fordringar hos intresseféretag 1415 ........... - 6 000
buriga fordringar 15 ................. 102 244 1255
Summa finansiella anldggningstillgangar 623 120 201 850
Summa anldggningstillgangar 623 319 202 083
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1284 621
Fordringar hos koncernféretag 14 037 5884
Fordringar hos intresseféretag - 1000
bwriga fordringar 2612 3135
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 ................. 2289 878
Summa kortfristiga fordringar 20 222 11518
Kassa och bank 26015 130439
Summa omséttningstillgangar 46 237 141 958
Summa tillgangar 669 556 344 041
Eget kapital och skulder
Eget kapital 20
Bundetegetkapital
Aktiekapital 1137 1012
Ouigareserver 100 -
Fritt eget kapital
Overkursfond 409 814 358 143
Balanserat resultat —-45 143 -21770
Avrets resultat 32954 -4.092
Summa eget kapital 332954 333293
Langfristiga skulder
Obligationslan 294 562 -
Skulder till oncernféretag 827 -
Ovriga langfristiga skulder 2 3 ................. 20 000 -
Summa langfristiga skulder 315 389 -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 1 ................. 6773 8319
leverantorsskulder 2381 1881
Aktuella skatteskulder 120 52
Ovriga skulder 23 3130 101
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 4 ................. 8 809 395
Summa kortfristiga skulder 21213 10748
Summa eget kapital och skulder 669 556 344 041
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR
MODERBOLAGET

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Bvriga Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
TSEK Aktiekapital reserver fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 739 120 100 -2791 6019 124 067
Justerat eget kapital 2015-01-01 739 - 120 100 -2791 6019 124 067
Arets totalresultat
Arets resultat -4 092 -4 092
Arets totalresultat - - - - -4 092 -4092
Vinstdisposition 6019 -6019 -
Lamnade utdelningar —24 998 —24 998
Nyemission 273 238043 238 316
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1012 - 358 143 -21770 -4 092 333293
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1012 - 358 143 -21770 -4 092 333293
Arets totalresultat
Avrets resultat -32954 —-32954
Arets 6vrigt totalresultat — —
Arets totalresultat - - - - -32954 -32954
Vinstdisposition -4 092 4 092 -
Lamnade utdelningar —-19 281 -19 281
Inlésen av egna aktier -100 100 -109 973 -109 973
Nyemission 225 161 644 161 869
Utgaende eget kapital 2016-12-31 1137 100 409 814 -45 143 -32954 332954

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pa 18,3 (3,7) MSEK.
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

TSEK NOT 2016 2015
30
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster —-32954 -5042
Justering for poster som inte ingar i kassaflédé """""""""""""""""""""""""""""""""""" 18618 95
Betald inkomstskatt 68 33
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -14 268 -4914
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (L)Minskning (1) av rérelsefordringar -8 689 -4 607
Okning (YMinskning () av rérelseskulder 5268 —-3298
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -17 689 -12819
Investeringsverksamheten
Forvar av materiella anlaggningstilgangar -52 -235
Forvérv av dotterforetag, netto Iikviditetspéve;l; """""""""""""""""""""""""""""""""""" —-17 052 -9188
Avyttring av dotterféretag, netto Iikviditetspév;rkan 455 -
Fondry avfinansiella tilgangar —429 705 -84 572
Awttring av finansiella tilgéngar 13159 16 479
Kassafléde fran investeringsverksamheten -433 194 -77 516
Finansieringsverksamheten
Nyemisson 180 163 150 188
Emissionskostnader -18 293 -3672
Emission av preferensaktier - 91800
Inlésen av preferensaktier -109 973 -
Upptagna lan 315389 7 359
Amortering av lan —1546 -
Utbetald utdelning -19 281 —24 998
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 346 458 220677
Arets kassaflode —-104 424 130 342
Likvida medel vid drets boran 130 439 97
Likvida medel vid arets slut 26 015 130 439
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NOTER

1 /VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN
Bverensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner tilldmpats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfar-
dande av styrelsen den 26 april 2017. Koncernens rapport dver resultat
och &vrigt totalresultat och rapport dver finansiell stélining och moder-
bolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststéllelse pa ars-
stdmman den 29 maj 2017.

VARDERINGSGRUNDER

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden
eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvéarde vad galler
finansiella skulder och finansiella tillgangar.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Det innebér
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till nérmaste tusental kronor.

Klassificering

Tillgangar delas in i omséttningstillgdngar och anldggningstillgangar. En
tillgdng betraktas som omsattningstillgang om den férvantas bli realise-
rad inom tolv manader fran balansdagen eller inom féretagets verksam-
hetscykel. Med verksamhetscykel avses tiden fran slutande av avtal till att
foretaget erhaller likvida medel med anledning av godkand slutbesiktning
eller leverans av varor (inklusive fastigheter). Med hansyn till att koncernen
utfér stora entreprenadprojekt och genomfor projektutveckling far kriteriet
verksamhetscykel till foljd att manga fler tillgangar betecknas som omsétt-
ningstillgangar an om enbart kriteriet inom tolv manader funnits.

Skulder delas upp pa kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Som
kortfristiga skulder redovisas skulder som antingen skall betalas inom
tolv manader fran balansdagen eller, dock endast betraffande rérelse-
relaterade skulder, forvantas bli betalda inom verksamhetscykeln. Da
hansyn saledes tas till verksamhetscykeln redovisas inga icke rénteb&drande
skulder, som exempelvis leverantdrsskulder och upplupna personalkostna-
der, som langfristiga. Skulder som pa grund av diskontering redovisas som
rantebarande &r medtagna bland kortfristiga skulder da de betalas inom
verksamhetscykeln. Ranteb&drande skulder kan redovisas som langfristiga
dven om de forfaller till betalning inom tolv manader fran balansdagen, om
den ursprungliga léptiden var langre &n tolv manader och foretaget traffat
overenskommelse om att refinansiera forpliktelsen langfristigt fore rapport-
periodens slut.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppréatta finansiella rapporter krévs & ena sidan bedéomningar vid
tillampning av redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar
vid vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskatt-
ningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddéms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och
antaganden ses over regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Se
vidare not 2.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA
ELLER ANDRADE IFRS

Andringar av IFRS med tillampning frén och med 1januari 2016 har inte
haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Ett antal nya eller &ndrade IFRS tréder ikraft férst under kommande
rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet av dessa
finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering fran och med 2018. Koncernen planerar inte
att fortidstillampa IFRS 9.

IFRS 9 innebar férandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras
och vérderas, infér en nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade
kreditforluster istéllet for intraffade forluster och férandringar av principer
for sékringsredovisning bl a med syfte att forenkla och att 6ka sam-
stéammigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier.

Utvarderingen av effekterna pa Tobins redovisning nar IFRS 9 borjar
tillampas pagar. Den prelimindra bedémningen &r att IFRS 9 inte far nagra
vasentliga effekter fér koncernen. Tobins kreditrisk vad géller kundford-
ringar ar begransad da verksamheten som avser byggprojekt faktureras
I16pande under arbetets gang. Ovrig del avser hyresfordringar med lag
kreditrisk.

IFRS 9 har medfort féljdéndringar i upplysningskraven i IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar, vilka kommer att paverka de
upplysningar som lamnas.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersatter frdn och med 2018
existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning, sdsom IAS 18 Intakter,
IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram. Tobin plane-
rar inte att fortidstillampa IFRS 15. IFRS 15 baseras pa att intdkt redovisas
nar kontroll 6ver vara eller tjanst dverfors till kunden, vilket skiljer sig fran
existerande bas i Gverforing av risker och férmaner. IFRS 15 infor nya s&tt
att faststalla hur och nér intékter ska redovisas, vilket innebar nya tanke-
satt jamfort med hur intékter redovisas idag.

Utvérderingen av effekterna pa Tobins redovisning nar IFRS 15 bérjar
tillampas pagar. Beloppsméssiga effekter har annu inte kunnat upp-
skattas. De bedémningar av effekter som beskrivs i det féljande baseras
pa den information som idag &r kand eller uppskattad. Val avseende
overgadngsmetoder kommer att géras nér analysen av IFRS 15 natt en fas
som ger mer komplett underlag &n fér nérvarande.

Nedan beskrivs de preliminara bedémningar som hittills gjorts av
effekter pa olika typer av intakter.

Tobin arbetar framst inom bostader i total- och utférandeentreprenad.
Tobins prelimindra bedémning &r att den nya standarden kommer att fa
mycket begransad effekt pa tidpunkten for nar entreprenadverksam-
hetens intékter redovisas. Eventuell forekomst av stérre mangder annu
ej installerat material ska beaktas vid bedoémningen av fardigstallande-
graden av ett projekt vid redovisning av intdkten dver tid, vilket ar en for-
andring jamfort med idag. Vid en sadan férekomst skulle motsvarande
del av intdkten och resultatet redovisas nagot senare. Detta bedéms
dock som relativt ovanligt.

Baserat pa hittillsvarande bedémningar férvantas inte periodiseringen
av intdkter paverkas i 6vrigt. Slutligen noteras att IFRS 15 innehaller
utdkade upplysningskrav avseende intdkter, vilket kommer att expandera
innehallet i notupplysningarna.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS rela-
terade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och
IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal.
Tobin har &nnu inte beslutat om IFRS 16 ska fortidstilldmpas fran och med
2018, samtidigt som IFRS 9 och IFRS 15 forandrar redovisningen, eller om
tillampning sker fran 2019.

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den centrala effekten &r att
alla leasingavtal som idag redovisas som operationella leasingavtal ska
redovisas pa ett satt som liknar aktuell redovisning av finansiella lea-
singavtal. Det innebér att d&ven for operationella leasingavtal behover till-
gang och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for
avskrivningar och rénta — till skillnad mot idag da ingen redovisning sker
av hyrd tillgang och relaterad skuld, och da leasingavgifterna periodise-
ras linjart som leasingkostnad.

Tobin kommer som operationell leasetagare att paverkas av inférandet
av IFRS 16. Beloppsmassiga berékningar av effekten av IFRS 16 och val
avseende Overgangsmetoder har annu inte genomforts. De upplysningar



som lamnas i not 28 om operationella leasingavtal ger en indikation pa
typen och omfattningen av de avtal som existerar for narvarande.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget. Bestammande inflytande foreligger
om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investerings-
objektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan anvéanda sitt inflytande over
investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

Villkorade kdpeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten. | de fall den villkorade kdpeskillingen ar klassificerad som eget-
kapitalinstrument, gors ingen omvardering och reglering gérs inom eget
kapital. For 6vriga villkorade k&peskillingar omvérderas dessa vid varje
rapporttidpunkt och férandringen redovisas i arets resultat.

| de fall férvarvet inte avser 100 procent av dotterforetaget uppkommer
innehav utan bestammande inflytande. Tobin Properties har valt att redovisa
innehav utan bestdmmande inflytande som andel av proportionella nettotill-
gangar.

Vid férvary som sker i steg faststélls goodwillen den dag da bestam-
mande inflytande uppkommer. Tidigare innehav vérderas till verkligt
varde och vardeférandringen redovisas i arets resultat.

Kvarvarande innehav vérderas till verkligt varde och vardeforand-
ringen redovisas i arets resultat nér avyttringar leder till att bestdmmande
inflytande upphor.

Forluster hanforliga till innehav utan bestémmande inflytande fordelas
aven i de fall innehav utan bestémmande inflytande kommer att vara
negativt.

Tillgdngsférvarv
Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller till-
gangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gors for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvar-
vet som ett tillgangsforvarv. N&r forvarv av dotterforetag innebar forvary
av nettotillgdngar som inte utgér rérelse fordelas anskaffningskostnaden
pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader l&ggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar. Hittillsvarande forvarv
har bedomts utgora tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fast-
ighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméssigt avdragsgillt anskaff-
ningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvérde.

Férvérv av innehav utan bestimmande inflytande

Forvarv fran innehav utan bestammande inflytande redovisas som en
transaktion inom eget kapital, d v s mellan moderbolagets &gare (inom
balanserade vinstmedel) och innehav utan bestémmande inflytande. Dér-
for uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Foréandringen av inne-
hav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess proportionella andel
av nettotillgangar.

Férsdljning till innehav utan bestimmande inflytande

Forséljning till innehav utan bestammande inflytande, dér bestammande
inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion inom eget kapital, d v s
mellan moderbolagets &gare och innehav utan bestammande inflytande.
Skillnaden mellan erhallen likvid och innehav utan bestammande inflytan-
des proportionella andel av férvarvade nettotillgangar redovisas under
balanserade vinstmedel.

Intresseféretag

Intresseféretag ar foretag over vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestdammande, inflytande 6ver den driftsméssiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent
av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet

erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen.

Kapitalandelsmetoden innebéar att det i koncernen redovisade vardet
pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresse-
foretagens eget kapital samt koncernmaéssig goodwill och andra eventu-
ella kvarvarande vérden pa koncernméassiga 6ver- och undervérden.
| arets resultat i koncernen redovisas som "Resultat fran andelar i intres-
seforetag” koncernens andel i intresseféretagens resultat justerat for
eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av férvarvade
over- respektive undervarden. Dessa resultatandelar minskade med
erhallna utdelningar fran intresseféretagen utgdér den huvudsakliga for-
andringen av det redovisade vérdet pa andelar i intresseféretag. Koncer-
nens andel av dvrigt totalresultat i intresseféretagen redovisas pa en
separat rad i koncernens Ovrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvéardet for inne-
havet och dgarforetagets andel av det verkliga vérdet netto av intresse-
féretagets identifierbara tillgangar och skulder redovisas enligt samma
principer som vid férvarv av dotterféretag.

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hénforliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument,
som uppkommer inkluderas i anskaffningsvéardet. Nar koncernens andel av
redovisade forluster i intresseforetaget 6verstiger det redovisade vardet pa
andelarna i koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for
forluster sker &ven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan
sakerhet, vilka till sin ekonomiska innebdrd utgdr del av dgarforetagets
nettoinvestering i intresseféretaget. Fortsatta forluster redovisas inte
savida inte koncernen har I[&mnat garantier for att tdcka forluster upp-
komna i intresseforetaget. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den
tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernfoéretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran
transaktioner med intresseforetag elimineras i den utstrackning som
motsvarar koncernens dgarandel i foretaget. Orealiserade forluster
elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.

Intakter

Successiv vinstavrdkning

Successiv vinstavrdkning tillampas sedan september 2016 (for tidigare
redovisningsprincip, se nedan) da férutsattningarna for att kunna tilldmpa
detta ar uppfylida. Projektintakter vid projektutveckling av bostdder redo-
visas med successiv vinstavrakning i enlighet med IAS 11 Entreprenadav-
tal. Det innebér att uppdragsinkomsterna och uppdragsutgifterna redovi-
sas efter uppdragets upparbetningsgrad och forséljningsgrad. Enligt
metoden matchas uppdragsinkomsterna mot uppdragsutgifterna pa basis
av det arbete som utforts till och med rapportperiodens slut vilket ger en
direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och den verksam-
het som bedrivits under perioden. Graden av upparbetning bestams i
huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till de
beraknade totala projektkostnaderna. Med forsaljning avses salda bostader
i form av bindande kontrakt med slutkund, for bostadsrattsforeningar
avses forhandsavtalet. Tobin Properties projekt avseende exploaterings-
fastigheter genomférs huvudsakligen i form av att Tobin Properties dver-
Iater en fastighet till, och ingar ett entreprenadavtal med, en bostadsratts-
férening som bestallare. Tobin Properties affairsmodell, och projektens
avtalsstruktur mot bestéllare, moter de krav som stélls pa ett entreprenad-
uppdrag enligt IAS 11. Omvérderingar (prognosandringar) av projektens
forvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare redovisat resultat i
berdrda projekt. Sddana korrigeringar ingar i periodens redovisade resultat.
Bedomda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Intdkts-
redovisningen enligt successiv vinstavrakning tillampas redan i projektets
inledningsskede om tillforlitlig bedémning kan goéras och pagar enligt
samma villkor till dess att projektet avslutas.
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Hyresintakter

Hyresintakter utgors av debiterade kallhyror och erséattning for fastighets-
skatt, mediaférbrukning, renhallning, forsakringar, I6pande underhall samt
ovriga fakturerade kostnader som hor till fastigheten med eventuellt
hyrestillagg for hyresgastanpassningar. Hyresintékterna redovisas i den
period (periodisering) som de &r hanforliga till, vilket framgar av hyres-
kontrakten.

Resultat fran bostadsprojekt (tillampad redovisningsprincip fram till
och med augusti 2016)

Tobin avyttrar bostadsprojekt genom att avyttra aktier i fastighetsagande
bolag till en bostadsrattsférening som motpart och redovisar intékter i
enlighet med IAS 18 Intakter. Koncernen redovisar enligt fardigstallande-
metoden vilket innebar att projektet vinstavrdknas forst vid fardigstallt
projekt.

Intékter fran tjansteuppdrag (tillimpad redovisningsprincip fram till
och med augusti 2016)

Utférda tjdnsteuppdrag pa lI6pande rakning redovisas som intékt i den
takt arbetet utfors. Pagdende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovisas
i balansrékningen till det berdknade faktureringsvardet av utfort arbete.

Resultat fran andelar i koncernbolag

Forséljningar av andelar i dotterbolag som inte &r hanforliga till projektut-
veckling redovisas vid vinst under posten Ovriga rérelseintakter. Forluster
redovisas under posten Ovriga rérelsekostnader.

Forsakringsintakter

Vid driftsstopp, skador och liknande som helt eller delvis tacks av Koncer-
nens forsdkringsskydd redovisas en berdknad forsakringsersattning nar
denna kan beréknas pa ett tillforlitligt s&tt. Forsékringsersattningar redo-
visas i posten Ovriga rérelseintékter.

SEGMENTSREDOVISNING

Tobin Properties redovisar inte flera rérelsesegment enligt IFRS 8, da
koncernens rapporterbara segment endast bedéms utgora ett rorelse-
segment. Bedomningen baseras pa att koncernens ledningsgrupp utgor
“hogsta verkstéllande beslutsfattare”. Ett rorelsesegment ar en del av
koncernen som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa intdkter
och adra sig kostnader, vars rorelse regelbundet granskas av koncernens
hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag for beslut om férdel-
ning av resurser till segmentet och bedémning av dess resultat samt om
vilket det finns fristdende finansiell information. Bolagets verksamhet
utgors i sin helhet av exploatering och utveckling av fastigheter pa den
svenska marknaden. Den finansiella rapporteringen utgar fran en kon-
cerngemensam funktionell organisations- och ledningsstruktur. Se not 4
fér mer information.

Leasing

Ett operativt leasingavtal innebéar att de ekonomiska risker och férdelar
som forknippas med &gandet av ett objekt kvarstar hos leasegivaren.
Kostnader fér operationella leasingavtal redovisas i arets resultat linjart
over leasingperioden. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av
ett avtal redovisas i arets resultat som en minskning av leasingavgifterna
linjart 6ver leasingavtalets I6ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de peri-
oder de uppkommer. Tobin &r leasegivare avseende hyreskontrakt. De
avtal dar Tobin &r leasetagare avser framst kontorshyra.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter bestar av ranteintdkter pa fordringar. Finansiella kost-

nader bestar framst av réntekostnader pa 1an och andra skulder.
Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet

anskaffningsvarde med tillampning av effektivréantemetoden. Effektivréantan

ar den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalning-

arna under ett finansiellt instruments forvéntade 16ptid till den finansiella
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tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde. Berdkningen innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del av
effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra dver- och underkurser.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor @ven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
maéssiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas
inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar
och skulder som inte &r rorelseférvarv som vid tidpunkten foér transaktio-
nen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig resultat sasom vid
s k tillgangsforvéarv. Vidare beaktas inte heller temporéara skillnader hdn-
forliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas bli aterférda inom éver-
skadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgér forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseforvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten
skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde motsvarande tillgangens verkliga vérde efter avdrag fér even-
tuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Efter for-
varvstidpunkten for tillgangsforvéry redovisas uppskjuten skatt endast pa
forandringar av redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde
som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Efter forvarvstidpunkten for tillgangsforvéry redovisas uppskjuten skatt
endast pa forandringar av redovisat varde och forandringar av skatte-
massigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffnings-
véarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt
hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Redovisningsprinciper
for nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgang tas bort ur
rapport 6ver finansiell stéllning vid utrangering eller avyttring eller nér
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som 3 ar uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan for-
séljningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta
forséljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig rorelsein-
tékt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet



kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjért éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Beréaknade nyttjandeperioder:

— inventarier
Anvdnda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje ars slut.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland
tillgdngarna likvida medel, lanefordringar samt hyres- och kundfordringar.
Bland skulderna aterfinns leverantorsskulder samt laneskulder.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas
upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for
motparten att betala, &ven om faktura @&nnu inte har skickats. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp
ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp
nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat séatt
utsldcks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. En finansiell till-
gang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
rapport over finansiell stéllning endast nér det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgadngen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvdrde motsvarande instrumentets verkliga vdrde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avseende de
som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt védrde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt vdrde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter férsta redovisnings-
tillfallet sdésom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer.

Ldanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som
inte &r derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som
inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplu-
pet anskaffningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till
det belopp som beréknas inflyta, dvs. efter avdrag for osakra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfélle for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas
avseende nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar och andelar
i dotterforetag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berédknas tillgangens atervin-
ningsvérde enligt nedan. Om det inte gar att faststélla vdsentligen obero-
ende kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga vdrde minus
forséljningskostnader inte kan anvdndas, grupperas tillgdngarna vid prov-
ning av nedskrivningsbehov till den Idgsta niva dar det gar att tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfélle utvarderar foéretaget om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgadng eller grupp av tillgangar &r i behov av ned-
skrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhallanden som
intraffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att atervinna
anskaffningsvéardet.

Alla betalningar senare @n 90 dagar foljs upp. Foretaget klassificerar
hyresfordringar och andra fordringar som osékra nar senast dessa har
forfallit till betalning med 90 dagar. Fordringarnas nedskrivningsbehov
faststalls utifran historiska erfarenheter av kundforluster pa liknande ford-
ringar. Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av for-
vantade framtida kassaflédena. Fordringar med kort 16ptid diskonteras
dock inte.

Egetkapitalinstrument som klassificerats som en finansiell tillgdng som
kan séljas, anses ha ett nedskrivningsbehov och skrivs ner om det verk-
liga vérdet understiger anskaffningsvardet med ett betydande belopp,
eller nér vérdenedgangen varit utdragen.

Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte
l&ngre foreligger och det har skett en forandring i de antaganden som lag
till grund for berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterfo-
ring inte overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag for avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde aterfors om de tidigare skélen till nedskriv-
ningar inte ldngre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden
forvantas erhallas.

UTBETALNING AV KAPITAL TILL AGARNA

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman godkant
utdelningen.

PREFERENSAKTIER

Preferensaktier redovisas som eget kapital nér villkoren ger att det inte
finns en odterkallelig skyldighet for Tobin Properties att aterbetala med
kontanter. Emitterade preferensaktier kan inte I16sas in pa innehavarens
begéaran och medfér inte heller nagon kontraktuell skyldighet fér bolaget
att betala utdelning. Utdelning pa preferensaktierna betalas endast efter
beslut av bolagsstémman. Preferensaktierna har darfor klassificerats som
eget kapital.

RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
héanforligt till moderbolagets &gare med avdrag for resultat hanforligt till
preferensaktier och pa det vagda genomsnittliga antalet aktier utesta-
ende under aret. Vid berdkningen av resultat per aktie efter utspédning
justeras resultatet och det genomsnittliga antalet aktier for att ta hdnsyn
till effekter av utspadande potentiella stamaktier, vilka under rapporte-
rade perioder harror fran konvertibla skuldebrev och optioner utgivna till
anstéllda. Utspadning fran optioner paverkar antalet aktier och uppstar
endast nar I6senkursen ar lagre &n borskursen. Utspadningen &r storre ju
storre skillnaden &ar mellan I6senkursen och bérskursen. Lésenkursen
justeras genom ett tillagg for vardet av framtida tjanster kopplade till de
eget kapitalreglerade personaloptionsprogram som redovisas som aktie-
relaterade erséttningar enligt IFRS 2.
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ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga erséattningar till anstéllda beréknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

En avséttning redovisas fér den forvantade kostnaden for vinstandels-
och bonusbetalningar nar koncernen har en géllande réttslig eller infor-
mell férpliktelse att gora sadana betalningar till foljd av att tjanster erhal-
lits fran anstéllda och forpliktelsen kan berédknas tillforlitligt.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar foreta-
gets forpliktelse &r begréansad till de avgifter foretaget atagit sig att
betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den
anstéllde som béar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n for-
véntat) och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att
vara otillréckliga for att ge de forvantade erséttningarna). Foretagets for-
pliktelser avseende avgifter till avgiftsbestédmda planer redovisas som en
kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de anstéllda utfoért
tjdnster at foretaget under en period.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen.
En avsattning redovisas i balansrakningen néar det finns en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intréffad handelse, och det &r
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reg-
lera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Avséttningar gérs med det belopp som &r den basta uppskattningen av
det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.
En avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de forvantade férdelarna
som koncernen véntas erhalla fran ett kontrakt ar lagre an de oundvikliga
kostnaderna att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som
harrdr fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera osékra framtida hdndelser utom koncernens kontroll eller
nér det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsatt-
ning pa grund av det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas eller inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda for framtida produktion av bostadsratter. Fastig-
heterna &r ej avsedda for langsiktigt innehav. Exploateringsfastigheterna
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager, vilket innebér en vardering till
det ldgsta av anskaffningsvardet och nettoforséljningsvardet (uppskattat
forsaljningspris efter avdrag for uppskattade kostnader for fardig-
stallande). Fastighetsforvéary sker antingen som direkt férvarv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som forvéarv av aktier i ett fastighetsdagande
bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt forvarv redo-
visas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da bindande
avtal om forvarv ingas om inte omstandigheter i avtalets lydelse paverkar
vald redovisningsperiod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetségande
bolag redovisas tillgadngen normalt i den period da tilltrade till aktierna
sker. Produktionskostnader for exploateringsfastigheter innehaller direkta
kostnader samt skalig andel av indirekta kostnader.

Projektfastigheter

Fastigheter under pagaende produktion till bostadsrétter rubriceras som
projektfastigheter. Dessa redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket
innebér en vardering till det Idgsta av anskaffningsvardet och nettoforsalj-
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ningsvardet. Fastighetsforvarv sker antingen som direkt forvarv av en
eller flera enskilda fastigheter eller som forvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Projektfastigheter anskaffade genom direkt forvérv redovi-
sas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da bindande avtal
om forvérv ingds om inte omstandigheter i avtalets lydelse paverkar vald
redovisningsperiod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande bolag
redovisas tillgdngen normalt i den period da tilltrade till aktierna sker.
Produktionskostnader for projektfastigheter innehaller direkta kostnader
samt skéalig andel av indirekta kostnader.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Klassificering och uppstallningsformer

Resultatrékning och balansrakning &r for moderbolaget uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver férandringar i
eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skill-
nader mot koncernens rapporter som goér sig géllande i moderbolagets
resultat- och balansrékningar utgors framst av redovisning av finansiella
intdkter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vérdet for innehav i dotterféretag.

Finansiella instrument

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséattningstill-
gangar enligt Idgsta vérdets princip. Anskaffningsvardet for rénteb&arande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast
av borgensférbindelser till forman for dotterféretag. Finansiella garantier
innebér att foretaget har ett atagande att ersétta innehavaren av ett skul-
dinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven
géaldenér inte fullgor betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. For redo-
visning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for
finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfért med reglerna i IAS 39.
L&ttnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda till forman for dotter-
féretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i
balansrékningen néar bolaget har ett atagande for vilket betalning sanno-
likt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrédkningen obeskattade reserver utan
uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad fran
koncernredovisningen. | resultatrdkningen goérs i moderbolaget pa mot-
svarande satt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till upp-
skjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare
och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar ldmnat eller erhallet.
Erhalina eller lamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som Iédmnas redovisas som en 6kning av det redovisade
vardet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av aktiedgartillskott
redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.



2 VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Uppréttande av bokslut och tilldmpning av olika redovisningsstandarder
baseras ofta pa koncernledningens bedémningar eller pd antaganden
och uppskattningar som anses vara rimliga under radande férhallanden.
Dessa antaganden och uppskattningar grundar sig oftast pa historisk
erfarenhet men &ven pa andra faktorer, inklusive forvantningar pa fram-
tida handelser. Med andra antaganden och uppskattningar kan resultatet
bli ett annat och det verkliga utfallet kan avvika fran det uppskattade.
Antaganden och uppskattningar ses over regelbundet och eventuella
andringar redovisas i den period @ndringen gors om dndringen endast
paverkat den perioden, eller i den period andringen gors samt framtida
perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perio-
der. Koncernens bedémningar vid tillampningen av IFRS som har en bety-
dande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medféra védsentliga justeringar i paféljande rakenskapsars
finansiella rapporter avser i huvudsak féljande omraden:

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING VID BOSTADSPROJEKT
Utvecklingen av bostadsratter sker huvudsakligen i en fristdende
bostadsréattsforening och resultatet redovisas successivt fr o m den dag
bindande avtal om uppférande av bostadsrétter har ingatts och bostads-
rattsféreningen har forvarvat fastigheten. Resultatet fran ett projekt base-
ras pa fardigstallandegrad och forséljningsgrad. Fardigstéllandegraden
faststélls utifran nedlagda kostnader i forhallande till totalt berdknade
projektkostnader som dels baseras pa faktiska kostnader och 6verens-
kommelser men ocksa utifran erfarenheter av liknande projekt. Omvérde-
ringar av projektens forvéantade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognosandring ingar i det
redovisade resultatet.

VARDERING AV PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av anskaff-
ningsvéardet och nettoforséaljningsvardet. Nettoforsaljningsvardet &r det
uppskattade forsaljningsvardet i den I6pande verksamheten, efter avdrag
for uppskattade kostnader for fardigstéllande och for att astadkomma en
forséljning. Bedémning av nettoférséljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel férséljningspriser, produktionskostnader, mark-
priser, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter fér produk-
tionsstart och/eller forsaljning. Tobin provar kontinuerligt gjorda antagan-
den och féljer I6pande marknadsutvecklingen. En férédndring i gjorda
beddmningar kan leda till nedskrivningsbehov.

3/INTAKTERNAS FORDELNING

TSEK 2016 2015
Koncernen
""""""""" 14 375 8913 .
Resultat vid forséljning avaktler ochandelar .
(successiv vinstavrakning) 68 509 -
Hyresintakter 3289 1318
Ovnga 'i‘nta‘kter """"""""" 86 756 .
86 259 10 986
6 545 4370 .
Ovriga intakter 65 589
6610 4 959

4 /RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka
delar av verksamheten foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare
foljer upp, sa kallad "management approach” eller féretagslednings-
perspektiv.

Koncernledningens bedémning &r att Tobin Properties har ett rérelse-
segment; Projektutveckling. Denna bedémning baseras pa den rapporte-
ring koncernledningen inhdmtar for att folja och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES

5/ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
ERSATTNINGAR

Kostnader for ersattningar till anstallda

TSEK 2016 2015
Koncernen
Loneroch ersattningar mm """"""" 11754 5911 .
.I;é.r;sﬁi;r;skostnader, avgiffggégérade planer .
(se vidare not 22) 764 447
“S‘;J“c‘:'i‘z;léuavgifter """"""""" 3973 1999 .
Koncernen totalt 16 491 8357
Medelantalet anstéllda

varav varav
TSEK 2016 man 2015 man
Moderbolaget
Svenge .............................................. . e . o
Totalt moderbolaget 10 28% 6 16%
Dotterféretag
Svenge .............................................. . . ; -
Totalt i dotterféretag 5 55% 4 63%
Koncernen totalt 15 37% 10 35%
Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
TSEK 2016 2015
Moderbolaget
Loneroch ersatmingar 7 425 3238 .
g;)‘gi‘z;l'e‘a“kostnader """"""""" 2932 1298 .
.(.\/“e‘a}'e;\‘/uy'a‘ensionskostnad) """"""""" 422 226 .
Moderbolaget totalt 10 357 4536

Loner och andra erséattningar férdelade mellan ledande befattnings-
havare och 6vriga anstéllda samt sociala kostnader i moderbolaget

2016 2015
Ledande Ledande
befattnings- befattnings-
havare Ovriga havare Bvriga
TSEK (3 personer) anstédllda (3 personer) anstallda
Moderbolaget
Loner och andra
ersattningar 2770 7 589 864 3672
(varav tantiem o.d.) (30) 81) (66)
Moderbolaget totalt 2770 7 589 864 3672
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Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt pensions-
forpliktelser for ledande befattningshavare i koncernen

2016 2015

Ledande Ledande

befattnings- befattnings-

havare havare

TSEK (5 personer) (5 personer)
Koncernen

Loner och andra ersattningar 3845 2730

(varav tantiem o.d.) (205) (256)

Pensionskostnader 252 215

Pensionsforpliktelser - -

Koncernen totalt 4 097 2945

Loner och andra erséattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget, 2016 Grundlén/ Rérlig Ovriga Pensions-
TSEK styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa

Styrelsens ordférande, CFO (Johan Varland)

Ers&ttning fran moderbolaget 525 - - 19 544

Ers&ttning fran moderbolaget 720 30 63 813
Ersattning fran dotterforetag 1645 175 143 1963
Summa 3640 205 - 252 4097
Ersattning fran moderbolaget 1995 30 - 109 2134
Erséttning fran dotterféretag 1645 175 - 143 1963
Moderbolaget, 2015 Grundlén/ Rérlig Ovriga Pensions-

TSEK styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa

Styrelsens ordférande, CFO (Johan Varland)

] &
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Moderbolaget, 2015 GrundIoén/ Rorlig Ovriga Pensions-

TSEK styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelseledamot, Verkstéallande direktor (Erik Karlin)

Ers&ttning fran %gderbolaget """""" - - - - -
Ers&ttning fran a;iteﬁéretag """""" - - - - -
Andra ledande befattningshavare (3 personer)

Ers&ttning fran %gderbolaget """""" 720 H 81 H H 63'“ 864
Ers&ttning fran a;iterféretag """""" 1754 H 175 H H 153 2082
Summa 2474 256 215 2945
Ersattning fran moderbolaget 720 81 63 864
Ers&ttning fran agiterfbretag """""" 1754 H 175 H H 153 2082

Ledande befattningshavares ersattningar

Erik Karlin och Johan Varland anstalldes i Tobin Properties AB 1juli 2016. Tidigare erholl de ers&ttning via arvode fran egna bolag. Dessa arvoden

har redovisats under transaktioner med nérstaende, se not 28.

6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

7 / FINANSNETTO

TSEK 2016 2015 Koncernen, TSEK 2016 2015

Koncernen Ranteintakter 12 064 673

Grant Thornton Sweden AB Finansiella intékter 12 064 673

Revisionsuppdrag 901 583 N

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . Rantekostnader —16 664 —-407

Revisionsverksamhet 891 315 ) N

<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<< . Finansiella kostnader -16 664 -407
Finansnetto -4 600 266

Revisionsuppdrag 577 415

Revisionsverksamhet 883 40

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet
med overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
gets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds
av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter.

Samtliga rénteintédkter och rédntekostnader i koncernen ar hanforliga till
poster som redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Moderbolaget, TSEK 2016 2015

Resultat fran andelar i koncernféretag

Realisationsresultat vid avyttring av andelar -9 110 -
Nedskrivningar -2762 -
-11872 -

Resultat fran andelar i intresseféretag
Nedskrivningar —-2535 -
Utdelning 11 445 -
8910 -
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Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar som &r

anlaggningstillgangar

TSEK 2016 2015
Nedskrivning av langfristig fordran —2 905 -
Summa -2 905 -
Varav koncernféretag - -
..... V arav ovriga —-2905 -
Moderbolaget, TSEK 2016 2015
Réanteintdkter och liknande resultatposter
8 550 4778
,,,,,,,, 1 5 .
Rénteintakter pa banktilgodohavanden - 181 .
Summa 8551 4 960
Réantekostnader och liknande resultatposter
,,,,,,,, . -
Réntekostnader, 6vriga —-15 791 —-62
Summa -15 796 -62

Samtliga rénteintdkter och réntekostnader i moderbolaget &r hdnforliga

till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

8 /BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget, TSEK

2016

2015

Erhallet koncernbidrag

9 /SKATTER

950

Redovisat i rapporten over resultat och 6vrigt totalresultat/rapport

over resultat

Koncernen, TSEK 2016 2015
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintéakt (+)
Arets skattekostnad -264 -2511
-264 -2511
Uppskjuten skattekostnad (—)/skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -12 -836
-12 -836
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -276 -3347
Moderbolaget, TSEK 2016 2015

Aktuell skattekostnad (-)/skatteintdkt (+)

Arets skattekostnad

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget

66
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Avstamning av effektiv skatt

Koncernen, TSEK % 2016 %

Resultat fore skatt 43 560

Skatt enligt géllande skattesats for

moderbolaget 22,0 -9583

3,0 -1319

—40,6 17 707

0,4 -159
Okning av underskottsavdrag utan mot-
svarande aktivering av uppskjuten skatt 15,9 —-6922 -123,0 -12234
Utnyttande av tidigare ¢ aktiverade
underskottsavdrag 0,0 - 0,2 24
Redovisad effektiv skatt 0,6 -276 -33,6 -3347
Moderbolaget, TSEK % 2016 % 2015
Resultat fore skatt —-32954 -4 092
St enig galance skaossio oy
moderbolaget 22,0 7 250 22,0 900
£ avdragsgilla kostnader 43 186 09  -88
£ skattepliktioa intakter 24 1025 00 O
Okning av underskotisavdrag utan mot-
svarande aktivering av uppskjuten skatt 14,7 —6 409 -8,2 -812
Redovisad effektiv skatt 0,0 (o] 0,0 -

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporéra skillnader och skattemassiga underskottsavdrag
for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i rapporten éver

finansiell stéllning:

TSEK 2016 2015

Koncernen

“S‘;e;t‘t'é‘rﬁ‘éssiga underskott 51528 18 397 .
51528 18 397

Moderbolaget

“SL;t‘té‘rﬁ‘éssiga underskott 47 242 18112 .
47 242 18 112

Varken de skatteméssiga underskottsavdragen eller de avdragsgilla
temporéra skillnaderna forfaller enligt radande skatteregler. Uppskjutna
skattefordringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte &r sanno-
likt att koncernen kommer att utnyttja dem fér avrakning mot framtida

beskattningsbara vinster.

Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och
underskottsavdrag

Balans per Redovisat i Balans per

Koncernen, TSEK 1jan 2016 arets resultat 31dec 2016
Periodiseringsfonder 850 11 861
850 11 861

Balans per Redovisat i Balans per

TSEK 1jan 2015 arets resultat 31dec 2015
Periodiseringsfonder 14 836 850
14 836 850



Inventarier, verk
10 /RESULTAT PER AKTIE Moderbolaget, TSEK o?:ht?ns?allaetio;)g

Anskaffningsvirde
Resultat peraktie - 173
FOre och efter o R
utspadning 235
TSEK 2016 2015 Avyttringar och utrangeringar -31
- Utgaende balans 31 december 2015 377
Resultat per aktie 3,69 -5,78
Ingdende balans 1 januari 2016 377
Resultat per aktie fére och efter utspadning oo ormmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm—m—m crmm 52
Arets resultat hinférligt till moderbolagets StamaktieGQAre, o
fére och efter utspddning Avyttringar och utrangeringar -
TSEK 2016 2015 Utgdende balans 31 december 2016 429
érgtir?sultat hanforligt tillur?juq‘derbolagets aktieé’i‘g';‘?r‘e 42914 -13436 ) Avskrivningar
Utdelning pa preferensaktier —-11503 -23000 ) Ingdende balans 1 januari 2015

Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare, fore och efter utspadning 31411 -36436

vskrivningar

Avyttringar och utrangeringar

L e . . . Utgdende balans 31 december 2015
V&gt genomsnittligt antal stamaktier uppgick till 8 518 (6 299) tusen,

vilket har paverkats av nyemission i oktober under aktuellt ar. Antalet Ingaende balans 1 januari 2016 _145
utestdende stamaktier vid arets slut var 10 370 (8 118) tusen. s Cmmmmmmmm—

Avyttringar och utrangeringar -

Utgdende balans 31 december 2016 -230

11 /MATERIELLAANLAGGNINGSTILLGANGAR

Redovisade viarden

Inventarier, verktyg ;;;"26‘5‘5_01_01 """""""" Cmmmmmm 92
Koncernen, TSEK och installationer R
Per 2015-12-31

Anskaffningsvirde

Per 2016-01-01

Ingdende balans 1 januari 2015 TT 3 S

"""""""" s Per 2016-12-31 199
235
Avyttringar och utrangeringar =31
Utgdende balans 31 december 2015 377 1 2 .
ANDELAR I INTRESSEFORETAG

Ingaende balans 1 januari 2016 377

Forvarv 56 . . . . .
»»»»»»»»»»»»»»»» e Nedan specificeras uppgifter om de fem intresseféretag som bedéms

Avyttringar och utrangeringar - vara vasentliga i koncernen.

Utgdende balans 31 december 2016 433

Pardes Holding AB SBG Gravensteiner AB

Karaktar pa Investeringsverksamhet fér  Investeringsverksamhet for
investeringen exploatering av fastighet exploatering av fastighet

OSSPSR Stockholm/Sverige
Avyttringar och utrangeringar 12 N N

50% (50%)

Utgdende balans 31 december 2015 —144 :

Gladan Holding Il AB Fager6 Holding AB
Ingaende balans 1 januari 2016 ,,,,,,,, IR _144 Karaktar pa Investeringsverksamhet fér  Investeringsverksamhet for
Arets avskrivningar —90 investeringen exploatering av fastighet exploatering av fastig
Avyttnngar och utrangeriné;; """"" . _ Séte/Land Stockholm/Sverige Stockholm/Sverige
Utgaende balans 31 december 2016 -234 Agarandel 25%() 33% ()
R isade virden Portgds Fastighets AB
;er 20'1‘5.01_01 """" o 92“ Karaktar pa Investeringsverksamhet for
"""""""""""""""" T investeringen eXp|Oatering av faSﬁghet
Per 2015-12-31 DBB e e
"""""""""""""""" T S’zite/Land StOCkhO“’n/SVerige
Per 2016-01-01 233 R
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ O Agarandel 30% (-)
Per 2016-12-31 199
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NOT 12 FORTS.

Nedan specificeras finansiell information i ssammandrag enligt IFRS, Portgas Fastighet AB
justeringar till verkligt varde (forvarv) och justeringar till koncernens TSEK 2016
redovisningsprinciper.

Nettoomséattning (100%) =

Pardes Holding AB Resultat (6verensstammer med totalresultat) (100%) -544
TSEK 2016 2015 Omsatningstilgangar (100%) 22984
Nettoomsattning (100%) 42939 34 Anlaggningstiligangar (100%) 77 364
Resultat (éverensstémmer'r‘ﬁéa totalresultat) (1 OO%) 72107  -5099 . Kortfristiga skulder (100%) —842
.(.)“r‘1.1‘;é‘{t'r‘1ingstillgéngar (106%5 """"" 2735 406061 ' Langfristiga skulder (100%) =
Anliggningstilgangar (100%) 118 979 ~ Nettotillgangar (100%) 99 506
Kortfrlstlga skulder (100%) G0 75106 . Koncernens andel av nettotillgangar (30%) 29852
Langfristiga skulder (100%) m20/[40) —305 769 Redovisat véirde pa intresseféretag 29 852
Nettotillgdngar (100%) 90 538 95 186
Koncernens andel av nettotillgéngar (50%) 45 269 47 593 Nedan specificeras finansiell information i ssammandrag for ej vasentliga
Redovisat varde pa intresseforetag el 47 593 innehév | intresseféretag baserat pa de belopp som ingar i koncern-
redovisningen.
SBG Gravensteiner AB TSEK 2016-12-31  2015-12-31
TSEK 2016 2015 Redovisat varde 15 —281
Nettoomsattning (100%) 36918 1 Koncernens andel av:
Resultat (éverensstémmer'r‘ﬁéa totalresultat) (1 00%) 15053 -7916 . Resultat
Omsétiningstilgangar (100%) 551840 535771 Ovrigt totalresultat -
“A‘H.I‘é'i‘ééjhingstillgéngar 1 OO%) """"" = - Summa totalresultat 296 88
Kortfrlstlga skuder (100%) -15176 -39 650 .
Langfrlstlga skulder(100%')‘ """"""" —-483 821 -408 331 . 13 /MODERBOLAGETS ANDELAR
Nettotillgdngar (100%) 52843 87790 | |NTRESSEFORETAG
Koncernens andel av nettotillgangar (36%) 6 370 14 599
Redovisat virde pa intresseféretag 6370 14599 Intresseféretag
TSEK 2016-12-31 2015-12-31
Gladan Holding Il AB Ackumulerade anskaffningsvirden
TSEK 2016 2015 vid srets bérjan T 5318 6453
Nettoomsittning (100%) 6295 88  nkep 5462 8990
536 -3837  Forsaljningar e Z125
10 869 6 745 ) OmKlassificeringar 18700 _
450554 162885 Utgaende balans 31 december 94 612 75318
—6 766 -4 036
Langfristiga skulder (100%) 344192 133331  Ackumulerade nedskrivingar e
Nettotillgangar (100%) 110465 32263 9 aretsboran e JEY 1030
Arets nedskrivningar —-400 -
Koncernens andel av nettotillgangar (25%) 26 301 8 066 Utgdende balans 31 december _1430 1030
Redovisat virde pa intresseféretag 26 301 8 066 Redovisat virde 93182 74 288
Fagerd Holding AB Specifikation av moderbolagets direkt &gda innehav av andelar i intresse-
TSEK 2016 foretag
Nettoomsattning (100%) 18561 Rost- och
1 kapital-
18561 | Foretag, org. nr. och séte Antal andel Redovisat
2492 TSEK andelar i procent véarde
28740 e
~800 | Intresseféretag
Langfristiga skulder (100%) _ | é;iferrassen iSolsidan AB, 556818-9467,
Stockholm 150 30% =
Nettotillgangar (100%) S0IA52] 000 e et U dco S
Pardes Holding AB, 556827-3139,
Koncernens andel av nettotillgangar (33%) 10043 ..s???khdm ORI 50%45000
Redovisat véirde pa intresseféretag 10 043 :tBo(ikGhroal\r;ensteiner R} BB 72678, 527 446 36% 15 400

Fagero Holding AB, 559042-7521,
Stockholm 33 000

Gladan Holding Il AB, 559064-9918.
Stockholm 25000 25% 27 765

93 182

| e
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ROst- och Langfristiga fordringar

kapital-
Féretag, org. nr. och site Antal andel  Redovisat Moderbolaget, TSEK 2016-12-31  2015-12-31
TSEK andelar i procent varde Ackumulerade anskaffningsvarden
2018 e Vid drets borjan
Intresseféretag Ink&p 100 990
Solterrassen i Solsidan AB, 556818-9467, Forsljningar —6000 """"""""""""""
Stockholm 150 30% -
""""" e Utgadende balans 31 december 102 245
Pardes Holding AB, 556827-3139,
Stockholm 50 000 50% 45 000 Redovisat vérde 102 245
SBG Gravensteiner AB, 556772-1476.
Stockholm 576 420 36% 20298
Gladan Holding AB, 559036-4179. 1 6
Stockholm 25000 25% 8990 PROJEKTFASTIGHETER
74 288
B . . . . Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31
Foér mer information om moderbolagets intresseféretag se not 12.
Fastigheter under uppférande 66 000 232979
66 000 232979
1 4 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG Ackumulerade anskaffningsvarden
OCH INTRESSEFORETAG Vid arets borjan 232979 85 705
Tillgangsforvary 66 000 147 274
Fordringar pa koncernféretag Effekt av dekonsolidering av bostadsréttsféreningar —230 144 -
Moderbolaget, TSEK 2016-12-31 2015-12-31 Forsaljningar -2835 -
Ackumulerade anskaffningsvarden Utgdende balans 31 december 66 000 232979
Vid arets bérjan 110 386 45 885
Inkop 294 888 98 820
Forsaljningar 2012 aze 17 / EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Utgdende balans 31 december 403 262 110 386
Redovisat virde 403 262 110 386 Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31
Fastigheter med byggnader 78 087 53294
Fordringar pa intresseféretag 78 087 53 294
Moderbolaget, TSEK 2016-12-31  2015-12-31 Ackumulerade anskaffningsvarden
Ackumulerade anskaffningsvarden Vid &rets bérjan 53294 T
Vid rets borjan 6 000 9815 Férvany T o 53294
Inkép @ e 6000  Arets investeringar i befintliga fastigheter 4676 -
Forsaljningar -6 000 -9816 Utgaende balans 31 december 78 087 53294
Utgadende balans 31 december (o] 6 000
Redovisat védrde o 6 000 .
18 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
1 5 LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH TSEK 2016-12-31  2015-12-31
OVR'GA FORDR'NGAR Koncernen
Forutbetalda projektkostnader 48 253 -
Koncernen, TSEK 2016-12-31 2015-12-31 Ty
Hyra 275 270
Langfristiga fordringar som &r anliaggningstillgangar Rimteintakter 12447 """""""""" 339
Fordringar ps intresseforetag W — 6000 " Gurigt 671 330
Fordringar pa bostadsrattsforeningar 195 433 1290 61646 939
Handpenning ejtilitradda forvarv 100000 R Moderbolaget
Successiv vinstavrakning N 5B Hyra 275 270
Ovrigt 22K — Ranteintakter = 339
SS0j200 7290 Upplupna projektarvoden 1375
Bvriga fordringar som &r omsittningstillgdngar Ovrigt 639 269
Fordringar pa intresseféretag 1241 1000 2289 878
Momsfordran 5006 1371
Ovrigt 1778 3049

Summa 6vriga fordringar som &r
omséttningstillgangar 8 025 5420

NOTER  TOBIN PROPERTIES 2016 I



19 /LIKVIDA MEDEL

Koncernen, TSEK 2016-12-31 2015-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 61141 151740
Summa enligt rapporten over finansiell stallning 61141 151 740
Summa enligt rapporten over kassafléden 61141 151 740
2 0/ EGET KAPITAL

Tusentals aktier 2016 2015
Stamaktier

Emltterade per 1janvari 8118 6243 .
k;};g}{t‘emission """"""""" 2252 1875 .
Emitterade per 31 december — betalda 10 370 8118
Icke-inlésningsbara preferensaktier

Emltterade per 1janvari 2 000 1150 .
.lz;r%{e'igt‘emission """"""""" - 850 .
Inlosenav akter —1000 - .
Emitterade per 31 december - betalda 1000 2000

Per den 31 december 2016 omfattade det registrerade aktiekapitalet

10 369 532 stamaktier (8 117 500), 1 000 242 preferensaktier med ratt till
kumulativ utdelning (2 000 000). Samtliga aktier har ett kvotvarde pa

0,1 kronor.

Innehavare av stamaktier &ar beréttigade till utdelning som faststalls efter
hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstéamman med en
rost per aktie. Innehavare av preferensaktier har, med féretrade fére stam-
aktierna, ratt till halvarsvis utdelning om 5,75 kronor vardera med avstam-
ningsdag den 9 juni och 8 december. Utdelningen faststélls pa arsstamman.
Preferensaktier medfor 1/10 rost per aktie. Alla aktier har samma rétt till
Bolagets kvarvarande nettotillgangar, férutom att preferensaktiedgare
endast har rétt till kvotvérdet justerat med icke utbetald forfallen utdelning.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2016 att utdelning till preferensaktie-
dgarna gors med med utbetalning halvarsvis om 5,75 kronor per preferens-
aktie. Avstamningsdagar som féreslas &r den 9 juni och 8 december 2017.
Vidare foreslar styrelsen att nagon utdelning inte Idmnas pa stamaktien.
Utdelningen blir féremal for faststéllelse pa arsstéamman den 29 maj 2017.

Till arsstémmans forfogande finns foljande medel:

Overkursfond 409 814
Balanserat resultat fran féregdende ar —45 143
Arets resultat —-32954
Summa 331717
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedgare 11,50 kr per preferensaktie, totalt 11 503
Balanseras i ny rékning 320214
Totalt disponerat 331717

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

Utdelning
Efter balansdagen har styrelsen foreslagit foljande utdelning. Utdelningen
blir féremal for faststéllelse pa arsstémman den 2017-05-29.

TSEK 2016 2015
0,00 kr per stamaktie (0,32 kr) - 2029
1150kr per preferensak{i;('h sok) 11503 23000 .
11503 25029
Redovisad utdelning per stamaktie 0,00 kr 0,25 kr
......... :;ad utdelning per 5,75 kr 5,75 kr .
Ej redo;isad kumulativ fbretréélesrétt a .
utdelning per preferensaktie 5,75 kr 5,75 kr

Moderbolaget
Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Fritt eget kapital
Foéljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det
vill séga det belopp som finns tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill séga for aktierna ska betalas mer
&n aktiernas kvotvérde, ska ett belopp motsvarande det erhalina beloppet
utover aktiernas kvotvarde, foras till dverkursfonden. Belopp som tillférts
overkursfonden fr.o.m. 1januari 2006 ingar i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinst-
medel och resultat efter avdrag fér under aret Iamnad vinstutdelning.

21 /RANTEBARANDE SKULDER

| det féljande framgar information om féretagets avtalsmassiga villkor
avseende rantebadrande skulder. Fér mer information om féretagets
exponering for rénterisk och risk for valutakursférandringar hédnvisas till
not 25.

Koncernen, TSEK 2016 2015
Langfristiga skulder
Banklan """"""""" 49 000 76 000 .
Emltterade vérdepapper 294 562 - .
343562 76 000
Kortfristiga skulder
Banklan """"""""" 32000 86 000 .
.C.,:H;:'Q"é‘ikningskredit """"""""" 6773 8319 .
38773 94319

Villkor och aterbetalningstider

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sakerhet for banklanen &r
utstéllda med ett belopp av 32 014 TSEK (86 400) i foretagets mark och
byggnad (se &ven not 16 och 17). For obligationslanet har pantséttning
skett av moderbolagets samtliga aktier i dotterbolag.



2016

TSEK Valuta Nominell rénta Forfall Nominellt varde Redovisat vdarde
Obligationslan SEK STIBOR 3M + 9,0% 2019-07-01 300 000 294 562
é;};mén ; e, S EK e 495% ..................... 20180530 ................................ 14000 ................................ 14000
Ban Ly s EK ............................... 7 50% ..................... 20200530 ................................ 15000 ................................ 15000
Ban L s EK ........... 5T|Bo R3M+26% ..................... 20170630 ................................ 3 2000 ................................ 3 2000
é;;mén e s EK ............................... 7 oo% ..................... 20170530 ................................ 2 0000 ................................ 2 oooo
.(.{r‘]”eckkreditﬂ . . oo eer s ren seRer R AR RRA R R et SRR RO R e ent vt s caranasanerisssenseranasensnissorereons NS 6773 .................................. 5773
Totala réntebarande skulder 387773 382 335
2015

TSEK Valuta Nominell rénta Forfall Nominellt varde Redovisat véarde
Banklan 1 SEK 7,50% 2020-06-30 15 000 15 000
Bankian2 " ) ”
Bankidn 3
Bankisn 4
Bankisn 5
Bankisn 6
.(.:“I;‘eckkredit“ H H H SEK 3,35% 2016-12-31 8319 8319
Totala réanteb&rande skulder 170 319 170 319
2 2/ PENSIONER Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31

Bvriga kortfristiga skulder
Allmén beskrivning av pensionsplanerna Momsskuld OO . .........c... 4431
Det finns tva olika typer av tjanstepension, férmansbestamd och avgifts- Personalrelaterade skulder oz 182
bestdmd. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer Ovriga skulder 168 -
dér foretagets forpliktelse &r begréansad till de avgifter foretaget atagit 539 4613
sig att betala. Koncernen innehar inga formansbestdmda pensionsplaner
utan samtliga &r avgiftsbestamda.

Moderbolaget, TSEK 2016-12-31  2015-12-31

Avgiftsbestamda pensionsplaner
For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar foretaget faststallda avgifter

Bvriga langfristiga skulder

. o . ; ) R Ovriga skulder 20 000 -
till en separat oberoende juridisk enhet pa obligatorisk, avtalsenlig eller
frivillig basis. Koncernen har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgif- 20 000 -
ter. Koncernens resultat belastas fér kostnader i takt med att férmanerna Bvriga kortfristiga skulder
intjanas. Skulder till intresseféretag 2770 -
Betalning till dessa planer sker [6pande enligt reglerna i respektive plan. s
Personalrelaterade skulder 243 100
TSEK 2016 2015 Ovriga skulder 117 1
3130 101
Koncernen
Kostnader for avgiftsbestdamda planer 764 447
Moderbolaet 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
loderbolage! [T} us
- - FORUTBETALDA INTAKTER
Kostnader for avgiftsbestamda planer 422 226
TSEK 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
2 3 / OVR|GA SKULDER Personalrelaterade kostnader 2579 328
Upplupna rantekostnader 8412 -
Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31 Ovriga upplupna kostnader 951 660
Bvriga langfristiga skulder 11942 988
Skulder till intresseféretag 7 582 - Moderbolaget
Skulder till lagenhetskdpare - 19 884 Personalrelaterade kostnader 1616 214
Ovriga skulder 20 000 - Upplupna rantekostnader 6 680 -
27 582 19 884 Ovriga upplupna kostnader 513 181
8809 395
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25 FINANSIELL RISKHANTERING OCH
FINANSIELLA INSTRUMENT

Finanspolicy och finansiell riskhantering

Koncernens exponering for finansiella risker har utformats av styrelsen
och hanteras I6pande av VD och CFO. De finansiella risker som bedémts
som mest vasentliga for koncernen &r likviditets- och finansieringsrisk,
ranterisk samt kreditrisk.

Likviditet- och finansieringsrisk
Likviditets- och finansieringsrisk &r risken for att koncernen inte har till-
gang till finansiering for att klara sina kontraktuella forpliktelser, eller att
detta endast kan goras till vésentligt forhojd kostnad.

Per den 31 december 2016 uppgick koncernens langfristiga rénte-
béarande skulder till 371 MSEK (76). Dartill fanns kortfristiga rantebarande
skulder om 32 MSEK (86) samt utnyttjad checkrékningskredit uppgaende

till 7 MSEK (8). Per balansdagen fanns tillgéngligt kreditutrymme i form
av outnyttjad checkrakningskredit uppgaende till 3 MSEK (2).

| juni 2016 emitterade Tobin Properties ett sékerstallt obligationslan om
225 MSEK och i september emitterades ytterligare 75 MSEK. Totalt kan
500 MSEK emitteras inom ramen for obligationen, som I6per med en rénta
om STIBOR 3M + en marginal om 9 procent och forfaller den 1juli 2019.

Obligationen &r sedan den 27 juli 2016 noterad pa Nasdaq First North
Bond Market. Av den erhallna emissionlikviden har 110 MSEK anvénts for
aterlésen av 1000 000 preferensaktier av serie A.

Tabellen nedan visar forfallostrukturen for koncernens finansiella
skulder som fanns utestdende per balansdagen. For varje period visas
forfall av kapitalbelopp samt betalning av ranta. For skulder som I6per
med rorlig rénta har de framtida rantebetalningarna uppskattats utifran
den rérliga spotranta som férelag pa balansdagen.

2016-12-31 Nominellt Jan - Jul -

Koncernen, TSEK belopp jun 2017 dec 2017 2018 2019-2021
Réantebarande skulder

Skulder till kre itnstect 387773 58773 329 000 .
Skulder till intressebolag 7 582 7 582 .
Owriga skulder T 20 000 20 000 .
Summa rantebérande skulder 415 355 58 773 - 20 000 336 582
Rantebetalningar 15 253 14 409 28818 17 267
Ej rantebarande skulder

Leverantérsskuia‘é} """""""" 6701 6701

Skulder till intre';sé‘ft')retag """"""" 3018 635 2383 .
Upplupen rénta 8412 8412 .
Ovriga kortfristiga skulder 576 576

Summa ej rdntebarande skulder 18 707 15 748 - 576 2383
Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp 434 062 89774 14 409 49 394 356 232
2015-12-31 Nominellt Jan — Jul -

Koncernen, TSEK belopp jun 2017 dec 2017 2018 2019-2021
Réntebarande skulder

Skulder till kred'i‘t'iﬁ‘;titut """"""" H 170 319 78 319 32000 20000 40 000 .
Summa réantebarande skulder 170 319 78 319 32000 20 000 40 000
Rantebetalningar 2910 2075 3100 3490
Ej réntebarande skulder

Ovriga Iéngfrist%é‘a'iﬁ,;skulder """"""" 18 884 19884
Leverantdrssku'l‘t'l‘él; """""""" 10 886 10sss

Summa ej réntebarande skulder 30770 10 886 - 19 884 -
Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp 201 089 92115 34 075 42984 43 490
Rénterisk Kreditrisk

Rénterisk utgérs av risken att en férandring av marknadsrantor far en Koncernen har en endast en mycket begréansad exponering for kreditrisk

72

2016

negativ paverkan paverkan pa resultatet. Av koncernens ranteb&drande
skulder I6pte per balansdagen 332 (86) MSEK med rorlig rénta (3M STI-
BOR). Forandrade marknadsrantor paverkar darfor koncernens réantekost-
nader hanforliga till skulderna till kreditinsitut. Se not 21.

En samtidig 6kning av samtliga relevanta marknadsréntor med 100
rantepunkter skulle 6ka koncernens arliga rantekostnader (fore skatt)
med 3 320 TSEK (860), beraknat utifran skuldernas storlek per balans-
dagen.

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

i kund- och hyresfordringar da dessa fordringar per balansdagen endast
uppgick till 1342 TSEK (591). Historiskt sett har koncernen inte haft nagra
betydande kreditforluster relaterade till kund- och hyresfordringar. Kon-
cernen hade per balansdagen inga forfallna kund- eller hyresfordringar
som uppgick till materiella belopp.

Koncern &r &ven exponerad for kreditrisk genom fordringar pa intresse-
foretag om 64 MSEK vilket primért avser fordringar pa SBG Gravensteiner
(38 MSEK). Risken for kreditforluster pa dessa fordringar bedéms som lag
da bolaget har god insyn i intresseféretagens finansiella kapacitet och
beddmer den som mycket god.



Risken for kreditforluster kopplat till likvida medel beddms som mycket
1ag da likvida medel som per den 31 december 2016 uppgar till 61 MSEK
endast bestar av banktillgodohavanden i svenska affdrsbanker.

Redovisat och verkligt varde for finansiella tillgangar och finansiella
skulder per viarderingskategori.

Redovisat varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder anses
vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet for varje klass av finan-
siella tillgangar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedom-
ning inte skett ndgon férandringar av marknadsrantor eller kreditmargina-
ler sedan de ranteb&rande lanen togs upp som skulle fa en vasentlig
paverkan pa skuldernas verkliga varde. Samtliga kundfordringar och

leverantorsskulder ar kortfristiga vilket medfor att deras redovisade
varden ocksa bedéms vara rimliga approximationer av verkligt varde.

Tabellen nedan visar det redovisade vérdet for finansiella tillgangar
och finansiella skulder per varderingskategori i IAS 39.

Lane- och kundfordringar  Andra finansiella skulder

Koncernen, TSEK NOT 2016-12-31  2015-12-31  2016-12-31  2015-12-31
Finansiella tillgdngar

"""""""""""" 15

"""""""""""" 15
lkvidamedel 19 61141 151740

500 768 163 670 - -

Finansiella skulder

"""""""""""" 21

"""""""""""" 23

"""""""""""" 23

"""""""""""" 21

Ovriga kortfristiga skulder

- - 428 624 201089
2 6 Kostnadsforda avgifter for operationella leasingavtal uppgar till:
OPERATIONELL LEASING ek 016 2015
Koncernen
Leasingavtal dér foretaget &r leasetagare Minimileaseavgifter 088 1029
Icke uppsagningsbara leasingbetalningar UpPAr till: :
gning ¢ ° K Variabla avgifter 160 66
TSEK 2016 2015 Totala leasingkostnader 1148 1095
Koncernen
Inom ett &r 3087 1095 Leasm_glntakter avseendae ijekt
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . som vidareuthyrts uppgar till = -
Mellan ett ar och fem ar 10 441 3285 :
Léngre &n fem ar — - Moderbolaget
13528 4 380 Minimileaseavgifter 988 1029
Moderbolaget Variabla avgifter 160 66
Inom ett ar 3087 1095 Totala leasingkostnader 1148 1095
Mellan ett ar och fem ar 10 441 3285
Langre &n fem &r _ _ Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina exploateringsfastigheter enligt operationella
13528 4 380

Koncernen hyr kontorslokaler enligt operationella leasingavtal.
Leasingavtalen l6per normalt pa 3 ar, med en option till férlangning.
Leasingbetalningarna omforhandlas vart tredje ar for att reflektera
marknadshyrorna. Inga avtal innebér krav pa forlangning. Indexklausuler
forekommer i leasingavtalen. Leasingavtalen innehaller restriktioner for
utdelning, ta upp lan samt inga nya leasingavtal. Utover hyreavtal har
bolaget leasingkotrakt avseende férmansbilar samt inkdp av inventarier.

leasingavtal (se not 17). De framtida icke uppsédgningsbara leasing-
betalningarna &r som foljer:
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NOT 26 FORTS.

TSEK 2016 2015
Koncernen
Inom ett ar 3480 2692

Mellan ett ar och fem ar 2280 2720

Léngre &n fem ar - -

5760 5412

Moderbolaget

Langre &n fem ar - -

27 STALLDA SAKERHETER, EVENTUAI:FC)R-
PLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31 Moderbolaget, TSEK 2016 2015
Stéllda sdkerheter Stéllda sékerheter
Ovriga stéllida panter och sékerheter Ovriga stdllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 32014 86 400 Foretagsinteckningar 10 259 10 259
Foretagsinteckningar 10 259 10 259 10 259 10 259
Fordringar hos dotterféretag, pantsatta 369 487 - Summa stéllda sdkerheter 10 259 10 259
411760 96 659
Eventualférpliktelser/Ansvarsférbindelser
Summa stéllda sakerheter 411760 OB BG5S
Borgensforbindelser till forman for dotterforetag 62 000 101 000
Eventualférpliktelser/Ansvarsforbindelser Borgensforbindelser till forman for intresseféretag 529 000 295 000
Borgensforbindelser till forman for dotterforetag 62 050 101 050 Summa eventualférpliktelser 591 000 396 000
Borgensférbindelser till forman for intresseféretag 1026 000 455 000
Summa eventualforpliktelser 1088 050 556 050
2 8/ NARSTAENDE
Nérstaenderelationer
Moderbolaget har en nérstaenderelation med sina dotterféretag,
se not 29.
Sammanstillning éver nirstdendetransaktioner
Forsaljning av Inkép av Ovrigt Fordran pa Skuld till
varor/tjanster varor/tjanster (t ex rénta, nérstaende per nérstaende per
Koncernen, TSEK Ar till ndrstdende  fran nérstadende utdelning) 31 december 31 december
Nérstaenderelation
Intresseféretag 2016 7 106 - 492 1241 3018
Intresseféretag 2015 4463 - 355 6 000 -
Andra narstaende 2016 30 1500 - - -
Andra narstaende 2015 30 2400 - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2016 - - - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2015 - — - - -
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Forséljning av Inkop av Ovrigt Fordran pa Skuld till

varor/tjanster varor/tjanster (t ex rénta, néarstdende per  nérstdende per
Moderbolaget, TSEK Ar till ndrstaende  fran narstaende utdelning) 31 december 31 december
Nérstaenderelation
Dotterforetag 2016 165 - 5588 403 262
Dotterforetag 2015 345 - 4423 110 386 -
Intresseféretag 2016 6010 -
Intresseféretag 2015 3885 - 355 6 000 -
Andra néarstaende 2016 30 1500
Andra narstaende 2015 30 2 400 - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2016
Eventualférpliktelser for IF etc 2015 - - - - -

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledaméter och dess néra familjemedlemmar

kontrollerar 47 procent av résterna i féretaget. Lan till styrelseledaméter

eller ledande befattningshavare per balansdagen forekommer ej.
Uppgifter om erséttningar till respektive nyckelperson i ledande

stéllning, se not 5.

29/ KONCERNFORETAG

Innehav i dotterféretag

Dotterforetagets Agarandel
sate, land i%
2016-12-31  2015-12-31 Moderbolaget, TSEK 2016 2015
NDS Fagero AB Stockholm, Sverige 0% 100% Ackumulerade anskaffningsvarden
Romo Fastighetsforvaltning HB Stockholm, Sverige ~ 100% Vid arets borjan 9921 582
TOmeropertles .................................................................................................................... o P S5m0
Projek kling AB 100% Forsaliningar —9565 _
Resultat frén andelar i handelsbolag 6787 .......................
Aktiedgartillskott 3000 - .
Utgdende balans 31 december 27 195 9921

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - -

Arets nedskrivningar -2763 -
Utgdende balans 31 december -2763 -
Redovisat virde den 31 december 24432 9921

Golfbacken Holding AB Stockholm, Sverige 86% 86%
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NOT 29 FORTS.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Redovisat vdrde

Dotterféretag / Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andeli%  2016-12-31  2015-12-31

NDS Fagero AB, 556803-5538, Stockholm - 0] - 9 565

50 000 100 400 163

50 000 100 50 50
OSSOSO o o00 . o 50 .................... 50
T e
559000-0328, Stockholm 50 000 100 50 50
Romo Fastighetsforvaltning HB, 916605-9625, Stockholm 99 99 23730 -
Eéé;good Nonsuch;é, ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
559090-3935, Stockholm 500 100 50 -
.};"é'c‘iue'l"strup AB, 5596;3“1 -2589, Stockﬁc‘n'l‘m """"""""""""" 500 H 100 50 R
“G‘:E.'I‘f'gécken Holdingu,;é, 559003-1 869 Stockholm 43000 H s 43 .................. 43
30 SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
/ OVER KASSAFLODEN TSEK 2016 2015
Koncernen
Likvida medel Avskivningar 90 75
Koncernen, TSEK 2016-12-31  2015-12-31 Nedskrivningar 5441 0
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel: Resultatandelar i intresseforetag i 28 1728

Kassa och banktillgodohavanden 61141 151740 = -
Summa enligt rapport Gver finansiell stillning 61 141 151 740 Effekt av dekonsolidering av bostadsrattsféreningar -57 763 67
Summa enligt rapporten 6ver kassafléden 61141 151 740 geOlSEl 1871

Moderbolaget

Avskrivningar 86 75
Moderbolaget, TSEK 2016-12-31  2015-12-31 Nedskrivningar 5668 0
Foljande delkomponenter ingar i likvida med 9110 _
Kassa och banktillgodohavanden 26015 130 439 Ovriga poster 3754 19
Summa enligt balansrakningen 26 015 130439 18 618 95
Summa enligt rapporten 6ver kassafléden 26 015 130 439

Forvarv av dotterforetag och andra affarsenheter — koncernen
Betalda réntor och erhallen utdelning

TSEK 2016 2015
TSEK 2016 2015 Forvarvade tillgdngar och skulder
e Projektfastigheter _ 3062
Erhallen rénta o L 177 317 Rérelsefordringar - -
Erlagdranta 15723 7407 Likvida medel - 151
Moderbolaget Summa tillgangar - 3213
Erhdllenrénta 1 181 Langfristiga rantebarande skulder - 2352
Erlagd ranta 14 668 -62 Kortfristiga rérelseskuld‘é‘l; """"""" - 714
Summa avséttningar och skulder - 3066
Kopeskilling: - -9 339
Utbetald kopeskilling - -9 339
Avgar: Likvida medel i den férvdrvade verksamheten - 151
Paverkan pa likvida medel - -9 188
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31 /HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter rapportperiodens utgang och fram till och med den 1 april 2017 har
ytterligare bindande avtal tecknats om forséljning av lagenheter till ett
varde om 643 MSEK inklusive langsiktiga fastighetslan i bostadsratts-
féreningarna.

Tobin Properties har tecknat avtal om férvarv av fastigheterna
Fjardingen 27:5, Fjardingen 27:6 samt Fjardingen 29:1i centrala Uppsala.
Kopeskillingen uppgick till 225 MSEK.

Bolaget har tecknat avtal om forvarv av fastigheten Torselden 8 i
Torsvik pa Lidingd. Syftet med forvérvet &r att genom en detaljplane-
andring mojliggora fér nyproduktion av cirka 50 lagenheter. Kope-
skillingen uppgick till 40 MSEK, samt en tillaggskopeskilling vid laga-
kraftvunnen detaljplan for bostader.

Tobin Properties har forvarvat samtliga utestaende aktier i intresse-
bolaget SBG Gravensteiner fran externa medinvesterare. Det betyder att
Tobin blir ensam &gare till projekten Arkaden och Rio i Sundbyberg som
tillsammans omfattar 247 bostader. Kopeskillingen uppgick till cirka
130 MSEK. Férvérvet innebar att Tobin fran och med 31januari konsoliderar
SBG Gravensteiner och samtliga juridiska enheter i underkoncernen.

Tobin Properties har tecknat ett markanvisningsavtal med Sundbyberg
som tillsammans med grannfastigheten som bolaget &ger sedan tidigare
omfattar cirka 10 000 kvm bostader och 1400 kvadratmeter lokalyta. Tobin
Properties raknar med att kunna uppfora cirka 150 bostader i kvarteret.

Bolaget har emitterat ytterligare obligationer om 200 MSEK under
bolagets befintliga utestdende obligationslan med ett rambelopp om
500 MSEK. Obligationsramen &r darmed &r fullt utnyttjad.

Tobin Properties har tecknat avtal om att férvarva ett trettiotal sam-
manh&angande villatomter omfattande cirka 35 000 kvm mark i Nacka.
Syftet med forvarvet &r att, tillsammans med Nacka, utveckla en ny stads-
del och genom en detaljplanedndring mojliggora for nyproduktion av
cirka 600-700 bostader.

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2016 att utdelning till preferens-
aktiedgarna gors med 11,50 kronor med utbetalning halvarsvis om 5,75
kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar som féreslas &r den 9 juni
och 8 december 2017. Vidare foreslar styrelsen att nagon utdelning inte
ldmnas pa stamaktien. Utdelningen blir féremal for faststéllelse pa ars-
stdémman den 29 maj 2017.

32/UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Tobin Properties AB (publ.), org.nr 556733-4379, &r ett svenskregistrerat
aktiebolag med séte i Stockholm. Moderbolagets stam- och preferens-
aktier &r registrerade pa Nasdaq First North. Adressen till huvudkontoret
&r Humlegardsgatan 19 A, 114 46 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2016 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen. | koncernen ingar aven
agd andel av innehaven i intresseféretag.

NOTER
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INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredo- redovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
visningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed koncernens stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen for
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande over-
med de internationella redovisningsstandarder som avses i sikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redo- risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
visningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncern- foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan,
godkants for utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den 26 april 2017.

Johan Varland Erik Karlin
Styrelseordférande och transaktionschef Styrelseledamot och VD
Christina Tillman Peder Johnson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 26 april 2017

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Tobin Properties AB (publ)
Org.nr. 556733-4379

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Tobin Properties AB (publ) for ar 2016. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
44-78 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstéamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen for moderbolaget och for koncernen.

Grund foér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns
ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéallande direktdren som har ansvaret
for den andra informationen. Detta dokument innehaller &ven
annan information an arsredovisning och koncernredovisning
och aterfinns pa sidorna 1-43 (men innefattar inte arsredovis-
ningen och var revisionsberéttelse avseende denna).

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och &ver-
vdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen

och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéallande direktoren ansva-
rar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvan-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
beddémningen av bolagets och koncernens formaga att fortséatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka formagan att fortséatta verksamheten och
att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

O identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamal-
senliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

O skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

O utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

O drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
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inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden goéra att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

O utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

O inh&mtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen i enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Tobin Properties AB (publ) for
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns
ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i ovrigt.

TOBIN PROPERTIES ~ REVISIONSBERATTELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i verensstémmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

O pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser
som kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander 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 framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedoémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha
séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 26 April 2017

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Omesattningstillvaxt, %

Skillnad i nettoomséttning jamfort med motsvarande period féregdende ar

Réntebédrande skulder och upplupna rantor med avdrag for likvida medel,
ranteb&drande kort- och langfristiga fordringar

Antal produktionsstartade
bostéader, st

Bolagets bostdder som salts efter undertecknande av antingen forhands-
eller upplatelseavtal

Antal bostdder i pagaende
produktion, st

Bolagets produktionsstartade bostéder som ej var fardigstallda vid utgangen
av perioden

Andel sdlda ldgenheter i
pagaende produktion, %

Antal osalda bost&der i
avslutad produktion, st

— varav upptagna i balansrakningen, st

Bolagets bostader i avslutad produktion som, vid utgangen av perioden, varit
osalda i mer &n sex manader och ddarmed upptagits i bolagets balansrdkning

DEFINITIONER ~ TOBIN PROPERTIES
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OM TOBIN PROPERTIES

Tobin Properties ar ett fastighetsutvecklingsféretag vars
affarsidé ar att skapa véldesignade bostader med funktionella
I6sningar utifrdn moderna ménniskors behov. Tobin Properties
projektportfolj bestar av 22 utvecklingsprojekt med ett bedomt
totalt utvecklat varde om cirka 13 000 MSEK. Bolaget har en
stam- och preferensaktie noterad pa Nasdaq First North
Premier samt ett obligationslan noterat pa Nasdaq First North
Bond Market. Avanza Bank AB agerar Certified Adviser at
bolaget.

Mer information finns pa www.tobinproperties.se

OM PROJEKTEN

Mer information finns pa:
www.etaget.se
www.arkadensundbyberg.se
www.skraddarenbromma.se
www.5hus.se

www.aril.se
www.vyntollare.se
www.unum.se
www.riosundbyberg.se

TOBIN PROPERTIES ~ OM TOBIN PROPERTIES

FOR MER INFORMATION, KONTAKTA
Per Alnefelt, CFO

Telefon +46-72 717 02 17

E-post per.alnefelt@tobinproperties.se

Rosen Guggenheimer Lindow, Investor Relations
Telefon +46 70 453 47 59

E-post rosen.guggenheimer@tobinproperties.se

FINANSIELL KALENDER

2017-05-29 Delarsrapport januari—-mars 2017
2017-05-29 Arsstamma 2017

2017-08-25 Delarsrapport januari—juni 2017
2017-11-28 Delarsrapport januari—september 2017



ARSSTAMMA 2017

KALLELSE TILL ARSSTAMMA | TOBIN PROPERTIES AB
(PUBL)

Aktiedgarna i Tobin Properties AB (publ), org. nr 556733-4379,
kallas harmed till arsstémma mandagen den 29 maj 2017
klockan 15.00 i T-House Stureplan, Engelbrektsplan 1, 114 34
Stockholm. Enklare fortaring serveras i anslutning till stamman.

Ratt att delta och anmalan till bolaget

Aktiedagare som dnskar delta i bolagsstamman ska dels vara
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken per
den 22 maj 2017, dels anmala sig fér deltagande pa bolags-
stamman senast den 22 maj 2017.

Anmalan kan goras per brev och stallas till Tobin Properties AB
pa adress Humlegardsgatan 19A, 114 46 Stockholm, per telefon
08-120 500 00 eller per e-mail till info@tobinproperties.se. Vid
anmalan ska namn, personnummer/organisationsnummer,
registrerat aktieinnehav uppges, samt, i forekommande fall,
antal bitraden som ska delta vid bolagsstamman.

Forvaltarregistrerade aktier

Den som |atit forvaltarregistrera sina aktier maste, for att ha ratt
att delta i stédmman, genom forvaltares forsorg lata registrera
aktierna i eget namn (sa kallad rostrattsregistrering), sa att
vederborande &r registrerad i den av Euroclear Sweden AB

forda aktieboken. Aktiedgare maste underréatta forvaltaren

harom i god tid fére den 22 maj 2017, da sadan registrering
maste vara verkstalld for att beaktas i den utskrift av aktie-

boken som Euroclear Sweden AB gor per den 22 maj 2017.
Sadan registrering kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformular

Den som inte &r personligen nédrvarande vid stdmman far utéva
sin ratt vid stdamman genom ombud med skriftlig, underteck-
nad och daterad fullmakt. Ett fullmaktsformular finns pa bola-
gets webbplats, www.tobinproperties.se. Fullmaktsformularet
kan ocksa erhallas hos bolaget. Om fullmakten utfardats av
juridisk person bor kopia av registreringsbevis eller motsva-
rande behorighetshandling for den juridiska personen bifogas.
For att underlatta inpasseringen vid stdmman bor fullmakter,
registreringsbevis och andra behdérighetshandlingar vara bola-
get tillhanda under ovanstdende adress senast 22 maj 2017.
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