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Tobin Properties ar bostadsutvecklaren som

S

utmanar normen. Som visar att det gér att ingjuta

P!

sjal i nyproduktion. Som inte ndjer sig med att

[ L

skapa funktionella och vagdesignade bostader och
tillhérande fastigheter utan ocksd engagerar sig
for att 6ka hela naromrédets attraktionskraft. Tobin
Properties bildades 2010 av Erik Karlin och Johan
Varland. Sedan oktober 2016 &r bolagets stamaktie
noterad pa& Nasdaq First North Premier.

VISION

Utveckla bostader och tillhérande fastigheter
som berér och utvecklar staden.

AFFARSIDE

Att utifrén den moderna storstadsméanniskans
behov utveckla funktionella och valdesignade
bostader och tillhérande fastigheter.

UTVECKLAT VARDE | PROJEKTPORTFOLJEN, MSEK

12800

ANTAL BOSTADER | PROJEKTPORTFOLJEN

2425

ANTAL BOSTADER | PRODUKTION b s

Interior fran Etaget
pé norra Kungsholmen, -
som fardigstalldes
under 2017.

t
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ARET | KORTHET

ARET I SIFFROR VIKTIGA HANDELSER UNDER 2017

® Bindande avtal om férsiljning av lagenheter tecknades till ett 2017 AT
virde om 1202 MSEK (892). 1 o ‘ .
® Forvary av Fjardingenfastigheternai centrala
® Rorelseresultatet skade till 53,7 (48,2) MSEK. Uppsala om 225 MSEK.
® Resultatet efter skatt uppgick till 28,0 (43,3) MSEK. o ey ey vt o8 Lichaed on AU D ER
® Forvary av samtliga aktier i intressebolaget
® Resultatet per aktie uppgick till 1,16 (3,69) SEK. SBG Gravensteiner. Képeskilling 130 MSEK.
® Antalet bostader sélda pa bindande avtal uppgick till 262 (102). ® Emission av obligationer om 170 MSEK.
® Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 416 (76).
([ MARS
® Antalet bostader i pdgdende produktion uppgick till 493 (406). ® Emission av obligationer om 30 MSEK.

® Styrelsen féreslar en utdelning fér heldret 2017 om 11,50
(11,50) SEK f&r preferensaktien och om 0 SEK (0) fér stamaktien. o APRIL
® Tecknande av ett markanvisningsavtal med
Sundbybergs kommun.
® Avtal om ett framtida férvary av "Birka”, ett trettiotal

NYCKELTAL sammanhangande villatomter i Nacka.

KONCERNEN, MSEK 2017 201 6*

Intskter 81,6 86,4 [ ) JUNI

Rérelseresultat o . 53;f . ' 74’18,2 ® Notering av obligationsldn om 500 MSEK pa

Resultat ofter skatt o T 28;6 | 433 Nasdagq Stockholms féretagsobligationslista.

Rérelsemarr“éirnral, % o o | 65;‘5 . V 7575,8

Eget kapitarlrw T . 6785 | 387,8 [ ] OKTOBER

et e e R ° Bes!ut om att .skjuta upp tilltradet av Fjardingen-
AN — ) L fastigheterna i Uppsala.

Likvida medel 201,2 61,1

Omsatiingstibvixt % e B8] 6860 ®  NOVEMBER

Nettoléneskuld 5401 1415 ® Region Uppsala haver avtalet avseende

Bindande avtal om férsaljning av lagenheter Fjardingenfastigheterna.

tecknades till ett viarde av, MSEK 1202 892

Antalsilda bostader, st e 102 ®  DECEMBER

Antal produktionsstartade bostader,st 416 76 ® Avtal med Klévern AB (publ) om riktad kontant-

Antal fardigstallda bostader, st 300 91 emission och garanterad féretradesemission.

Antal bostader i pagiende F;féauktion,st T s 406 ® Offentliggdr prognos avseende rérelseresultatet

Andel séldrarbrchstéder i pégéérnrcje produktiorrw,rcr%; | 65 | - 94 o el el epstiel 2007 cen 2018 soim el

uppga till cirka 50 miljoner kronor fér 2017
respektive cirka 250 miljoner kronor fér 2018.
® Avyttring av Gladan 5, 6 och 7 pa véstra Kungsholmen.

*| perioden ingér vinstavrakning fran tidigare perioder om 38,0 MSEK

2018

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

® En extra bolagsstdmma beslutade om en nyemission om 150 MSEK fére avdrag fér transaktionskostnader och en féretradesemission
av hogst 2 592 383 stamaktier. Beslut fattades ocksd om att vélja in Rutger Arnhult (KIdvern AB) som ledamot i Tobin Properties styrelse.

® Foretradesemissionen dvertecknades och Tobin Properties tillfordes 53 MSEK fére avdrag for transaktionskostnader.

® Styrelseni Tobin Properties meddelade sin uppfattning att bolagets aktiedgare inte skulle acceptera ett budpliktsbud om 22,65 SEK
per stamaktie samt 108,50 SEK per preferensaktie frén Klévern AB d& budpliktsbudet inte reflekterade Tobin Properties bolagsvérde
ur ett finansiellt perspektiv.

® Utfallet av Kléverns kontanta budpliktsbud offentliggjordes i samband med acceptperiodens utgdng den 26 mars. Utfallet innebar att
Klsvern per likviddagen den 4 april dgde totalt 12 616 662 stamaktier och 18 378 preferensaktier av serie A i Tobin Properties, vilket
motsvarar cirka 58,9 procent av det totala antalet aktier och cirka 61,4 procent av de totala résterna i Tobin Properties.

® Bolaget meddelade att en Change of Control-handelse intréffat under obligationslénet i och med att Klévern innehar mer &n
50 procent av résterna i Tobin Properties. Detta géllde dven fér Mariefjard AB:s obligation.

® Ett forslag fran bolagets storsta aktiedgare Klévern mottogs om att &rsstimman den 29 maj 2018 ska besluta om nyemission av
stamaktier om cirka 225 miljoner kronor med féretradesratt for bolagets aktiedgare. Som skal fér nyemissionen angavs att avsikten

ar att 6ka den finansiella beredskapen i bolaget.

4
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Ett flertal férvary har gjorts under &ret. Det stérsta ar "Birka”, ett trettiotal
sammanhingande villatomter i Nacka, motsvarande cirka 600 bostader.

Under &ret fardigstalldes 330 bostader, haribland Arkaden i Sundbyberg om
71 lagenheter.

EXTRA

| december togs férsta spadtaget i projekt Unum av Johan Algernon,
kommunalrdd i Taby kommun och Erik Karlin, vd p& Tobin Properties.
Unum omfattar 148 studiolagenheter vid Roslags-Nasby i Taby.

PROJEKTPORTFOLJEN

PER DEN 31 DECEMBER 2017

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE (KVM)

/[‘ @ UPPSALA
TABY

@ SUNDBYBERG
@ LIDINGO

NORRA,
DJURGARDSSTADEN

A VASTRA
KUNGSHOLMEN
@ LILJEHOLMEN

FORDELNING PROJEKTSTATUS (KVM)

34% @ Byggstartat )
Ejbyggstartat TYRESO
Exploateringsfastigheter

UTVECKLING AV PROJEKTPORTFOLJEN*

Miljarder SEK
15

12

9

-0,25 -0l0
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

@ Byggstartade och ej byggstartade
© Fardigstallda projekt

Exploateringsfastigheter
Séldafastigheter

*Beddmt totalt utvecklat virde
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VD HAR ORDET

ETT AR AY MED- OCH MOTGANGAR

Under 2017 fardigstallde Tobin Properties fyra stérre bostadsutvecklingsprojekt, sélde drygt 250

lagenheter, starkte sin finansiella stéllning och fick en ny huvudagare. Men 2017 var inte bara ett &r av

medgéngar, sager vd Erik Karlin, som har ger sin syn p& &ret som gatt och bolagets fokus under 2018.

Att 2017 har varit ett turbulent &r fér bostadsutvecklare
generellt har knappast gtt ndgon obemérkt férbi. Hur skulle

du vilja sammanfatta 2017 fér er pé Tobin Properties?

- Ja, att siga att 2017 var handelserikt kdnns nastan som en
underdrift. Vi gick frén ett forsta halvar som utvecklades tillfreds-
stéllande - stabil férsaljning, produktionsstarter och férvérv av nya
spannande projekt - till den andra halvan av &ret som praglades av
en extremt utmanande situation p& bade férsaljnings- och finansie-
ringssidan. Skiftet i efterfrdgan var egentligen inte s& ovantat, efter-
som marknaden visade klara éverhettningstendenser. Det som var
ovantat var kraften i marknadspsykologin - att korrigeringen gick
s& snabbt. Men vi har en snabbfotad organisation och har lyckats
parera férandringen p4 ett bra satt.

Har ldget fordndrats sedan i héstas och hur ser

ni p& marknaden och férsdljningsléget i dagslédget?

- Fran &rsskiftet har vi sett en viss stabilisering av bostadspriserna
i Stockholm, cirka 10-15 procent ned frén tidigare toppnivéer sam-
tidigt som vi har battre aktivitet - framférallt p& andrahandsmark-
naden. Nyproduktionsprojekt som ligger i etablerade omraden
kommer, sannolikt, att terhdmta sig fortare an nyproduktionen

i de stérre utvecklingsomrédena. Ur det perspektivet ar Tobin
Properties relativt val positionerat med fokus pa bostader i inner-
stadens ytterkanter. Viktigt att tillagga ar att grundlaggande férut-
sattningar i form av fortsatt inflyttning till Stockholm, god tillvéaxt

i regionen och l8ga rantor inte har férandrats.

Séig att marknaden fortsétter pd inslagen véiig med en mer
avvaktande efterfrdgan éven under 2018, hur ska Tobin
Properties hévda sig?

- Vi arinstallda p& att det kommer krévas betydligt mer aktiv fér-
séljning &n tidigare, dar det under lang tid - fr alla pa Stockholms
bostadsmarknad - varit lite av ett sjalvspelande piano med f&r-
saljningen av projekt. Faktum &r att vi valkomnar en ndgot tuffare
marknad dar agnarna skiljs fr&n vetet och dér vi anser att var
kombination av attraktiva lagen, sarskiljande design och konkur-
renskraftiga priser star sig véldigt stark.

Vilka ér de tre viktigaste ldrdomarna frén 2017?

- Det &r |att att glomma bort, nar allt g&r bra, hur stor p&verkan
marknadspsykologin har. Finansieringsmarknaden bommade igen
dérrarnai slutet av sommaren, och med ett par manaders férdroj-
ning spred det sig till férsaljningsmarknaden. En sddan situation ar
alltid svér att hantera operationellt. Den andra lardomen &r att
upprétthélla en stark finansiell position. Det kanske l&ter sjalvklart
men det &r, precis som med marknadspsykologi, latt att tappa
fokus pa detta nar finansieringsmarknaden &r het. Den sista l&r-
domen &r vikten av att beh&lla en effektiv, flexibel och [6snings-

TOBIN PROPERTIES VD HAR ORDET

orienterad organisation, ndgot som har varit avgérande fér oss
under hésten.

Med facit i hand, vilka var de tre viktigaste

héndelserna fér er under 2017?

- | bérjan av &ret hade vi en framg8ngsrik lansering av projektet
RIO i Sundbyberg. Tillsammans med véra avslutade projekt Vinter-
gatan och Arkaden i samma omrade &r det ett férsta steg mot var
vision att utveckla hela kvarter. Sedan fick vi, genom de tva emis-
sioner vi beslutade om i sista kvartalet och genomférde i bérjan

av 2018, kapital att fortsatta utveckla fastigheter som berér och
en ny finansiellt stark huvudagare som férstar var bransch. Slut-
ligen vill jag lyfta det eldprov som organisationen genomgick under
hésten, dar vireagerade snabbt p& handelseutvecklingen samtidigt
som vi behéll fokus p3 att leverera i befintliga projekt.

Nér du blickar framdét, vad ér de tre viktigaste

héllpunkterna pé Tobin Properties agenda under 2018?

- Vi ska fortsatta att arbeta efter den strategi vi presenterade
under hésten 2017, vilket innebar en breddning i vart produkt-
utbud till att dven utveckla hyresrattsfastigheter - sjalvklart med
Tobin Properties signum, det vill sdga fastigheter som engagerar
och ger hégre livskvalitet och med en arkitektur och design som
sarskiljer sig. V&rt fokus &r givetvis dven att fortsatta levererai
pégdende projekt avseende tid, pris och kvalitet. | slutet av 2018
ochibérjan av 2019 kommer vi att fardigstalla ett antal pabérjande
projekt. Det bor leda till starkt kassafléde och starka var balansrak-
ning ytterligare. D3 cirka tva tredjedelar av dessa pédgdende projekt
redan ar slda p& bindande avtal kdnner vi oss ocks trygga med
|6nsamheten i projekten. Arbetet med att ytterligare férstarka var
finansiella plattform kommer ocksa att bli viktigt. Vi har en portfél]
med projekt i attraktiva lagen till Idga ing&dngsvérden. Med starkta
finanser har vi méjlighet att vara aktiva och ta tillvara b&de intres-
santa affarsméjligheter och mojliga strukturaffarer.

Ni har f&tt in Klévern som klart stérsta éigare i bolaget.

Hur ser du pé det?

Det &r bara férdelar som vi ser det. Vi har fatt in ny industriell
kompetens i styrelsen och operativt har det stéarkt var dialog
med affars- och finansieringspartners. Det dppnar ocksé upp
for kunskapsutbyte nar det géller var framtida hyresrattsaffar.

Stockholm, april 2018

Erik Karlin
Vd



Im ir att vi vilkomna

got tuffare marknad ¢ I S—
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STRATEGI

FRAN BOSTADER TILL KVARTER

Tobin Properties utvecklar funktionella och valdesignade bostader och tillhérande fastigheter utifran
moderna manniskors behov. Det sker antingen genom férvarv av byggratter, férvary av befintliga
fastigheter i syfte att riva och producera nya bostader och tillhérande fastigheter, eller konvertering
av kommersiella lokaler till bostader och tillhérande fastigheter.

Bolaget inriktar sig pa attraktiva bostadslagen, framst i Storstock- det vill séga fastigheter som engagerar och ger hgre livskvalitet

holmsomr&det och i Uppsala - omréden med bra kommunikationer och med en arkitektur och design som sérskiljer sig.

och oférlésta kvaliteter, ofta i innerstadens ytterkanter eller i nar- Som en del av strategin jobbar Tobin Properties dessutom

fororter. successivt med att ta stérre kontroll dver varde- och leverans-
Fr&n och med hésten 2017 har Tobin Properties férnyat sin kedjan i sina projekt.

strategi som syftar till att bredda produktutbudet - frén att endast Den nya strategin kommer implementeras successivt de

ha utvecklat bostader for bostadsrattsféreningar till att dven nérmaste tva &ren och tar avstamp i den mer kortsiktiga plan

utveckla bostader fér hyresrattsfastigheter samt andra narliggande och agenda som bolaget lagt fér 2018.

kommersiella fastigheter som kompletterar ett kvarter eller

bostadsomrade. Det kan handla om ett parkeringshus, ett daghem
eller ndgon annan fastighet som lyfter kvarteret. Ett helt naturligt
steg i ambitionen att utveckla en hel stadsbild. Sjalvklart ska dven
dessa narliggande kompletterande fastigheter ha Tobins signum -

TOBINPROPERTIES UNDER 2018 OCH 2019

KOMMER PA KORT OCH

MEDELLANG SIKT ATT .SAKERSTALLA VARDEN | BEFINTLIGA PROJEKT
FOKUSERA PA ATT...

Fokusera p8 befintliga projekt, snarare &n att férvarva och starta nya.

o Sikerstilla dterfldden frén projekt i produktion.
® Forbereda kommande silj- och produktionsstarter.
® Maximera vardeskapande i pdg&ende projektutveckling.

TOBIN PROPERTIES ~ STRATEGI



..SKAPA STABIL PLATTFORM FOR NASTA STEG

Skapa effektiv plattform fér [6nsam tillvaxt och géra Tobin Properties till en &nnu mer

vardeskapande partner fér s&véal kunder, samarbetspartners, medarbetare och gare.

STRATEGISKA MAL:

Bredare bostadsutveckling
(etablera hyresrattsaffaren)

>70% kundngjdhet (NKI index)

2 500 MSEK i omséttning (8rstakt)
15-20% projektmarginal

Nollvision felanmélningar

FRAMGANGSFAKTORER:

Kundorienterat och marknadsrelevant
erbjudande

Projekt i de basta ldgena och omrédena
Finansiell stabilitet och flexibilitet
Effektiv utveckling och produktion

Drivna och hégpresterande
medarbetare

STRATEGI

VISION
Utveckla bostader och tillhérande fastig-
heter som berér och utvecklar staden.

AFFARSIDE

Att utifrén den moderna storstads-

ménniskans behov utveckla funktio-
nella och valdesignade bostdder och
tillhérande fastigheter.

VARDERINGAR

Engagerad
Palitlig
Utmanare

DIFFERENTIATOR

Vardeskapande partner
Maximal kundupplevelse
Selektiv stadsutveckling/hantera
komplexa projekt

Effektiv produktion av komplexa
projekt

Utmanande och snabbfotad
organisation

STRATEGI  TOBIN PROPERTIES
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TOBIN PROPERTIES SATTER SIN PRAGEL PA SUNDBYBERG

| Sundbyberg utvecklar Tobin Properties inte bara bostadder pa basta lage - har planeras fér ett kvarter
i Tobin-stil med flera bostadshus och kommersiella fastigheter. Nar allt &r fardigstallt kommer fyra
bostadsprojekt tillsammans med restauranger, caféer och férskola att skapa liv och rérelse i den
moderna stadsdelen som binder samman Sundbyberg och Solna.

Att 8ka attraktiviteten i ndromrddena kring bolagets bostadspro- Vintergatan och Arkaden &r tvé avslutade projekt med sammanlagt

jekt ar en viktig del av affarsmodellen - och inte minst i linje med 162 bostader. Vintergatan fardigstélldes under 2016 och Arkaden

bolagets férnyade strategi. Att forflytta fokus frén enskilda projekt 2017.1 Arkaden finns tvd kommersiella lokaler med restaurang

till att utveckla hela kvarter &r projekten i Sundbyberg ett typiskt och café.

exempel p&. Restauranger, butiker, kontor och parkeringshus &r Under 2017 byggstartades projektet RIO om 173 bostader som

bara ndgra av de tillskott som Tobin Properties planerar fér, verk- fardigstalls under 2019. Har ingdr flera kommersiella lokaler i

samheter som adderar ett mervérde fér de boende. Det rér sig bottenplan, béde butiks- och restaurangverksamheter.

ocks8 om engagemang som férenklar vardagen som till exempel ® | anslutning till RIO kommer projekten Slaktaren 1 och 2 att byggas

daghem och livsmedelsbutik, vilket bidrar till att 6ka attraktions- med bersknad inflyttning &r 2022. Har planeras bland annat férskola.

kraften fér hela stadsdelen. Tillsammans med Sundbybergs kommun och spannande samarbets-
Tobin Properties &r pa god vag i utvecklingen av kvarteret i partner ar ambitionen att skapa ett komplett kvarter som med gron-

Sundbyberg, dar: omréden och vildesignade bostader skapar en "stad i staden”, med

adderad livskvalitet for alla.

| granslandet mellan Sundbyberg och Solna bygger Tobin Properties ett nytt kvarter. Ar 2022 nar kvarteret férvéntas sta klart kommer cirka 500 bostader

har fardigstallts tillsammans med férskola, livsmedelsbutik och ett flertal restauranger och caféer.

-_— — = - e : - . " . ™
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NY STORAGARE SKAPAR STABILITET OCH MOJLIGHETER

| december 2017 ingick Tobin Properties styrelse ett avtal med fastighetsbolaget Klévern. Avtalet
innebar att Klévern, via en nyemission, blev stérsta dgare i Tobin Properties. | bérjan av 2018 lade
Klévern dven ett budpliktsbud vilket resulterade i att Kléverns dgande nu uppgar till cirka 59 procent

av kapitalet.

Transaktionen, i kombination med en nyemission med en féretrades-
emission mot befintliga aktiedgare, starkte bolagets balansrakning

vasentligt. Detta starker i sin tur férutsattningarna fér Tobin Proper-

ties att genomféra foretagets strategiska plan och att sékra vérdeni
pégdende projekt. Det ger ocksé en l&ngsiktig méjlighet att utveckla
nédvéandiga férmagor och att bygga strukturkapital for [5nsam till-
vaxt. Att f in en ny finansiellt stabil och industriell storagare dkar
ocksa dessa férutsattningar.

Klévern &r ett av Sveriges stérsta bérsnoterade fastighetsbolag
med &ver 400 fastigheter till ett varde av cirka 43 miljarder kronor.
Féretaget forvaltar fastigheter i Stockholm, Géteborg och Malmé,
men ocks8 i starka regionstader éver hela landet, samt i Képenhamn.
Kldvern ar framst inriktat p& kontor men erbjuder dven lokaler for

foretag och organisationer verksamma inom vérd, utbildning och
detaljhandel s&val som inom lager och logistik. Dessutom arbetar
Klévern, liksom Tobin Properties, med ett antal projekt av bostadsut-
vecklingskaraktar genom varumarket Klévern Living som syftar till att
i framtiden bygga bostader och boendemiljder inom Kléverns befint-
liga fastighetsbestdnd. Enligt Klévern kan det i ett langre perspektiv
finnas utrymme fér byggnation av s& mycket som 8 000 till 12 000
lagenheter inom bolagets befintliga best&nd, bland annat i Stock-
holm, Uppsala, Vasteras, Nyképing, Karlstad och Linkdping.

Ur Tobin Properties perspektiv har det faktum att bolaget fatt
en ny industriell stordgare hittills mottagits positivt av banker, sam-
arbetspartner och kunder.

STABILITET

® Finansiell stabilitet ger Tobin
Properties méjlighet att sikra
vérden i padgdende projekt.

® Kldvern stark finansiell partner

@

MOJLIGHETER

® Snabbare realisera Tobin Proper-

ties framtida tillvaxtplaner.

® Naturlig dialog med Klévern om
mojligheter att samarbeta i projekt.

@

KOMPETENS

® Ny industriell kompetens i

Tobin Properties styrelse med ny
huvudagare.

Ny huvudagare kan tillféra

och framst&ende aktor i fastig-

kompetens kring utmaningar och
hetsbranschen.

tillvaxtmajligheter.

® | &ngsiktig mojlighet att bygga
strukturkapital for I6nsam tillvaxt.
Ny huvudégare kan ytterligare
bredda Tobin Properties industri-
ella natverk.

%

En investering av Klovern i Tobin Properties ir inte ett uttryck for att bostads-
marknaden har bottnat ur, tvirtom ir det ett sitt att dra nytta av framtida
mojligheter som en troligtvis svag marknad under 2018 kommer att erbjuda.

Tobin Properties har ett mycket duktigt utvecklingsteam som med starkare
finansiella muskler kan ta till vara de méjligheter som kan komma att uppsta
i kolvattnet av en svagare bostadsmarknad.

RUTGER ARNHULT, Vd Klévern

1

STRATEGI  TOBINPROPERTIES 2017



RISKER OCH MITIGERING

Ett antal faktorer paverkar, eller kan p&verka, Tobin Properties verksamhet b&de direkt och indirekt.
Nedan beskrivs, utan ndgon viss ordning och utan ansprak pé att vara uttémmande, nagra av de risk-
faktorer som bedéms vara visentliga fér Tobin Properties verksamhet och framtida utveckling, samt

hur dessa hanteras i organisationen.

RISKER

‘ TOBINS PROPERTIES RISKHANTERING

@ MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Fastighetsbranschen péverkas av makroekonomiska
faktorer som exempelvis allman global eller lokal kon-
junkturutveckling, tillvéxt, sysselsattningsutveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och rantenivaer.

® Tobin Properties riktar sig mot en kdpstark malgrupp som har visat sig mindre
péverkad av konjunktursvangningar.

® Tobin Properties tar sig bara an projekt i bra lagen, med lokalisering
i attraktiva omrdden och narhet till kommunikationer.

® Tobin Properties &r framst verksamt i Stockholm som praglas av stark
urbanisering, bostadsbrist och god efterfrégan pa bostader fér den moderna
manniskans behov.

® Tobin Properties pdbérjar byggnation férst nar cirka 60 procent av projek-
tets bostader ar sélda pa bindande avtal, vilket minskar risken fér kortsiktiga
konjunktursvangningar och marknadspsykologi.

© VIKANDE BOSTADSPRISER

Sverige, och Stockholm i synnerhet, har haft en lang
period med stigande bostadspriser. Under andra halvéret
2017 uppstod oro pd bostadsmarknaden med vikande
priser. Detta som féljd av bland annat skarpta amorte-
ringskrav, mediernas bevakning, oro fér stort utbud av
nyproducerade bostadder samt viss konjunkturoro.

Tobin Properties basta skydd mot eventuellt framtida vikande bostadspriser:

® Konkurrenskraftiga projekt och bostader i attraktiva tillvaxtomraden fér en
medveten och képstark mélgrupp.

® | &gaingdngsvérden i projekt vilket ger en attraktiv projektkalkyl som tal
lagre priser.

o Effektiv och kostnadsmedveten projektorganisation.

€ PROJEKTRISKER

Risk for felkonstruktioner, férseningar i slutférandet,

operationella risker, risker relaterade till tillstdnd och
beslut fran myndigheter och kommunala organ samt

miljérisker.
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® Entreprenad upphandlas till fast- eller takpris.

® Noggrann projektuppféljning avseende entreprenadens kvalitet, tidplan
och budget.

® Ldpande forstarkning i genomférandeorganisation och processer.

® Best practice frén tidigare projekt avseende entreprenad och upphandling
av material och tjanster.

® Kontroll ver underleverantérer/entreprenader.

® Erfarna, kompetenta och engagerade medarbetare.

® Dedikerat och integrerat arbete kring hallbarhet.

® Nira dialog med kommuner och myndigheter.



RISKER TOBINS PROPERTIES RISKHANTERING

@ PROJEKTRISK VID FORVARY AV NYA PROJEKT

Forvarvslikvid av mark eller fastigheter betalas vid till-
tradet. Fastigheter som ska utvecklas till bostader
kraver godkand detaljplan fér att projektutveckling ska
kunna pabérjas. Férvary av mark och fastigheter kan ske
genom konkurrensutsatta upphandlingar och
markanvisningsforfaranden.

® Cirka hélften av Tobin Properties férvarv av nya projekt villkoras av godkénd
detaljplan, det vill sdga att bolaget betalar och tilltrader forst nar en byggratt
ar etablerad och alla tillstdnd klara.

® Fsrvarv som Tobin Properties genomfér innan detaljplan blivit godkéand
bestariregel av kassaflddesgenererande fastigheter vilket minskar risken.

® Goda relationer med kommuner dar bolaget redan &r verksamt, vilket 8kar
mojligheten till markanvisningar och exklusivitet vid férvarv.

© RISK FOR SVAG FORSALINING

| en vikande bostadsmarknad infinner sig normalt
en troghet i forsaljningsprocessen vilket kan hamma
Tobin Properties intakter och kassafléde.

Att képa en nyproducerad bostad i en nybildad
bostadsrattférening ar ett stort beslut som kan vara
forknippat med osédkerhet.

® Foretaget p&bdrjar normalt produktion nér 60 procent av bostaderna
i ett projekt redan &r sélda.

® Foretaget kan potentiellt &ga och temporért hyra ut bostdder som
inte har blivit s8lda i ett projekt.

o Mgjlighet att helt eller delvis ombilda projekt till hyresratter.

Tobin har ett "Trygghetspaket” till dem som kdper bostader i bolagets
projekt som innefattar:

o Tilltradesskydd.

® Trygg férening; granskad kostnadskalkyl och ekonomisk plan.
® Garantier i form av fardigstéllandeforsakring.

® Ansvar for os8lda bostadsritter.

® Endast auktoriserade maklare.

e FRAMTIDA KAPITAL- OCH FINANSIERINGSBEHOV

Under 2017 6kade osékerheten kring utvecklingen

p& bostadsmarknaden, vilket ledde till mer begransade
mojligheter for extern finansiering. Tobin Properties
befintliga rorelsekapital kan vara otillrackligt for att
tacka bolagets behov under 2018.

o Starkt finansiell stéllning efter emissioner i bérjan av 2018 som tillférde
bolaget 190 MSEK.

e Ny kapitalstark huvudagare i form av Klévern.

® Pabsrjad koncentration av projektportféljen genom avyttringar.

e Aktiv dialog i pdgéende projekt avseende sedvanlig finansiering och/eller
medfinansiering.

@ NYCKELPERSONER

Tobin Properties framtida utveckling &r starkt beroende
av bolagsledningen och andra nyckelpersoners kompe-
tens, erfarenhet och engagemang. Det &r darfér viktigt
att behalla och vid behov rekrytera nyckelpersoner.

® Tobin Properties ska aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare genom en stark féretagskultur.

® Foretaget ar, och avser att fortsatta vara, en pionjar inom bostadsutveckling
som ifrdgasatter tidigare normer, vilket hittills har attraherat branschledande
personer.

® Forslag till stsmman om aktierelaterade incitamentsprogram till ledande
befattningshavare.
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MARKNADSOVERSIKT

Tobin Properties verkar p& marknaden fér nyproducerade bostader i Stockholmsomr&det.

Marknaden och efterfr@gan péverkas av makroekonomiska faktorer sdsom rantelage, sysselsattning

och hushéllens inkomster, men ocksé av inflyttningen till Stockholm och av bristen p& bostader.

Kortsiktigt kan dven marknadspsykologi och konkurrens péverka efterfrégan och prissattningen.

Det finns flera faktorer som p&verkar marknadsférutséttningarna
for bostadsutveckling i Sverige och framférallt Stockholmsregio-
nen. Nedan listas de huvudsakliga faktorerna, vilka ocksé redogérs
for i detalji detta avsnitt.

® Vaxande svensk ekonomi.

Positiva makroférhallanden fér svenska hushall.

Underliggande latent behov av bostader i Sverige.

Stadsutveckling och bostadspolitik som premierar design och
stédjer nybyggnation.

MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Véixande svensk ekonomi

Sveriges BNP har utvecklats vél under de senaste &ren och matt
som BNP i fasta priser, vuxit med 41 procent mellan &ren 2000
och 20167 Den regionala tillvaxten i Stockholms lan har historiskt
varit speciellt stark jamfért med Sverige som helhet, sarskilt under
den tid av svagare konjunktur som féljde finanskrisen 2008. Under
2009 f3ll BNP i Sverige med 2,9 procent medan BNP i Stockholms
|an vaxte med 2,9 procent. Aven arbetsldsheten i Stockholms lan
har varit mindre konjunkturkanslig.

POSITIVA MAKROFORHALLANDEN FOR SVENSKA HUSHALL
Stimulerande penningpolitik och finanspolitik

For ménga hush3ll stér rantekostnaden fér merparten av den totala
boendekostnaden. Darmed har rantelaget i Sverige en pataglig
inverkan pé& betalningsviljan nar det géller kép av bostad. Sedan
finanskrisen 2008 har det under en langre tid férts en expansiv
penningpolitik for att stimulera ekonomin och Riksbanken har

UNDERSKOTT AV BOSTADER | STOCKHOLMS LAN

2006 2007 2008 2009 2010

sankt sin styrrénta, reporantan, till historiskt [3ga nivéer. Men de
|&ga rantenivéerna géller inte enbart f&r de rérliga rantorna, dven
bundna réantor ligger pa historiskt 18ga nivaer vilket tyder pa att
marknaden férvantar sig I8ga rantor dven framéver. Den svenska
boldnemarknaden har ndrmare sex ar av fallande rantor, vilket i
stor utstréckning varit den p&drivande faktorn vad géller bostads-
priserna i Sverige. Per 31 december 2017 uppgick genomsnitts-
réntan fér nya bolén till 1,54 procent, fér fem &r sedan uppgick
den till 3,22 procent.

Aven vissa finanspolitiska verktyg, som ranteavdrag samt ROT-
och RUT-avdrag, har bidragit till att sanka hushallens boendekost-
nader och i férlangningen haft en positiv inverkan pa bostadspri-
serna. P& senare tid har dock &tstramande atgirder genomférts i
ett forsok att stavja den dkande skuldsattningsnivan bland svenska
hushall. Exempel &r det amorteringskrav som inférdes frdn och med
den 1 juni 2016. Den 30 november 2017 godkande regeringen
Finansinspektionens forslag om ytterligare skarpta amorterings-
krav vilka bérjar gélla frdn och med den 1 mars 2018 p& alla nya
bol&n. De nya kraven innebar att nya bol&n som &verstiger mer &n
4,5 gdnger hushéllets bruttoinkomst méste amorteras med en pro-
centenhet extra av boldnet per &r.?)

Positiv utveckling av hushéllens inkomst

Hushéllens inkomster har 6kat stadigt under de senaste &ren.
Stockholms Ian har den hégsta medelinkomsten bland alla lan

i Sverige. En hég medelinkomst med positiv utveckling p&verkar
kdpkraften och darmed prisbilden p& bostadsmarknadeni
samma riktning.

201 2012 2013 2014 2015 2016
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UNDERLIGGANDE LATENT BEHOV AV BOSTADER | SVERIGE
Eftersatt bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Sverige har varit |gt under en l8ng tid, sett ur
ett historiskt perspektiv. | samband med finanskrisen under bérjan
av 1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt och har sedan dess
inte &terhamtat sig till tidigare nivder. Sedan 2010 har nybyggna-
tionen pa den svenska marknaden emellertid uppvisat en 6kande
trend, men fortsatt byggs alldeles for f& lagenheter fér att kompen-
sera fér den héga befolkningstillvaxten i Sverige och framférallt

i storstadsregionerna.

Det faktum att bostadsbyggandet har eftersatts har féranlett
en bostadsbrist i Sverige och framférallt i storstadsomréden som
Stockholm, Géteborg och Malmé. Boverket uppskattar det totala
behovet av bostader i Sverige under perioden 2017-2025 till
600 000." Tre fjardedelar av dessa bostader bor enligt Boverket
byggas i omrédena Stockholm, Géteborg och Malmé. Det totala
behovet mellan 2017-2020, baserat p& Boverkets uppskattningar,
motsvarar ett &rligt behov om drygt 80 000 bostéder. Under 2016
fardigstalldes nastan 46 000 nya lagenheter i Sverige, vilket mot-
svarar ett underskott p& mer an 30 000 lagenheter.

Befolkningsékning och urbanisering

De senaste &rens befolkningstillvaxt har varit historiskt hég -

och sarskilt hég i storstadsregioner som Stockholm p& grund av
urbanisering. Urbaniseringen drivs av flera faktorer, bland annat
koncentreras invandringen till storstdderna dar jobben &r fler och
till viss del sker omflyttningar inom landet frn landsbygd till stor-
stad. Dessutom féder urbaniseringen till viss del sig sjalv genom
att antalet fddda &r manga fler i absoluta tal i staderna jamfort
med p& landsbygden. Tillvéaxten &r exempelvis néstan dubbelt

s& hog i Stockholms lan som i Sverige som helhet. Under perioden
2011 till 2016 véxte Stockholm i genomsnitt med 1,6 procent
medan Sverige vaxte med 1,1 procent.

Inom Stockholms I&n finns ett antal kommuner som véxer mer
an andra och dar behovet av bostader férvéantas vara som stérst.
Narmare 35 procent av befolkningsékningen de kommande tio
&ren forvantas exempelvis komma fran Stockholms stad, darefter
fsljer Nacka och Sundbyberg dar Tobin Properties har flera av sina
projekt.

Befolkningstillvixten har en direkt inverkan pa efterfragan pé
bostader i en region. Mot bakgrund av att befolkningsmangden
dkar snabbast i storstdder som Stockholm bér dven efterfrégan
vara som storst just dar. Boverket bedémer att Stockholm, Géte-
borg och Malmé kommer att st8 for tre fjardedelar av det framtida
behovet av nya bostader. | Stockholms lan finns ett stort ackumu-
lerat underskott som under de senaste tio dren uppgar till cirka

45 000 lagenheter.

"sCB
2 Regeringen, " Regeringen godkénner Finansinspektionens férslag om férstarkt amorteringskrav”
30 november 2017

Bostadsbristen i Stockholm tydliggérs d&ven genom utvecklingen
av Bostadsférmedlingens bostadské under de senaste &ren. Vid
arsskiftet 2016 stod knappt 560 000 personer i bostadskén, vilket
ar en 8kning med 8 procent mot aret innan. Den genomsnittliga
kotiden for Stockholm stad har dven 6kat, fran tio ar vid arsskiftet
2015 till elva &r vid arsskiftet 2016.

For lagenheter i Stockholms innerstad 13g kétiden p8 fjorton
respektive tolv &r.

FORVANTAD BEFOLKNINGSOKNING 2015-2025
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STADSUTVECKLING OCH BOSTADSPOLITIK SOM
PREMIERAR DESIGN OCH STODJER NYBYGGNATION

I januari 2016 lade regeringen fram sin syn p& bostadsmarknaden
och vilka reformer som bér prioriteras fér att ka takten i bostads-
byggandet.

Grundtanken &r att det behéver g snabbare och bli enklare
och billigare att bygga bostader. Regeringen har redan férkortat
dverklagandeprocessen, lagt fram en ny bullerférordning och sat-
sat p4 energieffektiva och klimatsmarta byggnader.

Utéver de reformférslag som regeringen lagt fram s& gérs dven
insatser regionalt. | Stockholms l&n arbetar kommunerna just nu
aktivt for att &tgarda den bostadsbrist som réder och planerar sam-
mantaget fér nérmare 110 000 nya bostéder fram till 2020, varav
30000 i Stockholms stad .

Utbyggnad av infrastruktur och kommunikationsmgjligheter ar
avgorande for dkat bostadsbyggande. | syfte att just forbéattra for-
utsittningarna foér bostadsbyggande gjordes ijanuari 2014 en
Sverenskommelse mellan Stockholms stad, staten, Stockholms
lans landsting, Nacka kommun, Solna stad och Jarfalla kommun.
Overenskommelsen innebir att tunnelbanan byggs ut till Arena-
staden, Barkarby och Nacka samt att den bl3 linjen byggs ut till
Gullmarsplan och kopplas samman med den gréna linjen for kraftigt
dkad kapacitet genom centrala Stockholm. Samtidigt har kommu-
nerna atagit sig att sjélva eller genom annan markéagare/entrepre-
nér uppféra cirka 82 000 nya bostader i tunnelbanans ndromra-
den. Byggstart fér alla de nya strackorna bersknas till 2018.

| Stockholms stad &r det framst stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret som ansvarar fér stadsplaneringen och den
fysiska utvecklingen av staden. Fér att méta den 6kade efterfrégan
pé bostader planerar Stockholms stad att véxa dels genom fortéat-
ning, dels genom utbredning av staden. Detta innebér s8klart ett
behov av produktion av nya fastigheter men dven konvertering av
befintliga fastigheter fér optimalt resursutnyttjande. Enligt Arkitek-

PRISINDEX FOR BOSTADSRATTER | STOCKHOLMS STAD

tur Stockholm ska arkitektur, nytankande och design premierasii
framtida upphandlingar. Man framhaver &ven att kvalitets- och
skdnhetsaspekter inte bér understallas kortsiktiga ekonomiska
dvervaganden.

Samtliga reformer &r positiva fér bostadsmarknaden, men
anses samtidigt vara otillrickliga. Darmed férvantas ett fortsatt
hogt kostnadslage liksom ett bostadsunderskott framéver.

KONKURRENS

En véxande stad och ménniskors férandrade livsstil gor att sa gott
som alla bedémare férvantar sig en fortsatt mycket stor efterfra-
gan pd bostader i Stockholmsomradet. Detta innebar ocksa att
konkurrensen inom fastighetsutvecklingsbranschen hardnar.

Marknaden fér bostadsutveckling i Stockholm best&r av;
nischade, regionala bostadsutvecklingsféretag som ALM Equity,
Aros Bostad, Besqab, Jérntorget, Magnolia Bostad, Oscar Proper-
ties och SSM Fastigheter; rikstackande bostadsutvecklingsféretag
som Bonava, HSB, IKANO Bostad och Riksbyggen samt entrepre-
nadféretag med bostadsutvecklingsverksamhet som Einar Mattson,
JM, PEAB, Skanska och Veidekke.

Vissa av dessa aktdrer dgnar sig &t s&vél konvertering av befint-
liga fastigheter som nybyggnation, till exempel ALM Equity och
Oscar Properties, medan andra fokuserar priméart p& nybyggna-
tion, till exempel de rikstackande bostadsutvecklingsféretagen
och entreprenadféretagen. De flesta konkurrenter bygger dven
hyresratter, medan framférallt Besqab, JM, Oscar Properties och
Veidekke &r mer renodlat inriktade mot bostadsratter. Samtliga
aktérer konkurrerar dock om byggbar mark i Stockholmsomré&det.

Olika konkurrenter pd marknaden utvecklar bostader som
riktar sig till olika kundsegment, dar de allra flesta konkurrenter
utvecklar bostader &t kunder i 18g- och mellansegmenten i férorter
och kommuner som angrénsar till storstadsomréden, medan négon
enstaka inriktar sig pd kunder i det éversta segmentet med exklu-
siva bostader i innerstaden.

Index
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Kalla: Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX)

Nasdagq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX) &r utvecklat av Valueguard i samarbete med KTH. HOX &r en indexteknologi som tar hénsyn till vilken typ av bostader som
séljs och mater den underliggande utvecklingen p& bostadsmarknaden. Noteringarna avser utvecklingen fér bostadsréatter i Stockholms stad, baserad pa férsaljningsstatistik till
och med den 30 november 2017. Indexvirde 100 motsvarar marknadslaget i januari 2005.
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VERKSAMHETEN

Tobin Properties ar bostadsutvecklaren som Tobin Properties arbetar i dagsldget med fokus p&

S . d o .. bostadsutveckling inom det som kallas “Property Branding”,
utmanar normen. Som visar att det gar att ingjuta en kombination av varumarke, arkitektur och ett tydligt
Sjél i nyproduktion. Sominte nbjer Sig med att koncept utifrén en idé om malgruppens behoy och

skapa funktionella och véldesignade bostader dnskemal. Malet &r att skapa en unik kénsla i fastigheten,

. . en sjal, som férstarker upplevelsen av den egna bostaden.
utan ocksd engagerar sig for att 6ka hela nar-

omradets attraktionskraft.

UNIKA BOSTADER OCH MERVARDE FOR HELA KVARTERET

Till skillnad fran den traditionella utvecklaren, dar utgdngspunkten
ar ett produktionssatt gangse for branschen, vill Tobin Properties
sticka ut - detta genom att ta avstamp i kommunens 6nskemal,
bostadsképarens drém och platsens férutsattningar. Med syfte att
producera hallbart och funktionellt f6r samtida manniskors behov
bygger Tobin Properties bostdder med ett designméssigt djup som

ger hogre livskvalitet. Hég kompetens hos bolagets ledning och
medarbetare, tillsammans med expertis frén varje segments framsta
samarbetspartner, méjliggdér uppférandet av unika bostdder med

sarskiljande design som utvecklar stadsbilden. Med kommersiella
lokaler i gatuplanet, nya torg och gréna strak lyfter Tobin Properties
hela kvarter sdval for nyinflyttade som fér befintliga invanare.
Bolaget utvecklar, férvarvar och konverterar byggratter eller
fastigheter i innerstadens ytterkanter eller i dess narférorter.
Dessa omraden kannetecknas av goda kommunikationer och out-
vecklade kvaliteter - férutsattningar som gér det mojligt att skapa

attraktiva lagen dar ménga vill bo. Med en selektiv forvarvsstrategi s 0 L T E R R A S S E N

minskas risken och utvecklingsvardet maximeras.

VAXANDE PROJEKTPORTFOLJ | ATTRAKTIVA LAGEN

Tillvaxten har varit stark sedan starten 2010 och Tobin Properties
blev snabbt en etablerad aktér pd marknaden. Under 2017 férvar-
vades ytterligare tre projekt, tva projekt avyttrades, tvd hade salj-
start och 320 lagenheter hade inflyttning. Under 2018 &r det pla-
nerad siljstart fér tva projekt - Torghusen i Taby och sannolikt &ven
Golfbacken i Tyresd. Inflyttning sker i ett projekt och bolaget fortsat-
ter kontinuerligt att utvirdera nya affarer. Per den 31 december

2017 bestod projektportfsljen av drygt 2 400 bostader férdelade A R K A D E N

pé 20 projekt i Stockholms- och Uppsalaregionen. Projektportfsl-

jen motsvarar ett fardigutvecklat véarde om cirka 12 800 MSEK.
VASTRA KU.NGSHOLMEN

Vi NET ERIGA T AN
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MARKNADSPOSITION

Tobin Properties har valt att rikta in sig mot ett specifikt
kopstarkt segment med en huvudsaklig malgrupp i mark-
nadens 6vre mellanklassegment. Har &terfinns i regel hus-
hall med en eller tvé hégutbildade, yrkesverksamma eller
pensionerade personer med goda inkomstfléden och sta-
bil ekonomi. Detta &r ett kundsegment som uppskattar
design, arkitektur och kvalitet - och &r villigt att betala
extra for en bostad utéver det vanliga.

Sett till antalet képare och den totala kdpkraften &r detta ett stort
segment. Volatiliteten pa finansmarknaderna har relativt liten péver-
kan p& mélgruppen jamfért med premiumsegmentet, samtidigt som
det &r mer motst&ndskraftigt mot nedgdngar pé arbetsmarknaden
an de lagre segmenten. Demografiskt &r Tobin Properties malgrupp
ofta manniskor som féredrar att bo i innerstaden eller i attraktiva
narférorter med goda kommunikationer och framtidsvisioner, omra-
den som Tobin Properties fokuserar p8 i nuvarande och kommande
projekt. Bolaget har hittills erhallit en prispremie p& 20-40 procent
jamfért med andra bostédder i samma omréde.

MOTSTANDSKRAFTIGT MOT NEDGANGAR

PA ARBETSMARKNADEN

Ambitisa, nyfikna, aktiva och designintresserade &r ngra av de
egenskaper som utmarker bostadsképarna hos Tobin Properties.
Arbetssattet borjar och slutar med kunden, dar en gedigen insam-
ling av kundinsikter med djupintervjuer, beteendestudier och
statistiska underlag skapar férutsattningar for skraddarsydda pro-
jekt som dvertraffar bdde kundens och kommunens férvéantningar.
Med mélséttningen att leverera ndgot som den potentiella bostads-
képaren inte ens visste att den ville ha, skapar bolaget tid 6ver for
boende, ndgot som bade férenklar och férhojer vardagen.

TOPEND
80000~
200 000 SEK/kvm

POSITIONERING

Tobin Properties riktar
in sig mot marknadens HIGH-MID SEGMENT
6vre mellanklass- 50 000-100 000SEK /kvm

segment.

MID SEGMENT
30000-50 000 SEK/kvm

LOW SEGMENT
<30 000 SEK/vm
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STYRKOR OCH KONKURRENSFORDELAR

Tobin Properties har ett antal styrkor och konkurrensférdelar som har bidragit till den positiva utvecklingen

och som férvantas mojliggéra for bolaget att realisera sina 8ngsiktiga strategiska och finansiella mél.

EFTERSATT BOSTADSBYGGANDE

Byggandet av bostader i Stockholm
och Uppsala har varit eftersatt de
senaste &ren. Det har skapat en valdigt
stark efterfrdgan p& bostader, dock
med en tydlig korrektion under 2017.
Tobin Properties utvecklar bostader i
attraktiva, hittills outvecklade omraden
i innerstaderna och narférorterna.

&,

HOG DELAKTIGHET

En effektiv och flexibel organisation
gor att Tobin Properties klarar att
ta p4 sig komplexa och stora projekt.
Tobin Properties arbetsmetod, dar
samtliga avdelningar &r delaktiga i hela
utvecklingen av projektet, pdskyndar
processen och sakerstiller att den
genomfdrs enligt plan.
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FRAMGANGSRIK AFFARSIDE

Affarsidén att utgd bade fran bostads-
képarens och fran stadens perspektiv
har visat sig vara framgé&ngsrik. Tobin
Properties ar idag en prioriterad
samarbetspartner vilket innebér att
bolaget f&r mojlighet att utvardera
majoriteten av de objekt som kommer
ut p& marknaden.

STARK PROJEKTPORTFOLJ

Tobin Properties har byggt upp en
stark projektportfélj med begransad
risk tack vare sunda ing&ngsvérden
och projekt i attraktiva lagen.




VALPOSITIONERAT ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Bolaget &r verksamt i en nischmarknad Tobin Properties har lyckats att bygga
med fokus pa design, arkitektur och en kultur med 18g personalomsattning.
J funktionella I6sningar. Tobin Properties Dettaien tid dar branschen har stora
mélgrupp har historiskt haft en hog problem med att behélla kompetens.

“ motst&ndskraft mot samre tider. Kontinuiteten och ledningens samt med-
‘q arbetarnas skicklighet gynnar de, ofta

tidsmassigt, utdragna projekten pé ett
mycket férdelaktigt vis.

@

NY STORAGARE KOMPETENS
Tobin Properties fick i bérjan av 2018 Organisationen &r uppbyggd kring
in Klévern som huvudagare i bolaget. personer med l&ng erfarenhet och kunskap
Detta innebar en rad méjliga synergi- inom projektutveckling, produktion och
—
b

effekter fér bolaget som finansiell marknadsféring. Bolaget varnar om kun-

stabilitet, kompetensutbyte och ny skapsutbyte, kompetensutveckling och en
industriell kompetens ini bolaget. arbetsmiljé med hégt i tak, vilket gér bolaget

till en attraktiv arbetsplats hos de mest

valrenommerade personerna i branschen.
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PROJEKT-
UTVECKLINGS-
PROCESSEN

]

Alla Tobin Proper-
ties projekt ar
unika men féljer
samma etablerade
process fran for-

IDENTIFIERING OCH
FORVARVSANALYS

varvsanalys till
dverlamning. Har
foljer en beskriv-
ning av Tobin Pro- ,
perties projektut- ' | I "“!I"“ T “
vecklingsprocess
som omfattar sex

évergripande steg. ‘ “““ ”“

2

J“lll\\\muu T

s“ﬁ

KONCEPT-
UTVECKLING OCH
PROJEKTERING
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Tobin Properties utvarderar merparten av de projekt som kommer ut p& marknaden,
antingen genom strukturerade processer, dar Tobin Properties samt andra potentiella
kdpare bjuds in for att ldgga bud pa projektet eller "offmarket” d& bolaget far en exklusiv
mojlighet att géra ett férvary. Tobin Properties har ocksé skapat goda relationer med
kommuner dar bolaget &r verksamt, vilket 6kar méjligheten till markanvisningar. Nya
projekt kan ocksa férvarvas genom etablerade samarbeten med stérre fastighetsbolag
och genom privata fastighetségare. Tobin Properties analyserar ett stort antal poten-
tiella projekt varje 8r, men d ménga kriterier ska vara uppfyllda slutar endast ett fatal
iforvary.

Utgifter for prospektering och férvarvsanalys som Tobin har fér objekt som inte for-
varvas bendmns som "férgavesprojektering”. Dessa kostnadsférs i det kvartal dar de
uppstér eller senast i det kvartal dar det konstateras att férvarvet inte kommer att ske.

Na&r Tobin Properties gor ett férvary som ar villkorat av att detaljplan vunnit laga kraft
tar bolaget ingen risk i detaljplaneprocessen. Bolaget betalar och tilltrader férst nar
byggratten ar etablerad och alla tillstdnd klara. Under vissa férutséttningar gér Tobin
Properties dven forvary som ej ar villkorade av att detaljplan vunnit laga kraft, exempel-
vis om det finns hyresintakter pa fastigheten eller om befintlig markagare ar beredd

att dela risk.

Huvudprincipen &r att Tobin Properties endast binder kapital i mycket eftertraktade
och likvida lagen. Finansiering i detta skede sker vanligtvis till halften med bolagets eget
kapital och till halften av bankl&n med sikerhet i fastigheten och/eller i moderbolaget.
Varje projekt laggs i en separat bolagsstruktur i syfte att férbereda en trygg och ratts-
saker dvergéng till bostadsrattsféreningen. De férvarvade tillgdngarna vérderas till
anskaffningsvarde.

iy m

Konceptutvecklings- och projekteringsfasen inleds med en analys av det blivande
bostadsomradet for att Tobin Properties ska bilda en egen uppfattning om vad design-
konceptet bér omfatta. Med analysen som grund bjuds utvalda arkitektkontor in fér att
ge férslag pd konceptuell utformning och planlésning av bostadsfastigheten. Tavlingen
blir ett satt att fa platsens férutséttningar testade ur flera synvinklar och fungerar ocks
som en injektion till startprocessen. Tobin Properties signum ar sarskiljande design,
detaljer och funktion dar inget projekt ar det andra likt. Hallbara material &r en sjélvklar-
het. | Tobin Properties projekt behdver bostadskdparna inte géra négra tillval. Material-
val som andra bostadsutvecklare har som tillval &r grundstandard.

Under denna fas tillférs ytterligare medel i form av eget kapital fr&n Tobin Properties
och eventuella medinvesterare. Normalt gérs ingen vinstavrékning i detta skede och

projekttillgdngarna véarderas till anskaffningsvarde.

Nirmare

0%

av Tobin Properties
projekeportfolj har for-

virvats ~off market”.

Varje bostadsprojekt
laggs i en separat
bolagsstrukeur i syfte
att forbereda en trygg
och rittssiker over-
gang till bostadsritts-
foreningen.

[ Tobin Properties
projekt behover
bostadskdparna inte
gora nagra tillval.
Materialval som
andra bostadsutveck-
lare har som tillval

dr grundstandard.
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MARKNADSFORING
OCH FORSALJNING

“ GENOMFORANDE OCH

FARDIGSTALLANDE

EFTERMARKNAD OCH
OVERLAMNING
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Marknadsféringen av projekten p&bérjas redan under konceptutvecklings- och projek-
teringsfasen. Med goda insikter om efterfrdgan och kundernas behov laggs en vélplane-
rad, varumarkesdriven marknads- och férséljningsstrategi. Férséljningsprocessen
anpassas efter projektets férutsattningar och karaktér och sker i olika steg. Vanligtvis
inleds férsaljningen med en VIP-séljstart med méjlighet att teckna bindande férhands-
avtal fér dem som anmalt sitt intresse i tidigt stadium. Forsaljningen startar cirka tva &r
fore inflyttning i samarbete med en utvald fastighetsmaklare. Byggstart sker normalt nar
cirka 60 procent av bostaderna s8lts p& bindande avtal.

Har tillférs medel i form av eget kapital och férskottsinbetalningar av de blivande
bostadsinnehavarna. Ytterligare bankfinansiering i form av kreditiv blir normalt tillgéng-
lig nar en viss forséljningsnivd uppnatts och byggnationerna har p&bérijats. S& snart det
finns en godkand detaljplan, och projektets bostadsrattsférening fatt sin kostnadskalkyl
certifierad av Boverket, tas det férsta steget i vinstavrakningen.

Tobin Properties genomfér produktion med hég grad av flexibilitet vilket innebar att
entreprenader utformas beroende pé& projektets férutsattningar. Vanligaste entreprenad-
formen i Tobin Properties projekt &r "totalentreprenad” baserad pé fardig systemhand-
ling. "Utférandeentreprenad” med en generalentreprenér eller flera delade utférande-
entreprenader med stéd av en CM-organisation &r ocksa former som projekten bedrivs
med. | férekommande fall driver Tobin Properties sidoentreprenader for tydligt avgran-
sade delar inom projekten. | kommande projekt &r ambitionen att bolaget ska bedriva
mark- och grundlaggningsentreprenaden i samtliga projekt p& egen hand.

Under genomférandet tillkommer huvuddelen av det ytterligare kapital som kravs
fran byggnadskreditiv. Efter att det forsta steget i vinstavrakningen skett vinstavréknas
projektet darefter i den takt det saljs och fardigstalls.

Bolaget lagger stor vikt vid att bostadsképarna ska kanna sig trygga och delaktiga genom
hela processen. Efter avtalsskrivning far varje képare en personlig kontaktperson som sva-
rar pa frdgor och funderingar frén start till mal och som finns pa plats bade vid tilltradet
och vid tiden efter inflyttning. Aktiviteter arrangeras fér att de nyinflyttande ska kunna lzra
kdnna sina nya grannar. | syfte att f& reda p& hur képarna har upplevt "bostadsresan”
genomfér Tobin Properties kontinuerliga NKI-undersékningar. Nar projektet ar fardigut-
vecklat &r malsattningen att alla inblandade ska kénna stor stolthet - fran kommuntjénste-
personen, till de medverkande konsulterna, entreprenadféretaget, medarbetarna p& Tobin
Properties, boende i grannskapet och inte minst bostadsképarna sjalva.

| samband med inflyttning amorteras bankskulden ned till den I8ngsiktiga niva som for-
eningens |8n ska ha. Darefter regleras alla mellanhavanden mellan Tobin Properties och
féreningen vilket innebér att Tobin 8terf&r investerade medel samt projektvinsten. D& vinst-
avrakningen innebér att vinsten redovisats successivt har dterflédena vid denna tidpunkt
framst effekt p& Tobins kassafléden och inte pé& resultatrakningen.

Byggstart sker
normalt nir cirka

0%

av bostiderna har silts
pa bindande avtal'.

*Undantag kan férekomma.

Val av entreprenad-
form varierar f6r Tobin
Properties. Hittills

har 2/3 varit "total-
entreprenad” och 1/3
“utforandeentrepre-
nad”, via endera en
generalentreprendr
eller via construction
management.

Ett av Tobin
Properties strategiska
mal 4r att ha Sver

0%

kundnojdhet.
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PROJEKTPORTFOLJ

Tobin Properties har sedan start varit fram-
gangsrika i att hitta nya potentiella projekt.
Bolaget har vaxt frén att ha en projektportfsl]
med ett beddmt totalt utvecklat varde mot-
svarande cirka 320 MSEK ar 2010 till cirka
12 800 MSEK den 31 december 2017.

DANDERYD
FARDIGSTALLDA PROJEKT 8

L]
N
1="1
i

IPRODUKTION, MSEK 2 850
SOLNA
.................................................................................................. SLAKTAREN 10CH 2
SALT PABINDANDE AVTAL o
IBYGGSTARTADE PROJEKT é 5 /C) SUNDBYBERG
GLADAN 5
GLADAN
6 OCH7 KUNGS-
HOLMEN

MARIEVIK @

LILJEHOLMEN
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STATIONSHUSEN
A Utanfor kartan (Uppsala):

o @ TORGHUSEN @ ORTAGARDEN

TABY

e UNUM

TORSVIK

NORRA

DJURGARDSSTADEN .
° ARIL

LIDINGS

GARDET
DJURGARDEN
GAMLA NACKA STRAND 1
STAN NACKA STRAND 2
° NACKA STRAND 3 ————
NACKA
SODERMALM —

Utanfor kartan (Tyreso):
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BYGGSTARTADE PROJEKT

ARIL

NORRA DJURGARDSSTADEN

Vid Husarvikens strand, tio minuters cykel-
tur fr&n Stureplan och en kort promenad
fr&n Stora Skuggans naturomré&den, skapar
Tobin Properties tillsammans med négra
av Sveriges framsta arkitekter bostadshu-
set Aril om 76 bostader. Inspirerade av
omrédets industrihistoria har arkitekterna
valt [&ngsiktiga och gedigna material som
kalksten, ask, al och drgad koppar. Takens
gronskande evighetsangar ar en blinkning
at den orérda naturen runtomkring.
Osynligt insprangt i designen finns sm&
[8sningar som gor vardagen s& mycket
enklare.

Saljstart: 2016

Andel sdlda bostiader: 93%
Inflyttning: 2018/2019
Arkitektkontor: Semrén & Mansson

UNUM

TABY

Centralt belaget i Taby, och bara tolv minu-
ter fran stan med Roslagsbanan, vantar ett
skont liv med umgénge, traning och vardags-
lyx i en inspirerande och genomtankt miljs.
Unum bestar av 148 studioldgenheter p&

1 rum och kék, varav ndgra med smart sov-
loft om 10 kvm en trappa upp. P4 taket finns
en 400 kvm grénskande terrass for skéna
grillkvallar och ett fullt utrustat utegym med
utsikt dver tak&sarna. Ett gemensamt stort
"andra vardagsrum” gér det enklare att
bjuda hem kompisarna. | kallaren finns en
cykelpool dar man kan boka lastcykel for
storhandlingen eller en citybike fér en tur
till badet. Allt bokas smidigt via en app.

Saljstart: 2017

Andel sélda bostader: 57%
Inflyttning: 2019
Arkitektkontor: White
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VYN

NACKA

| sluttande lage med utsikt éver vatten och
naturmark byggs fyra huskroppar, bestédende av
95 lagenheter om 1-5 rum och kék, som pé ett
fantastiskt satt tar tillvara pa platsens forutsatt-
ningar nar det géller utsikt och sollage. VYN som
ligger i Tollare i Nacka préglas av vackra material-
val bdde interidrt och exteriért. Husens exteriér
flirtar med omgivningens tallar och bergsknallar
med stenfasad i skiffer och kopparkladda bur-
sprék. | kontrast till den grafiska utsidan &r insi-
dan ljus, med en fargskala inspirerad av havet
och himlen i Tollare. Som boende i VYN kommer
man bli bortskdmd med material och funktioner
som &r l&ngt dver standard fér nyproduktion.
VYN &r Tobin Properties tredje projekt i Tollare.

Saljstart: 2016

Andel sélda bostader: 42%
Inflyttning: 2019
Arkitektkontor: Utopia

RIO

SUNDBYBERG

RIO bildar en stadsfront som &r en férléangning
av Sturegatan i Sundbybergs stadsmassighet.
En variationsrik bebyggelse av smé fastigheter
med lokaler i gatuniva. Antalet bostader uppgér
till 173 i storlekarna 1 till 5 rum och ksk. RIO &r
fullt av sociala ytor med manga smarta |6sningar
som férenklar livet. Balkongerna ar sma urbana
oaser dar man kan njuta av en vidstrackt utsikt
dver hustak och stadslandskap. RIO &r Tobin
Properties tredje etapp i kvarteret Sprangaren.
Forst ut var Vintergatan som séldes med stryk-
ande &tgdng 2014, efterfoljt av Arkaden, ett
vackert bostadshus i 13 v&ningar med utsikt
Sver himmel och takdsar som saldes med samma
framgdng under slutet av 2014.

Saljstart: 2017

Andel sdlda bostader: 72%
Inflyttning: 2019
Arkitektkontor: DinellJohansson
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EJ BYGGSTARTADE PROJEKT

NACKA STRAND 1,2 OCH 3

NACKA

Nacka Strand &r ett omrdde under omvandling. Har finns vatten,
narheten till stadskéarnan, restaurangerna vid kajen och utsikten

Sver Djurgérden och Stockholms inre skargérd.

NACKA
STRAND 1

Antal bostader:
Cirka 240
Saljstart: 2020
Berzknad
inflyttning: 2022
Arkitektkontor:
DinellJohansson/
Tamm Widegard

NACKA
STRAND 2

Antal bostader:
Cirka 160
Saljstart: 2018
Bersknad
inflyttning: 2021
Arkitektkontor:

Koncept Stockholm

TOBIN PROPERTIES ~ PROJEKTPORTFOLJ

NACKA
STRAND 3

Antal bostader:
Cirka 160
Saljstart: 2019
Beraknad
inflyttning: 2021
Arkitektkontor:
ADEPT &
Mandaworks

GOLFBACKEN 1 OCH 2

TYRESO

| anslutning till Tyresé Golfklubb planeras totalt cirka 330 bostader
uppdelat i tvé etapper. Omrédet &r centrerat runt en gemensam

bygata med varierad bebyggelse och gréna innergardar. Projektet
kommer erbjuda bostéder av olika karaktar; flerbostadshus, radhus

och stadsvillor.

GOLFBACKEN 1

Lagenheter i flerbostadshus
med varierande storlek per
plan och hus

Antal bostader: Cirka 180
Siljstart: 2018

Bersknad inflyttning: 2021
Arkitektkontor: HHL

GOLFBACKEN 2

Golfbacken 2 omfattar radhus,
flerbostadshus och stadsvillor
av varierande karaktar.

Antal bostader: Cirka 150
Siljstart: 2019

Beréknad inflyttning: 2022
Arkitektkontor: S-RK



TORGHUSEN

TABY

Vastra Roslags-Nasby ska utvecklas
till en attraktiv, hallbar och levande
stadsdel med nyskapande arkitektur.
Tanken &r en bebyggelse med smarta
|8sningar som minimerar klimat- och
miljépéverkan.

SLAKTAREN 2

SUNDBYBERG

| anslutning till Arkaden och
RIO utvecklas projektet
Slaktaren 2. Tobin Properties
driver en process fér detaljplan
att utveckla cirka 80 bostader.

Antal bostader: Cirka 40
Saljstart: 2019

Beriknad inflyttning: 2021
Arkitektkontor:

General Architecture

Antal bostéder: Cirka 80
Saljstart: 2019

Beriknad inflyttning: 2022
Arkitektkontor: Utopia

5T
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STATIONSHUSEN

TABY

| vastra Roslags-Nasby utvecklar
Tobin Properties Stationshusen
som bildar en sammanhéllen
stadsfront mot Roslagsbanan
och ger den nya stadsdelen

en tydlig stadsmassighet.

BIRKA

NACKA

Avtal om ett framtida forvary av ett
trettiotal sammanhangande villa-
tomter om cirka 35 000 kvm mark
motsvarande 600-700 bostader.
Tobin Properties driver planen till-
sammans med Nacka kommun.

Antal bostader: Cirka 80
Saljstart: 2018

Beriknad inflyttning: 2020
Arkitektkontor:

General Architecture

s
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Siljstart: Ej faststallt
Bersknad inflyttning:
Ej faststallt
Arkitektkontor:

Ej faststallt
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EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Nedanstdende &r idéer om kommande utveckling. Gladan 5, 6 och 7 sdldes den 22 december 2017 och aterfinns darfor inte bland fastigheterna.

SLAKTAREN 1

SUNDBYBERG

| anslutning till Arkaden och
RIO utvecklas projektet
Slaktaren 1. Tobin Properties
driver en process fér detaljplan
att utveckla cirka 80 bostader.

Antal bostéder: Cirka 80
Siljstart: Ej faststallt

Beriknad inflyttning: Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt

ORMINGE

NACKA

Saltsjs-Boo ligger i ett natur-
sként omréde bara 20 minuter
fr&n Stockholms innerstad.
Har driver Tobin Properties
en process for detaljplan att
utveckla bostader.

Antal bostider: Cirka 150
Siljstart: Ej faststallt

Beriknad inflyttning: Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt

MARIEVIK

LILJEHOLMEN

Marievik &r beldget vid Liljeholmskajen
och erbjuder ett exceptionellt bra
kommunikationslédge med tunnelbana,
tvarbana och busstation i narheten.

Antal bostider: Cirka 250
Siljstart: Ej faststallt

Beriknad inflyttning: Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt

TOBIN PROPERTIES ~ PROJEKTPORTFOLJ

TORSVIK

LIDINGO

P& basta lage i Torsvik, bland lummiga
parkomgivningar och fina promenad-
strak langs med vattnet, kommer Tobin
Properties att utveckla bostadsratter.

Antal bostider: Cirka 50
Siljstart: Ej faststallt

Beriknad inflyttning: Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt

ORTAGARDEN

UPPSALA

Ortagarden ar ett unikt projekt belaget

i de populéra Linné-kvarteren i de mest
centrala delarna av Uppsala. Detaljarbetet
tillsammans med Uppsala kommun p&gér.
Antal bostader: Cirka 100

Siljstart: Ej faststallt

Beriknad inflyttning: Ej faststallt
Arkitektkontor: Ej faststallt



Arkitektur som tar form.
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FARDIGSTALLT PROJEKT:

ARKADEN

Arkaden &r Tobin Properties andra projekt av fyra
i Sundbyberg.
Arkitekter: Huset ar ritat av prisbelénta akitekt-

kontoret DinellJohansson och nominerat till "Arets

byggnad i Sundbyberg 2018".

Lage: Ett stenkast frén Sturegatans affarsstrék och
ndgra minuter frén nya tvarbanan, pendeltéget och
tunnelbanan.

Storlek: Ett bostadshus om 71 lagenheter.

Utmairkande egenskaper: Namnet Arkaden &r
inspirerat av de vackra valvb&garna langst ner i
entréplan. Lagenheterna har vidstrackt utsikt 6ver
hustak och stadslandskap genom fénster som gér
frén golv till tak. Langst uppe i huset finns en
gemensam takterrass med utekék och grill.

De boende har aven tillgdng till en 6vernattnings-
lagenhet och en gemensamhetslokal.

Saljstart: Hosten 2014
Inflyttning: Varen 2017




FRAN VINTERGATAN TILL ARKADEN

NAR TVA BLEV EN

Malin Gorskaja och Johan Pléjing bodde vagg i
vagg hogst upp i Tobin Properties bostadsprojekt
Vintergatan - ett grannskap som snabbt 6vergick
i karlek. Nar det var dags att flytta ihop foll valet
pa en trea i Tobins Properties systerprojekt
Arkaden, d&ven denna pa dversta vaningsplanet.

Innanfér Arkadens guldgldnsande entré tar hissen upp till tolfte
vaningen bara ndgra sekunder. Vil inne i lagenheten erbjuds inte
bara en hinférande utsikt dver Sundbyberg genom stora glaspar-
tier, hir syns dven tydligt det unga parets oklanderliga kansla fér
stil. Men Malin viftar bort komplimangerna.

- Vihaller fortfarande p& och flyttar in. Det &r en process som
tar tid, fér vi har bada valdigt starka &sikter om vad vi gillar.

Redan pé& det tidiga projekteringsstadiet hade Malin koll pa
Tobin Properties planer fér Sundbyberg. Av en slump laste hon en
tidningsartikel om de planerade byggetapperna fér fem &r sen, nar
hon fortfarande bodde hemma i Kungsangen.

- Déar vore det haftigt att bo en dag, tankte jag d&. Sen &kte jag
ivag till London fér att plugga och ténkte inte s8 mycket mer p& det.
Fast idén lag kvar dar som en undangdémd drém, sager Malin.

Men det var alltsd inte Arkaden som blev férsta anhalten pa
Malins bostadskarriar, utan Vintergatan dar en tvda blev ledig
lagom till att Malin kommit hem igen. Vagg i vagg flyttade Johan
Pl&jing in som f&tt nys om projektet genom att hans féretag Notos
Consult gjorde ramhandlingarna fér byggets VVS-system.

- Férsta géngen vi s8gs var nar Malin var i min lagenhet tillsam-
mans med ett ging andra grannar fér att kolla in kéksén jag byggt.
Sen rékade Malin "glémma” sina nycklar i dérren, s& att jag blev
tvungen att ringa pa och siga till, sdger Johan.

- Jag glémde dem pa riktigt! protesterar Malin.

Nar tanken om att flytta ihop tog form héjdes blicken mot
Arkaden i samma kvarter och d en lagenhet hégst upp i huset blev
ledig slog paret till direkt. D& hade de redan spanat in projektet ett
tag, genom hemsidan och genom vénner som skulle flytta dit:

- Jag gillade framfor allt takterrassen och entrén, men ocksa
rent generellt att Tobin Properties ambitionsnivé ar hdgre an kon-
kurrenternas. Att det &r golvvarme, fénster fran golv till tak, inga
synliga element, hégre i tak - samma saker som gjorde att jag
fastnade for Vintergatan. Att man ger lite extra och bygger ndgot
utéver det vanliga, séger Johan.

Malin &r framfor allt fortjust i koket:

- Jag alskar glaspartierna som delar av kéket mot vardags-
rummet. Det &r en s&dan dar typisk detalj som jag f&ll fér och
som gjorde det lattare att vilja. Och att kdket &r helintegrerat.

Det hade jag nog inte kunnat klara mig utan nu. Jag gillar ocksa att
det &r tvd ordentliga kylar och tvé ordentliga frysar, att det aldrig
kanns tréngt med férvaringen, sager Malin.

Johan &r fédd och uppvuxen i Sundbyberg och en riktig
Sumpan-patriot. Fran takterrassen pekar han ut bade sitt barn-
domshem och lagenheten som hans syster flyttat till. Han gillar
byggboomen i sina hemkvarter:

- Jag tycker om att det byggs nytt och renoveras, att det satsas
pé stan. Det &r kul att se mina barndomsmiljser férandras till n&got
battre, och jag gillar nar det gamla méter det moderna.
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OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJ

PERDEN 31 DECEMBER 2017

Informationen om respektive projekt i projektportféljen nedan &r bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet.
Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att férandras p& grund av faktorer s&vél inom som

utom bolagets kontroll, till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten
ar i planeringsfas och dar planen for respektive projekt kan komma att férandras.

Utvecklat

Tilltrade, Siljstart, Forvantat  Tilltratt/ Detaljplan/ Antal Salda Andel virde, BOA,
Projektnamn Plats ar ar avslut, & ej tilltritt ej detaljpl bostider  bostid salda, % MSEK kvm
BYGGSTARTADE PROJEKT
Aril Norra Djurgardsstaden 2016 2016 2019 Tilltratt Detaljplan 76 71 93 850 7100
RIO? Sundbyberg 2014 2017 2019 Tilltratt Detaljplan 173 124 72 900 8700
VYN Nacka 2016 2016 2019 Tilltratt Detaljplan 96 40 42 600 7 500
Unum” Roslags-Nasby 2016 2017 2019 Tilltratt Detaljplan 148 84 57 500 5000
Summa 493 319 65 2850 28 300
EJ BYGGSTARTADE PROJEKT
Golfbacken 17 Tyresd Golfbana 2017 2018 2020 Tilltratt Ej detaljplan 180 - - 650 11700
Golfbacken 2" Tyresd Golfbana 2017 2019 2022 Tilltratt Ej detaljplan 150 - - 600 9700
Stationshusen Véstra Roslags-Nasby 2018 2018 2020 Ej tilltratt Ej detaljplan 80 - - 350 4200
Torghusen Vistra Roslags-Nasby 2018 2019 2021 Ej tilltratt Ej detaljplan 40 - - 250 2700
Nacka Strand 2 Nacka 2018 2018 2021 Ej tilltratt Ej detaljplan 160 - - 1100 11 500
Nacka Strand 3 Nacka 2018 2019 2021 Ej tilltratt Ej detaljplan 160 - - 1000 11600
Nacka Strand 1 Nacka 2018 2020 2022 Ej tilltratt Ej detaljplan 240 - - 1100 13000
Slaktaren 2 Sundbyberg 2019 2019 2022 Ej tilltratt Ej detaljplan 80 400 4500
Birka Nacka 2020 - - Ej tilltratt Ej detaljplan N/A N/A N/A N/A N/A
Summa 1090 5450 68 900
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Slaktaren 1 Sundbyberg 2015 - - Tilltratt Ej detaljplan 80 - - 400 4500
Gladan5?  VistraKungsholmen 2015 - - Tilwat  Ejdetalpln 80 - - 450 4500
Gladan6och79  VistraKungsholmen 2016 - - Tilwat  Ejdetalpln 130 - - 80 8000
Orﬁiﬁge h o .Nrarcrkra o o .261 6 o . .Ti|r|tréttr o .Ej cieta|jp|a}1 : 150. o 660. h 16600
Ortogarden  Uppssla 2016 - - Tl  Detalpln 100 - - 500 5500
Mari;vik h o .Lir|jrerhro|men o o .261 6 o . .Ti|r|trérittr o .Ej cjeta|jp|aﬁ : 250. o 1450. h 15600
Torsik  Lidingg 2017 - - Tt Ejdetapln 50 - - 300 3500
Summa 840 - - 4500 51000
SUMMA TOTALT 2423 - - 12 800 148 200

1 Delagt projekt.
? Varav 20 bostader ar bokade.
9 Delagda projekt som avyttrades den 22 december 2017. Tilltradet skedde 1 februari 2018.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER, DRIFTSNETTO*

tader, siellt, Hyresvirde, Fastighetskostnader, Driftnetto,
Projektnamn Fastighetsbeteckning kvm kvm MSEK MSEK MSEK
Slaktaren Slaktaren 12 990 1670 32 038 2,4
Gladan 5" .Gladan 5 - 4 200. 9,6. 0,9. 8,7
Gladan 6 och 7" .Gladan 6och7 —. 7 500. 16,4. 2,2. 14,2
Orminge .Nacka Orminge 1:59 —. 1 300. 1,2. 0,0. 1,2
Ortagérden .Dragarbrunn 4:11 2 750. 900. A,d 3,5. 0,5
Marievik .Marievik 22 och 29 - 1 620. 6,7. 'I,8. 4,9
Torsvik" ;I'orselden 8 - 1 300 VVVVVV 1,9. 77777777 07 h 717,72
Summa 3740 18 490 43,0 9.9 33,1
*Tabellen visar driftsnetton baserade p& estimat i prospekt vid respektive férvarvstillfalle.
FARDIGSTALLDA PROJEKT

Tilltrade, Saljstart, Avslut, Antal Antal sélda Andel Utvecklat
Projektnamn Plats ar ar ar bostider bostider sdlda, % virde, MSEK BOA, kvm
Skraddaren Bromma 2015 2015 2017 73 73 100 250 3400
5 Hus Tollare 1 Nacka . 201 4. 201 5. 201 7. 10. 7. 76 'IOd 1500
5 Hus Tollare 2 .Nacl(a 201 4: 201 5: 201 7: 73: 73: 1 OO: 400: 5400
Arkaden Sundbyberg 2014 2014 2017 71 71 100 400 5000
Etaget" .V'astra Kungsholmen . 201 1. 2014 201 7. 'IO3. 'IO3. 106 706 7 900
Vintergatan .Sundbyberg . 201 4. 201 5. 201 6. 9'|. ‘?'I. 1 Od 356 5300
Solterrassen .Saltsjébaden . 201 O. 201 3. 201 5. 24. 24. 'IOd 'IOd 1900
Osby Park” DJUI’ShO'm VVVVVVV V 270170. o 270172. o 270174. ;’:6. 36. V 1 OO V 250 4717300
Summa 481 478 99 2550 34700
" Delagt projekt
ANDEL PROJEKT MED ANDEL pROJEJ(T MED DETALJPLANERISK, MED )
DETALJPLANERISK, KVM" OCH UTAN FORVALTNINGSFASTIGHET, KYM? AGARSTRUKTUR, KVM

49%

@ Detaljplanerisk
Ingen detaljplanerisk

" Detaljplanerisk definieras som férvary
som ar tilltridda men dar detaljplan ej
finns eller dar det inte finns en kassa-

flsdesgenererande fastighet.

@ Med férvaltningsfastighet
Utan férvaltningsfastighet

2 Fsrvaltningsfastighet definieras
som exploateringsfastighet.

PROJEKTPORTFOLJ

@ Helsgt av Tobin Properties
Delagt

TOBIN PROPERTIES
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M E DA R B E TA R E Tobin Properties satsar pé att

— skapa inofficiella métesytor fér

de anstéllda. Det hemmasnick-
de pingisbordet ar en favorit.
Juroligare man har pé jobbet, desto battre blir R} 5oo0rcct & entavortt
slutresultatet. Den sanningen har Tobin Proper-
ties tagit fasta p&. Organisationen ar platt,
snabbfotad och dynamisk. Nar malet ar satt far

medarbetarna frihet att ta sig dit tillsammans.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Stolta, kompetenta och engagerade lagspelare i en arbetsmiljo
med hogt i tak, dar initiativtagande och innovation uppmuntras,
skapar en attraktiv arbetsplats. S& kan Tobin Properties féretags-
kultur beskrivas i korthet. Bolaget f&r darfér forfrégningar fran de
mest vélrenommerade personerna i branschen. Genom en nog-
grann process, med véagledning av rekryterare specialiserade inom
fastighetsutveckling, har bolaget fr&n bérjan lyckats val med att
anstalla kompetenta och ambitidsa medarbetare som i sin tur att-

raherar nya férmégor. Organisationen &r uppbyggd kring ett antal
personer med l&ng erfarenhet och kunskap inom projektutveck-
ling, bygg och marknadsféring. Genom att kdpa in de tjanster som
behdvs fér varje enskilt projekt kan Tobin Properties, trots storleken
pé organisationen, hantera flera omfattande projekt samtidigt.

STARK SAMARBETSKULTUR OCH VI-KANSLA

Det ska vara roligt att ga till jobbet, och p& Tobin Properties laggs
stor vikt vid teambildande aktiviteter. Arligen genomférs ett par
konferenser med verksamhetsutveckling som fokus, dar samtliga
medarbetare deltar. Fér att varna om sammanhéliningen sker infor-
mella aktiviteter veckovis och aktiviteter p& initiativ av de anstéllda
uppmuntras. Detta har resulterat i en stark vi-kénsla och samar-
betskultur som stracker sig dver avdelningsgrénserna, ndgot som
kommer att vara prioriterat &ven framat och i takt med att foreta-
get vaxer. Vardeorden Engagerade, Pélitliga och Utmanare ar >

TOBIN PROPERTIES AR... ‘ '

ENGAGERADE PALITLIGA : UTMANARE

Genuint entusiastiska, intresserade Uthalliga, transparenta Omkullkastar gamla férestallningar,

och narvarande och stravar standigt helhetstankare och en l&ngsiktig har modet att ta aktiv stallning och
efter att utveckla och att leverera partner nar det géller boende. driver branschutvecklingen.

perfektion till kunden.
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levande och delaktiga i alla aspekter av verksamheten, béade
internt och externt och &ri hég grad delaktiga till att skapa en fore-
tagskultur som inspirerar. Kontoret &r inrett med en "hemma hos”-
kansla i sann Tobin-anda och ligger p& Humlegardsgatan i centrala
Stockholm med stora arbetsytor, métesrum och hemtrevliga
umgangesytor som kék och vardagsrum.

Halsa och friskvard ar en sjélvklarhet for de anstallda. Utéver
tréning p& gym och fredagspingis varje vecka har de anstillda
sprungit flera valgérenhetslopp som bland annat Spring for livet,
anordnat av UNICEF.

FLEXIBEL ORGANISATION

Personalstyrkan har vaxt snabbt de senaste &ren, men rekrytering-
arna har avtagit under 2017 som féljd av en period med ett mer
avmattat marknadslage. Malbilden &r att véxa ytterligare utan att
gdra ndgon stérre férandring av strukturen pé organisationen.
Bolaget vill fortsatta vara den pigga uppstickaren med stor flexibili-
tet och héga ambitioner. Per den 31 december 2017 hade bola-
get 36 anstéllda, varav 20 var kvinnor och 16 var mén. Bolagets
ledning har nyligen férstarkts med en ny chef for affarsutveckling.

KLOVERN GER SYNERGIEFFEKTER

Att Klévern &r ny storégare i bolaget vantas kunna ge synergier

i form av kunskapsutbyten genom att de anstéllda exempelvis kan
praktisera hos varandra och darigenom dela med sig av sin kompe-
tens och vidga sitt natverk.
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EN ROLL ATT VAXA I:

FRAN GRUSPLATT TILL FARDIGT
BOSTADSHUS

Att jobba p& Tobin Properties ingjuter stolthet och motivation,
négot som bolaget varnar om. Detta &r n&got Milad Saidzadeh,
projektledare p& Tobin Properties, kan skriva under pa. Milad
bérjade sin anstallning pa& Tobin Properties som projektingenjér
for ett &r sedan efter att ha studerat samhéllsbyggnad p& KTH
med inriktning p& huskonstruktion och darefter arbetat p& bland
annat Skanska och Tyréns. Bara efter ndgra ménader som anstalld
fick han chansen att ta steget fran projektingenjor till projekt-
ledare, en roll som han ser fram emot att utvecklas inom i takt
med att bolaget vaxer.

- Det &r en valdigt bred roll dar jag far chansen att utmana
mig sjalv inom flera olika omr&den. Att f& arbeta med s& ménga
kompetenta och motiverade medarbetare i projektgrupperna
ar fantastiskt, varje enskild anstélld blir viktig och vi arbetar till-
sammans for att lara och ta fram det basta hos varandra.

Rollen som projektledare innebér till stor del att agera spin-
deln i natet, dar Milad samordnar alla delar och roller inom pro-
jektet - allt ifrdn kontakten med arkitekter, entreprenérer och
myndigheter till avstdmning med exempelvis projekteringsledare

och marknadschef internt.




- Generalistrollen passar mig perfekt - jag f&r anvanda flera olika
personliga kvaliteter. Jag dlskar att arbeta nédra manniskor och
drivs ocksd av intensiva deadlines. Att alla arbetar mot samma mal
och vision, men att alltid férséka tanka nytt och "utanfér boxen”,
motiverar mig enormt.

Just nu &r Milad framst involverad i projektet Aril, en modern
fastighet med hég designgrad och héllbarhetsprofil i det stadsnéra
och snabbt vaxande omrddet Norra Djurgérdsstaden, som han
varit delaktig i sedan han bérjade sin anstéllning. Bakom varje
Tobin-projekt ligger dedikerat arbete och omtanke.

- Varje projekt &r unikt och lever sitt eget liv. Att f& vara med pa
resan genom alla steg, nar vi tillsammans omvandlar en grusplatt till
ett fardigt bostadshus med lagenheter i toppklass, ar fantastiskt.
Att f4 se slutresultatet och de néjda kunderna efter flera &rs arbete
gor en enormt stolt. Det &r den kénslan vi alla jobbar s& hart for.

En stor portion eget ansvar och tillit, frdn bade ledning och med-
arbetare, tycker Milad skapar férutsattningar for att alla ska vaga,
och kunna, ta egna initiativ. Ndgot som ocksa skapar kreativitet och
samarbete i projektgrupperna. Detta, i kombination med en mangd
olika teambildande aktiviteter, skapar en stark sammanhallning.

- Det roligaste &r att f& vara med och paverka, samtidigt som jag
lar mig ndgot nytt varje dag p8 jobbet. Att f4 vara med att ta fram
en unik produkt samtidigt som att vi har valdigt roligt pa vagen.

Det &r jag valdigt tacksam fér och jag ser fram emot att ta mig
an fler spannande och roliga utmaningar framéver!

MEDARBETARE  TOBIN PROPERTIES
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HALLBARHET

For Tobin Properties ar ett hallbart arbete lika med att gora sitt allra basta fér kund, ndromréde och
miljé under arbetet med varje projekt. Hallbarhet ar inkluderad i affarsmodellen och genomsyrar
samtliga moment, fr&n arkitektur till val av entreprenad. Ett héllbart arbete innebar 1angsiktighet
och besparing av resurser - bade fér bolaget, fastigheterna och kunderna.

HALLBARHET | FOKUS FRAN BORJAN TILL SLUT

Att vara verksam inom fastighetsutveckling innebar ett aktivt han-
synstagande till en rad olika krav under projektutvecklingsproces-
sen. De h&rda myndighetskraven fér teknisk miljéprestanda skarps
kontinuerligt. Utéver lagstiftning och nationella riktlinjer tillkommer
kommunala sérkrav, som formuleras i markanvisningstavlingar och
detaljplaneléggning. | de kommuner dar Tobin Properties &r verk-
samt ligger héllbarhetskraven éver de nationella riktlinjerna, d&
kommunerna likt bolaget stravar efter att skapa héllbara stadsdelar
med miljsfokus hela vagen frén projektstart till inflyttning och under
hela fastighetens livslangd.

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i hela projektutvecklingspro-
cessen och bérjar redan i idéfasen nar arbetet med konceptut-
veckling tar fart. Det &r helt naturligt eftersom alla Tobin Properties
projekt utgér fr&n vad kunden vill ha och behéver, inte minst ur ett
héllbarhetsperspektiv. Fér att 6ka engagemang och medvetenhet
hos alla inblandade i processen har Tobin Properties i flera projekt
tagit fram en egen héllbarhetsplan med utgdngspunkt ur den som
kommunen framtagit. Denna formuleras i samarbete med arkitek-
ter och konsulter, och tas under projektens g&ng éver av entrepre-
nérerna. Kompetensen utnyttjas hos alla medverkande parter -
en process som medfér ett vardefullt kunskapsutbyte och stora
fordelar for projektutvecklingen. En arbetsmiljéplan tas alltid fram,

HALLBARHET

TOBIN PROPERTIES

specifikt for varje projekt, som sedan féljs upp och f&r en betydande
roll i hela projektutvecklingen.

LANGSIKTIGHET | MATERIALVAL OCH DESIGN

Tobin Properties stravar efter att anvanda hallbara material avseende
livslangd, talighet, miljsvanlighet och en rad andra faktorer. Material
méste godkénnas av Byggvarubeddmningen. Uppgifter kring material-
val och var material kommer ifrdn samlas kontinuerligt in frén entre-
prenaden och ldmnas sedan in till kommunen.

| Taby utvecklar Tobin Properties projekten Stations- och Torg-
huset. Har anvénder sig kommunen av en Hallbarhetsportal dar
bolaget och entreprenaden rapporterar och féljer upp hallbarhets-
arbetet. Stations- och Torghuset byggs utifrén en héllbarhetscerti-
fiering Miljsbyggnad niv4 silver.

Hallbarhet &r fér Tobin Properties starkt sammankopplad med
design och funktion, b&de interirt och exteriért. Eftersom att inga
tillval gérs i bostdderna har materialen som anvénds som standard
inte bara krav p& hog héllbarhet, de ska dven vara tilltalande med starkt
designfokus. Materialen &r specifikt valda f6r det kundsegment bola-
get beddmt kommer att vara malgruppen fér det specifika projektet.
Detta bidrar inte bara till att byggnaden blir ett vackert tillskott till
stadsbilden som kommer att uppskattas under aratal framéver.

Det minskar dven behovet av framtida renoveringar i lagenheterna.

ARIL

Omrade: Norra Djurgérdsstaden
Fastigheten: 76 |agenheter

Certifiering: Utgatt fran kraven
i miljsbyggnadsklass Guld

Beskrivning av projektets
héllbara fordelar:

® Livscykelanalys av allt material
® Sopsug

® Matavfallskvarnar

® Solceller

® Grona tak



SMARTA FUNKTIONER HJALPER DE BOENDE ATT GORA RATT
Hallbara funktioner som bolaget varnar om gor det latt att leva
klimatsmart. | alla projekt kan ndgon eller ndgra av dem &terfinnas.
Sopsug, cykelférvaring och kallsortering byggs in i bostadshusen

for att géra det lattare for de boende att géra ratt. | ndgra projekt ar
avfallskvarnen i kéket en annan miljévanlig detalj som gér vardagen
bekvamare. Fastigheterna &r &ven i vissa fall planerade s8 att trapp-
huset ligger ndrmare entrén an hissen fér att framja vardagsmotion,
kallsorteringen ligger néra tillhands och vaxtlighet &r prioriterat bade
pé takterrasser och i ndromraden for att forbattra luft och miljs.

P3 takterrasser i flera projekt har Tobin Properties anlagt s kallade
evighetsadngar och planteringar som bidrar till att férdréja dagvattnet
- ndgot som dven kommer att anliggas i projektet Aril och i flera
andra projekt framéver. Uppsamling av vatten sker dven frén bade
vagar och stenldggningar - vatten som sedan kan anvéndas fér
bevattning av nérliggande grénomraden. Vissa fastigheter &r dven
utrustade med solceller som tacker energibehovet for fastighetens
gemensamma utrymmen.

Fortatningen av Stockholms ndromréden, som bolaget bidrar till,
har dven detta en positiv inverkan da det minskar transportbehovet.
Tobin Properties har en unik chans att péverka héllbarheten i de
framtida bostaderna. Fran tiden d& kunden tecknar avtal om att
kdpa en bostad fram till inflyttning férs en néra dialog mellan bolaget
och kunden. Nar de boende tilltrader &r de fullt informerade om
bostadens héllbara férdelar samt andra méjligheter att leva hallbart.
Anviandning av bilpool &r ett exempel pé tjanster som Tobin Proper-
ties formed|ar kontakter till.

SAMARBETE OCH KUNSKAPSUTBYTE FRAMJAR HALLBARHET
Att minska transporter dr ndgot som Tobin Properties jobbar konti-
nuerligt med i samarbete med kommuner och andra byggherrar.
Genom att under produktion samordna lastbilstransporter med
andra bostadsutvecklare och entreprenader slipper bolaget trans-
portera material i halvtomma lastbilar. Dessutom bidrar noggrann
planering av leveranser till att minimera stalltider vid mottagningen.
Ett led i detta &r dven att, i den utstrackning som gér och nar projek-
tet mdjliggdr det, stréva efter att bestélla material och inredningar
som ar producerade i Sverige. | projektet Etaget finns ett bra exempel
pé detta, dar flera gotlandska snickerier gick ihop fér att tillsammans
kunna tillverka kak till projektets alla bostader, ndgot som resulte-
rade i vackra svensktillverkade kék och gav bolaget en chans att
stotta lokala producenter.

Den héga kompetensen som finns inom bolaget och hos samar-
betspartner ger férutsattningar att ifrdgasatta och utmana bransch-
standarden, ndgot som i sig driver utveckling. Bolaget tror starkt pa
att ifrdgasattandet som metod &r ett hllbart arbetssatt i sig. D&
Tobin Properties ar verksamt i flera kommuner, som var och en har
héga krav pé hallbarhet, funktionalitet och design, kan bolaget dela
med sig av kunskap och erfarenheter till nya samarbetspartner och
kommuner. Detta i kombination med en utmanande instéllning mgj-
liggor for bolaget att bidra till ett fortsatt hallbart arbete - bade fér
kommunerna, fér nya samarbetspartner och i framtida projekt.

rr.l "“!__1!;|II_|“‘1-I [

STATIONSHUSET

Omrade: Vastra Roslags-Nasby

Fastigheten: 78 lagenheter

Certifiering: Miljsbyggnad silver
Beskrivning av projektets hallbara fordelar:
® |ivscykelanalys av allt material

® Bilpool

® Grona tak

® Gemensam takterrass

® Matavfallskvarnar
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AKTIEN OCH AGARNA

Tobin Properties noterades den 28 oktober 2016 p& Nasdaq First North Premier och
i samband med noteringen flyttades dven handeln i bolagets preferensaktie till samma lista.

Aktien

Bolaget har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Per den
31 december 2017 uppgick antalet aktier i Tobin Properties till
11 369 774, varav 10 369 532 stamaktier och 1 000 242 prefe-
rensaktier. For stamaktien uppgick sista betalkurs den 29 decem-
ber 2017 till 21,42 kronor och fér preferensaktien uppgick sista

Samtliga aktier har ett kvotvarde p& 0,1 kronor. Per den 31
december uppgick antalet réster i Tobin Properties till 10 469 556,
varav stamaktier representerade 10 369 532 och preferensaktier
100 024. Varje stamaktie beréttigar till 1 rést och varje preferens-
aktie berattigar till 1/10 rost.

betalkurs vid samma tidpunkt till 106,5 kronor. Det totala bérs-
vardet fér aktierna uppgick till 329 MSEK.

AKTIEKURSUTVECKLING AV STAMAKTIEN

SEK Omsatt antal, tusental per manad
120 2400
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40 \/\—v\,\/~\/\\ 800
20 400
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31 okt 30 nov 30 dec 31jan 28 feb 31 mar 28 apr 31 maj 30jun 31jul 31aug 29 sep 31 okt 30 nov 29 dec
2016 2017
Omsatt antal, tusental per m&nad == Tobin Properties == First North All-Share
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING"
Antal aktier (pref A och stamaktier) Aktiekapital (SEK)
Registreringsdatum Hindelse Férandring Totalt Forandring Totalt
2016-11-01 Nyemission 2252250 11369774 225225 1136999
2016-07-21 Minskning av aktiekapital 999758 911774
2016-01-11 Nyemission 1875000 1011750
2015-03-30 Nyemission 150 000 824250
2015-03-03 Nyemission 700000 809 250
2014-07-03 Nyemission 1150000 739250
2014-06-10 Fondemission
2 -07-29 Nyemission
2012-09-19 Nyemission 2500 121350
2011-07-04 Nyemission 18 850 118850
2007-07-03 Nybildning 100 000 100 000 100 000 100 000

DTabellen visar den historiska utvecklingen fér bolagets aktiekapital sedan 2007.

TOBIN PROPERTIES
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Agare och agarstruktur

Antalet stamaktiedgare vid periodens utgédng uppgick till 1 311.
De stérsta dgarnai Tobin Properties var bolagets grundare Erik
Karlin och Johan Varland, som privat och genom narstdende och
bolag representerade 35,9 procent av kapitalet och 39,0 procent
av rosterna. De tio stérsta dgarna kontrollerade 68,3 procent av
kapitalet och 71,3 procent av résterna 31 december 2017.

DE TIO STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2017

ANALYTIKER SOM BEVAKAR TOBIN PROPERTIES:
Tobias Kaj, ABG Sundal Collier

David Eriksson Flemmich, Pareto Securities

Antal Antal Andel Andel
Aktiedgare stamaktier preferensaktier aktiekapital, % roster, %
Erik Karlin? 2 847 460 0 25,0 27,2
dohanVarland® 1257500 o 09 s
Avanzabension 1014666 67435 104 99
JRS AssetManagementAB 794611 Ba679 7 77
Sara Karrlrirr1 VVVVVVVVVVVVVVVVVVVVV 506'(’)(')0 o o 0 o - - 44 o 48
Setrap Kapitalforvaltning A8 454091 o a0 43
Nordnet Pensionsforsakring AB o 165137 7451 a1 16
Nordea Livforsskring Sverige AB o 1710902 s s 16
GisaB 125000 o1 12
Membrain Network Capital AB 125000 R 12
Totalt tio storsta aktiedgare 7 434 557 326 768,00 68,3 71,3
Swigsageee 2034975 67347400 517 287
Totalt 10 369 532 1000 242 100,0 100,0

1 Privat och genom bolaget Karlin & Co Stockholm AB.
2 Genom bolaget Egobox AB.

Utdelning
Styrelsen foreslar fér rakenskapséret 2018 att utdelning till
preferensaktiedgarna gérs med 11,50 kronor med utbetalning
halvérsvis om 5,75 kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar
som féresl&s ar den 11 juni och 10 december 2018. Vidare fére-
sl&r styrelsen att ingen utdelning lamnas p& stamaktien. Utdelningen
blir foremal for faststallelse pa &rsstdmman den 29 maj 2018.
Utdelningen per stamaktie fér 2017 var O kr (0,25). Fér prefe-
rensaktien har utbetalning skett tvé gdnger vardera om 5,75 kro-
nor, totalt 11,50 (11,50), med utbetalningsdagar den 9 juni och
den 8 december 2017.

Utdelningspolicy
Tobin Properties utdelningspolicy medger att upp till och med
25 procent av &rets resultat kan delas ut till stamaktiedgare.

Hindelser efter rapportperiodens utging

| december 2017 ingick Tobin Properties styrelse ett avtal med
Klévern dar bolaget 8tog sig att teckna aktier i Tobin Properties
motsvarande cirka 150 MSEK genom en riktad nyemission genom
sitt helagda dotterbolag Dagon Sverige AB. Den riktade nyemissio-
nen, och den péféljande foretradesemissionen, genomférdesi
boérjan av 2018. D& Kléverns dgande darefter 6versteg 30 procent
lade Klsvern ett sa kallat budpliktsbud pa Tobin Properties, vilket
resulterat i att KIdverns innehav i Tobin Properties i bérjan av april
20718 motsvarar cirka 58,9 procent av det totala antalet aktier och
cirka 61,4 procent av de totala résterna i Tobin Properties.

Efter den riktade emissionen och féretradesemissionen uppgér
antalet registrerade aktier i Tobin Properties till 21 462 157, varav
20461 915 utgdr stamaktier och 1000 242 utgér preferens-
aktier av serie A. Det registrerade aktiekapitalet efter emission-

erna uppgar till 2 146 215,70 SEK.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tobin Properties féljer de regler som féljer av tillamplig lag och
annan férfattning. Tobin Properties féljer inte Svensk kod fér
bolagsstyrning, férutom vissa utvalda delar som bolaget féljer pa
frivillig basis dar beddmningen gérs att det ar till gagn for bolagets
styrning och utveckling. Tobin Properties arbetar standigt med att
utveckla rutiner f&r den interna styrningen och kontrollen, vilket-
férutom den I6pande redovisningen dven omfattar rutiner fér
investerings- och produktionsbeslut, samtvid projektgenomféran-
det. Det &r styrelsens uppfattning att dessa rutiner fér bolagets
styrning &r en viktig grund fér framtida utveckling av aktievardet.

BOLAGSORDNING

Enligt bolagsordningen ar bolagets firma Tobin Properties AB och
bolaget ar publikt med sate i Stockholm. Bolaget ska tillhandahélla
rédgivning till fastighetsbranschen samt idka darmed férenlig verk-
samhet. Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamnings-
register. Aktiekapitalet ska vara lagst 1 880 000 kronor och hégst
7 520000 kronor.

INTERN KONTROLL

Bolaget har en férhéllandevis liten organisation och anlitar darfér
externt vissa férvaltnings-, juridik- och ekonomitjanster. Styrelsen
ansvarar fér den interna kontrollen och har upprattat dokument
s&som styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. Interna riktlin-
jer och manualer &r ocksa av betydelse fér den interna kontrollen.

ARSSTAMMA

Arsstamman ar det beslutande organ dir samtliga aktiesgare har
ratt att delta. P4 &rsstdmman behandlas bolagets utveckling och
beslut tas om bland annat aktieutdelning, ansvarsfrihet fér styrel-
sen, val av revisor, ersattning till styrelse och revisor, samt val av
styrelse for tiden till slutet av nésta 8rsstamma. Kallelse till &rs-
stdmma sker tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stam-

TOBIN PROPERTIES ORGANISATION

man. Arsstimman 2017 hélls den 29 maj. Vid stimman var 11
aktieagare féretradda som tillsammans representerade 43,24
procent av résterna. Férutom att resultat- och balansrakning fér
rakenskapséret 2016 faststalldes, togs bland annat beslut om att
ingen utdelning ska lamnas till stamaktiedgarna samt att utdelning
tillinnehavare av preferensaktier av serie A ska ske halvarsvis med
5,75 kronor per preferensaktie vid respektive utdelningstillfalle.
Stdmman beslutade att bevilja styrelseledaméterna samt den verk-
stéllande direktéren ansvarsfrihet fér det féregdende rakenskaps-
&ret. Stdmman beslutade &ven att bemyndiga styrelsen att intill
nasta drsstdmma, besluta om emission av sammanlagt hdgst
1135 000 stamaktier (motsvarande cirka 10 procent av antalet
aktier i bolaget vid kallelsens utfardande) med eller utan féretra-
desréatt for aktiedgarna att betalas kontant, genom kvittning eller
med apportegendom.

VALBEREDNING

Tobin Properties har ingen valberedning. Férslaget till ny styrelse
presenteras av Huvudaktiedgaren efter samtal mellan de stérre
agarna. Enligt bolagsordningen ska styrelsen best av tre till sju
ledaméter. Styrelsens ledaméter véljs av &rsstamman fér en
mandatperiod som stracker sig till ndsta &rsstamma. Vid &rsstam-
man 2017 valdes fem ledaméter. Vid extra bolagsstamma den

8 januari 2018 beslutades om att styrelsen ska best& av 3 till 7
ledaméter. Samtidigt valdes en sjatte ledamot in i styrelsen.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsens arbete inriktas pa strategiska frdgor som verksamhets-
inriktning, marknad, ekonomi, kép och férsaljning, samt intern kon-
troll och riskhantering. Personalfrdgor och beslut om byggstart av
projekt inom riktlinjer fattas av féretagsledningen efter avstamning
med styrelsens ordférande. Under verksamhetsaret 2017 har
styrelsen haft sju méten.

AKTIEAGARE

BOLAGSSTAMMA

STYRELSE

VD OCH FORETAGSLEDNING

AFFARSUTVECKLING PROJEKTUTVECKLING MARKNAD PROJEKTERING PRODUKTION “

Business Control Projektutveckling
Nya Affarer

Transaktion

Eftermarknad
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Koncept och marknad

Ekonomi
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Bolagsjuridik
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De viktigaste dokumenten f&r styrelsen &r bolagsordningen,
arbetsordning fér styrelsen, vd-instruktion samt riktlinjer fér eko-
nomisk rapportering och budgetprocessen. Styrelsen anvander
siginte av ndgra utskott.

RISKHANTERING

Tobin Properties risker delas upp i tre huvudomréden: omvarlds-
risker, operativa risker och finansiella risker. Omvérldsrisker &r
hanfsrliga till makroekonomiska faktorer, bostadsefterfrdgan och
prisutvecklingen p& bostadsmarknaden. Operativa risker ar framst
relaterade till projektrisker och organisatoriska risker géllande
nyckelpersoner. Finansiella risker utgérs i huvudsak av ranterisk
och finansieringsrisk. Tobin Properties har en utarbetad affarsmo-
dell samt kontrollsystem, rutiner och processer fér att begransa
bolagets samtliga risker och sikerstalla handlingskraft nar sa
behdvs.

Representanter ur bolagsledningen nérvarar regelbundet vid
styrelseméten, och styrelsen féljer d& upp aktuella frégor och
bedémningar direkt med ledningspersoner. Koncernens verksam-
het, finansiella hantering och férvaltning revideras tva génger per
ar av bolagets revisorer som rapporterar iakttagelser och eventu-
ella synpunkter direkt till styrelsen. Principer fér redovisning, rap-
portering och revisionssynpunkter gds igenom vid ordinarie revi-
sion av rsbokslut samt [6pande i dialog mellan styrelse och revi-
sor.

INTERN KONTROLL

Bolaget har en férhéllandevis liten organisation och anlitar darfér
externt vissa férvaltnings-, juridik- och ekonomitjanster. Styrelsen
ansvarar fér den interna kontrollen och har upprattat dokument
s&som styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. Vidare utger
bolaget kvartalsvis periodrapporter som berattar om vasentliga
handelser och den finansiella utvecklingen, samt utger &rsredovis-
ning infér drsstamma. Vid véasentliga handelser mellan rapportperi-
oder ldmnas pressmeddelanden. Informationen ska huvudsakligen
avse koncernredovisningen.

INFORMATION

For att sikerstalla en god kvalitet vad géller sdval extern som intern
information samt att géllande lagstiftning och Nasdaq First Norths
regelverk, féljer Tobin Properties de regler som féljer av tillamplig
lag och annan férfattning. Den externa informationen kommunice-
ras via pressreleaser. Interna informationen férmedlas framst
genom regelbundna méten inom organisationen.

PRINCIPER FOR STYRNING OCH UPPFOLJNING

Ekonomisk uppféljning av resultatutfall sker kvartalsvis p& projekt-,
bolags- och koncernniva. Uppféljning sker jamfért med budget och
foregdende &r. Resultatet analyseras av s&vél projektledning som
ekonomiavdelning. Rapportering sker till bolagsledning, styrelse
och revisor.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Verkstallande direktéren ansvarar fér bolagets I6pande férvaltning
i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt de instruktioner
och regler som styrelsen har faststallt.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER

OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Ersattning till styrelseledaméter Arvoden och andra ersattningar
till styrelseledaméterna, inklusive styrelseordféranden, beslutas
av &rsstamman. Arsstamman 2017 beslutade att det totala arvo-
det till styrelseledaméterna, for tiden intill nasta &rsstdmma, ska
uppgé till 300 000 kronor. Inget arvode ska utgé till styrelsens ord-
férande och bolagets vd. 100 000 kronor ska utgé till vardera av
de 3 &vriga styrelseledaméterna. Bolagets styrelseledaméter har
inte ratt till ndgra fdrmaner nér de avgdr som styrelseledaméter.

ERSATTNING TILL DEN VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Erik Karlin utsdgs till verkstallande direktér i bolaget i samband
med grundandet 2010 och erhaller som sddan sedvanlig
ersattning.
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JOHAN VARLAND

Styrelseordférande sedan 2014,
styrelseledamot sedan 2010

Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonomexamen frén
Handelshsgskolan i Stockholm.

Nuvarande befattning: Transaktionschef Tobin
Properties.

Tidigare erfarenhet: CFO Lensway, fastighets-
analytiker Leimdarfer.

Aktieinnehav: 1237 500 stamaktier via bolag.

PEDER JOHNSON

Styrelseledamot sedan 2012

Fsdd: 1957

Utbildning: Juridik- och matematikstudier,
Uppsala universitet.

Nuvarande befattning: Utvecklare &t

Samhillsbyggnadsbolaget (pd konsultbasis).

Tidigare erfarenhet: Medgrundare till bland
andra D. Carnegie & Co, Stendérren Fastigheter,
Storholmen férvaltning.

Aktieinnehav: 205 800 stamaktier och 5 coo
preferensaktier, inklusive narstdende och via bolag.
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RUTGER ARNHULT

Styrelseledamot sedan 2018

Fodd: 1967
Utbildning: Utbildad civilekonom.
Nuvarande befattning: Vd Klévern AB.

Tidigare erfarenhet: Féretagsledning i ett stort
antal bolag, framst inom fastighetsbranschen,
finansanalytiker.

Aktieinnehav: -

ERIK KARLIN

Styrelseledamot sedan 2010

Fodd: 1972

Utbildning: Magisterexamen i féretagsekonomi,
Handelshégskolan Stockholm.

Nuvarande befattning: Vd Tobin Properties.

Tidigare erfarenhet: Flera &rs erfarenhet av fastig-
hetsutveckling som entreprenér och investerare.

Aktieinnehav: 2 847 460 stamaktier, privat och
via bolag.

MIKAEL GRAFFMAN

Styrelseledamot sedan 2017

Fodd: 1963

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala Universitet
och IMD i Lausanne.

Nuvarande befattning: Vd och delagare ABT
Bolagen AB.

Tidigare erfarenhet: vd Skanska Nya Hem,

vd NCC Property Development Sweden.

Aktieinnehav: -

CHRISTINA TILLMAN

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1968

Utbildning: Civilekonomexamen Stockholms
universitet.

Nuvarande befattning: Vd Happy Plugs AB.
Tidigare erfarenhet: Vd Odd Molly,

vd Gudrun Sjédén.

Aktieinnehav: 38 409 stamaktier, inklusive
narstdende och via bolag.



FORETAGSLEDNING

PER ALNEFELT

CFO sedan januari 2017

Fédd: 1960

Utbildning: Civilekonomexamen,
Uppsala universitet.

Tidigare erfarenhet: CFO, manage-
mentkonsult hos bland andra Fujitsu
Siemens Computers, Teleperformance
och Capacent.

Aktieinnehav: 6 250 stamaktier.

ADELINA MEHRA

Projektutvecklingschef sedan 2015

Fodd: 1977

Utbildning: Arkitekt SAR/MSA,
Chalmers Tekniska Hégskola.
Tidigare erfarenhet: Vd arkitekt-
kontoret Semrén + Ménsson.

Aktieinnehav: 3 600 stamaktier,
425 preferensaktier.

JAMI GHOFRANIFAR

Produktionschef sedan 2018

Fédd: 1983

Utbildning: Civilingenjér Samhalls-
byggarprogrammet, KTH och Bygg-
herre Master Class Diploma, Handels-

hégskolan.

Tidigare erfarenhet: Skanska, Rambéll.

Aktieinnehav: 402 stamaktier.

TN E
LOUISE SAXHOLM

Marknadschef sedan 2014

Fédd: 1980

Utbidning: Civilekonomexamen,
Handelshégskolan Stockholm.
Tidigare erfarenhet: Procter

& Gamble, Johnson & Johnson.

Aktieinnehav: 1 000 stamaktier,
425 preferensaktier.

ANNA GRINNEBY

Projekteringschef sedan 2015

Fadd: 1966

Utbildning: Arkitekt SAR/MSA,
Chalmers Tekniska Hégskola.

Tidigare erfarenhet: Projekterings-
chef JM, projektutvecklare Atrium
Ljungberg.

Aktieinnehav: -

JOHAN VARLAND

Grundare, transaktionschef sedan 2017

Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonomexamen,
Handelshégskolan Stockholm.
Tidigare erfarenhet: CFO Lensway,
fastighetsanalytiker Leimdérfer.

Aktieinnehav: 1237 500 stamaktier
via bolag.

ERIK KARLIN

Grundare, vd sedan 2010

Fodd: 1972

Utbildning: Magisterexamen i
féretagsekonomi, Handelshégskolan

Stockholm.

Tidigare erfarenhet: Flera ars
erfarenhet av fastighetsutveckling
som entreprendr och investerare.

Aktieinnehav: 2 847 460 stamaktier,
privat och via bolag.

MATHIAS WALLESTAM

Afférsutvecklingschef sedan 2017

Fodd: 1983

Utbildning: Civilekonom med
magisterexamen, Handelshégskolan
Stockholm.

Tidigare erfarenhet: Strategikonsult
Accenture.

Aktieinnehav: 4 00 stamaktier.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Tobin Properties AB
(publ), organisationsnummer 556733-4379, avger harmed redo-
visning fér koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2017.
Dér inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom
parentes avser féregdende &r. Samtliga belopp anges i tusentals
svenska kronor (TSEK) om inget annat anges. Avrundningar till
tusentals kronor kan innebéra att beloppen inte stdmmer om de
summeras.

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsféretag vars affars-
idé &r att utifrdn den moderna storstadsmanniskans behov utveckla
funktionella och valdesignade bostader och tillhérande fastigheter.
Tobin Properties verkar i attraktiva lagen i Stockholmsregionen och
centrala Uppsala genom att nyproducera bostader eller konvertera
kommersiella byggnader till bostader. Visionen &r att utveckla stads-
bilden med nya bostader och tillhérande fastigheter som engagerar
och ger hégre livskvalitet med en arkitektur och design som sarskil-
jer 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 fér utformningen
och med maklare f&r férséljningen av bostaderna. Fér uppférandet
av bostaderna upphandlar Tobin Properties entreprenadtjanster
fran ledande byggforetag. Affarsprocessen omfattar faserna identi-
fiering och fastighetsférvary, finansiering, konceptutveckling och
projektering, marknadsféring och férséljning, genomférande och
fardigstallande samt eftermarknad och 8verlamning. Tobin Proper-
ties agerar byggherre/bestallare genom nybildade bostadsrattsfor-
eningar. Darigenom sakerstélls att féreningen har full férmén av
garantier, férsakringar och rattigheter nér bostdderna éverlamnas
till de nya medlemmarna. Fastighetstillgdngarna avyttras genom for-
séljning av dotterbolagsaktier till bostadsrattsféreningen. Darige-
nom uppstér det netto som utgér Tobin Properties rérelseintakt.
Tobin Properties malsattning ar att projektmarginalen, uttryckt som
projektvinst stalld i relation till de totala intakterna éver tid, ska
uppga till 15-20 procent. Moderféretaget Tobin Properties AB har
sitt sate i Stockholm.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Antalet anstallda i koncernen var per den 31 december 2017

36 (31), varav 20 (20) var kvinnor.

VIKTIGA FORHALLANDEN

Koncernen bestod den 31 december 2017 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, SGB Gravensteiner AB, Romo Fastighetsférvalt-
ning HB samt dotterbolag till dessa bolag. Tobin Properties dger
aven aktier och andelar i intressebolagen Pardes Holding AB,
Solterrassen i Solsidan AB, Gladan Holding Il AB, Golfbacken
Holding AB samt Fagers Holding AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Januari

® Forvary av Fjardingenfastigheterna i centrala Uppsala om
225 MSEK.

® Forvary av en fastighet pa Lidingd om 40 MSEK.

® Forvary av samtliga aktier i intressebolaget SBG Gravensteiner.
Képeskilling 130 MSEK.

® Emission av obligationer om 170 MSEK.
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Mars
® Emission av obligationer om 30 MSEK.

April

® Tecknande av ett markanvisningsavtal med Sundbybergs kommun.

® Avtal om ett framtida férvarv av ett trettiotal sammanhingande
villatomter i Nacka.

Juni
® Notering av obligationsl&n om 500 MSEK p3 Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista.

Oktober
® Beslut om att skjuta upp tilltradet av Fjardingenfastigheterna
i Uppsala.

November
® Region Uppsala haver avtalet avseende Fjardingenfastigheterna.

December

® Avtal med Klévern AB (publ) om riktad kontantemission och
garanterad féretradesemission.

e Offentliggdr prognos avseende rérelseresultatet for rakenskaps-
&ret 2017 och 2018 som bedéms uppga till cirka 50 miljoner
kronor f6r 2017 respektive cirka 250 miljoner kronor fér 2018.

® Avyttring av Gladan 5, 6 och 7.

PROJEKTPORTFOLJEN

Tobin Properties projektportfslj bestod per den 31 december 2017
av 20 projekt med 148 200 kvadratmeter bostadsarea omfattande
drygt 2 400 bostader varav 493 bostader &r under produktion. Bola-
gets projektportfslj utgdrs av projekt i attraktiva stadsdelar eller omré-
den i anslutning till Stockholms innerstad. Projektportféljen utgérs
ocks& av 5 500 kvm i centrala Uppsala med en potential pa cirka 100
bostader. Projektportféljen motsvarar ett fardigutvecklat varde om
cirka 12 800 MSEK. Under 2017 férvarvades tre projekt, tvé projekt
avyttrades, tvd hade séljstart och 320 lagenheter hade inflyttning.

PROJEKTSTATUS

Av projektportféljens totala bostadsarea om cirka 148 200 kvm

har cirka 33 800 kvm lagakraftvunnen detaljplan for bostader. Av
detta var projekt motsvarande cirka 28 320 kvm byggstartade den
31 december 2017. Férsaljningskriterierna for byggstart varierar
mellan 50 procent och 70 procent av bostaderna. Det totala antalet
byggstartade men ej silda bostader uppgick per den 31 december
2017 till 174. Med sélt avses att lagenheter sélts pé& bindande avtal
till slutkunder.

FORANDRINGAR | PROJEKTSTATUS

EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Tobin Properties har tillsammans med Fridhem Fastighetsutveckling
och medinvesterare avyttrat fastigheterna Gladan 5, 6 och 7 p8 vastra
Kungsholmen till Kungsleden som tillsammans omfattar 12 500 kvm

bostadsarea motsvarande cirka 210 bostader. Fér Tobin Properties

medférde férsaljningen en positiv resultateffekt i det fjarde kvartalet
om cirka 8 miljoner kronor.



Andel Utvecklat

Tilltrade, Siljstart, Forvantat  Tilltratt/ Detaljplan/ Antal S3lda sdlda, pro- virde, BOA,
Projektnamn Plats ar ar avslut, &r ej tilltratt ej detaljpl bostad bostad cent MSEK kvm
BYGGSTARTADE PROJEKT
Aril) Norra Djurgérdsstaden 2016 2016 2019 Tilltratt Detaljplan 76 71 93 850 7100
RIO? Sundbyberg 2014 2017 2019 Tilltratt Detaljplan 173 124 72 900 8700
VYN Nacka 2016 2016 2019 Tilltratt Detaljplan 96 40 42 600 7 500
Unum" Roslags-Nasby 2016 2017 2019 Tilltratt Detaljplan 148 84 57 500 5000
Summa 493 319 65 2850 28 300

EJBYGGSTARTADE PROJEKT

Golfbicken 17 Tyress Golfbana 2017 2018 2020 Tilltratt Ej detaliplan 180 - - 650 11700
Golfbicken2”  TyressGolfbana 2017 2019 2022 Tiltrstt  Ejdetalpln 150 - - 600 9700
Stationshusen  VstraRoslags-Nasby 2018 2018 2020 ittt Ejdetalpln 80 - - 350 4200
Torg.h.user}. O Vistra Roslaés;Nésby """ 2018 2019 2021 .Ej.till.tn;a‘t-t. ..chietaijpla.n 4w - - 250 2700
NadaStand2 N 2018 2018 2021 Eullat  Gdetalpln 160 - - 1100 11500
Nacka Strand 3 Nacka 2018 2019 2021 Ejtilltrstt  Ejdetaliplan 160 - - 1000 11600
NackaStrand 1 Nacka 2018 2020 2022 Gttt Ejdetalpln 240 - - 1100 13000
Slaktaren2 .HSl.J.n.d.byberg """" 2019 2019 2022 .Ej.till.tr«:a‘tt. Hch.Ietaiija.n s 40 4500
i o .Ej.ti”.tréﬁ. ..Ej c.letaijpla.nr T 7 S e
Summa 1090 5450 68900

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Slaktaren 1 Sundbyberg 2015 - - Tilltratt Ej detaljplan 80 - - 400 4500
Gladan5%  VastraKungsholmen 2015 - - Tl Ejdetaljpln 80 - - 450 4500
Gladan6och79  VastraKungsholmen 2016 - - Tilttt  Ejdetelpln 130 - - 800 8000
orm.ir;ge R .N.a.c.k.a ..... o .2.0.1 . S .Til.ltrétt. s .Ej aetal.jplar; . 150. S 6.0.0. e 10000
ortééérdé;‘ IR .U.p.F.'S.aIa ..... .2.0.1 . e .Til.ltrétt. s .DEt.aljp.Ian s 100. S 5.0.0. e 5500
Mari.e.Vik DS .Li.lj.e.l-;dmen ..... .2.0.1 i S .Til.ltrétt. s .Ej d.etal.jplar; . 250. S 14.5.0. e 15000
Tors\./i.w [ lemgo ..... o .2.0.1 7 e .Til.ltrétt. s .Ej Cietal.jplar; . 50. S 3.0.0. e 3500
Summa 840 - - 4500 51000
SUMMA TOTALT 2423 - - 12 800 148 200

FORVALTNINGSFASTIGHETER, DRIFTSNETTO*

Bostider, Kommersiellt, Hyresvirde, Fastighetskostnader, Driftnetto,
Projektnamn Fastighetsbeteckning kvm kvm MSEK MSEK MSEK
Slaktaren Slaktaren 12 990 1670 32 0,8 2,4
Gladan 5" Gladan 5 - 4200 9,6 0,9 8,7
Gladan 6 och 7" Gladan 6 och 7 - 7 500 16,4 2,2 14,2
Orminge Nacka Orminge 1:59 - 1300 1,2 0,0 1,2
C)rtagérden Dragarbrunn 4:11 2750 900 4,0 35 0,5
Marievik Marievik 22 och 29 - 1620 6,7 1,8 4,9
Torsvik" Torselden 8 - 1 300 1,9 0,7 1,2
Summa 3740 18 490 43,0 9,9 33,1

*Tabellen visar driftsnetton baserade p& estimat i prospekt vid respektive forvarvstillfalle.

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Tilltrade, Saljstart, Avslut, Antal Antal silda Andel Utvecklat
Projektnamn Plats ar ar ar bostider bostider silda, procent virde, MSEK BOA, kvm
Skraddaren Bromma 2015 2015 2017 73 73 100 250 3400
5 Hus Tollare 1 Nacka 2014 2015 2017 10 7 70 100 1500
5 Hus Tollare 2 Nacka 2014 2015 2017 73 73 100 400 5400
Arkaden Sundbyberg 2014 2014 2017 71 71 100 400 5000
Etaget” Vastra Kungsholmen 2011 2014 2017 103 103 100 700 7 900
Vintergatan Sundbyberg 2014 2015 2016 91 91 100 350 5300
Solterrassen Saltsjsbaden 2010 2013 2015 24 24 100 100 1900
Osby Park” Djursholm 2010 2012 2014 36 36 100 250 4300
Summa 481 478 99 2550 34700

D Delagt projekt
2 Varav 20 bostader ar bokade
3 Delagda projekt som avyttrades den 22 december 2017. Tilltradet skedde 1 februari 2018
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OMVARLDSRISKER

Risk Beskrivning av risk Tobin Properties riskhantering
Makroekonomiska Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska ® Tobin Properties riktar sig mot en képstark mélgrupp som har visat sig
faktorer faktorer som exempelvis allman global eller lokal konjunkturu- mindre paverkad av konjunktursvéangningar.
tveckling, tillvaxt, sysselséttningsutveckling, befolkningstill- ® Tobin Properties tar sig bara an projekt i bra lagen, med lokalisering
véxt, inflation och réntenivaer. i attraktiva omréden och nérhet till kommunikationer.
® Tobin Properties &r framst verksamt i Stockholm som préglas av stark
urbanisering, bostadsbrist och god efterfragan pa bostader fér den moderna
manniskans behov.
® Tobin Properties pabérjar byggnation férst nér cirka 60 procent av projektets
bostader &r sélda pd bindande avtal, vilket minskar risken for kortsiktiga
konjunktursvangningar och marknadspsykologi.
Vikande Sverige, och Stockholm i synnerhet, har haft en lang period Tobin Properties basta skydd mot eventuellt framtida vikande bostadspriser:
bostadspriser med Stigannde bostadspriser. Under an‘dra halVéTEt 2017 upp- ® Konkurrenskraftiga projekt och bostader i attraktiva tillvaxtomraden for en
stod oro p& bostadsmarknaden med vikande priser. Detta .. o
som féljd av bland annat skarpta amorteringskrav, mediernas medveten och kipstark mélgrupp.
bevakning, oro fér stort utbud av nyproducerade bostader ® | 3gaingdngsvérden i projekt vilket ger attraktiv projektkalkyl som tal lagre
samt viss konjunkturoro. priser.
® Effektiv och kostnadsmedveten projektorganisation.
Projektrisker Risk for felkonstruktioner, férseningar i slutférandet, Entreprenad upphandlas till fast- eller takpris.
operationella risker, risker relaterade till tillstdnd och beslut Noggrann projektuppféljning avseende entreprenadens kvalitet, tidplan
frdn myndigheter och kommunala organ samt och budget.
miljsrisker. . e . L
Lépande férstarkning i genomférandeorganisation och processer.
Best practice fran tidigare projekt avseende entreprenad och upphandling
av material och tjanster.
Kontroll dver underleverantérer/entreprenader.
Erfarna, kompetenta och engagerade medarbetare.
Dedikerat och integrerat arbete kring hallbarhet.
Nara dialog med kommuner och myndigheter.
Projektrisk Forvarvslikvid av mark eller fastigheter betalas vid tilltradet. Cirka hélften av Tobin Properties férvary av nya projekt villkoras av godkéand

vid forviarv
av nya projekt

Fastigheter som ska utvecklas till bostader kraver godkand
detaljplan fér att projektutveckling ska kunna pabérjas. For-
varv av mark och fastigheter kan ske genom konkurrensutsatta
upphandlingar och markanvisningsférfaranden.

detaljplan, det vill séga att bolaget betalar och tilltrader férst nar en byggratt
&r etablerad och alla tillstdnd klara.

Férvarv som Tobin Properties genomfér innan detaljplan blivit godkand
bestériregel av kassaflddesgenererande fastigheter vilket minskar risken.
Goda relationer med kommuner dér bolaget redan &r verksamt, vilket 6kar
méjligheten till markanvisningar och exklusivitet vid férvarv.

Risk for svag
forsiljning

| en vikande bostadsmarknad infinner sig normalt en
tréghet i forsaljningsprocessen vilket kan hdmma Tobin Pro-
perties intakter och kassafléde. Att képa en nyproducerad
bostad i en nybildad bostadsrattférening ar ett

stort beslut som kan vara férknippat med osakerhet.

® Foretaget pdborjar normalt produktion nér 60 procent av bostéderna
i ett projekt redan &r salda.

® Foretaget kan potentiellt d4ga och temporért hyra ut bostader som
inte har blivit slda i ett projekt.

Méjlighet att helt eller delvis ombilda projekt till hyresratter.

Tobin har ett "Trygghetspaket” till dem som kdper bostader i bolagets
projekt som innefattar:

Tilltradesskydd.

Trygg férening; granskadkostnadskalkyl och ekonomiska plan.
Garantier i form av fardigstéllandefsrsakring.

Ansvar fér osdlda bostadsratter.

Endast auktoriserade maklare.

Framtida
kapital- och
finansieringsbehov

Under 2017 8kade osikerheten kring utvecklingen

pé bostadsmarknaden, vilket ledde till mer begransade majlig-
heter for extern finansiering. Tobin Properties befintliga rorel-
sekapital kan vara otillrackligt for att tacka bolagets behov
under 2018.

® Starkt finansiell stéllning efter emissioner i bérjan av 2018 som tillfsrde
bolaget 190 MSEK.

Ny kapitalstark huvudiagare i form av Klévern.

Pabérjad koncentration av projektportféljen genom avyttringar.

Aktiv dialog i pdgdende projekt avseende sedvanlig finansiering och/eller
medfinansiering.

Nyckelpersoner

=

2017 TOBIN PROPERTIES

Tobin Properties framtida utveckling &r starkt beroende av
bolagsledningen och andra nyckelpersoners kompetens, erfa-
renhet och engagemang. Det ar darfér viktigt att behélla och
vid behov rekrytera nyckelpersoner.
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® Tobin Properties ska aktivt verka fér att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare genom en stark foretagskultur.

® Foretaget ar, och avser att fortsitta vara, en pionjér inom bostadsutveckling
som ifrdgasétter tidigare normer, vilket hittills har attraherat branschledande
personer.

® Forslag till stsmman om aktierelaterade incitamentsprogram till ledande
befattningshav are.



RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2017
Intakterna fér perioden uppgick till 81,6 (86,3) MSEK, varav pro-
jektintakter frén successiv vinstavrakning” (fortsattningsvis kallat
"vinstavrakning”) av heldgda projekt uppgick till 44,7 (68,5) MSEK.
Foregéende rs siffra om 68,5 MSEK innehsll 18,1 MSEK som
avsdg vinstavrakning som upparbetats under tidigare perioder.
2017 &rs vinstavrakning har p&verkats negativt av férdyringar

i produktionen i framférallt ett projekt och dven paverkats positivt
vid slutavrakning i ett annat projekt.

Under perioden skedde vinstavrakning steg 1, det vill séga
vinstavrékning d& en projektfastighets detaljplan vunnit laga kraft
samt fatt sin kostnadskalkyl godkénd, i projekten RIO och Unum.
Vinstavrakning steg 2, det vill sdga [6pande vinstavrakning som gérs
i takt med dkad férsaljningsgrad och fardigstallande av produktion,
gjordes for projekten Arkaden, Skraddaren, 5 Hus Tollare 2, RIO,
Vyn, Unum, Etaget och Aril. Resterande delen av intakterna ut-
gjordes primért av arvoden fér projektledar- och ekonomitjanster
23,8 (14,4) MSEK samt hyresintakter 12,0 (3,3) MSEK. Okningen
av hyresintakter hanfor sig framst till férvarvade fastigheter i Upp-
sala och Marievik.

Fastighetskostnaderna fér perioden uppgick till 5,5 (1,0) MSEK
vilket gav ett driftséverskott pa 6,5 (2,3) MSEK. Ovriga externa
kostnader uppgick till 24,0 (18,9) MSEK till féljd av hégre konsult-,
revisions och rddgivningskostnader. Personalkostnaderna dkade till
37,4 (19,4) MSEK som en konsekvens av helérseffekten av rekryte-
ringar som genomférdes under 2016 samt till féljd av rekryteringar
under férsta kvartalet 2017.

Ovriga rérelsekostnader uppgick till -22,5 (0) MSEK, vilket
avser nedskrivning av handpenning som erlagts for fastigheten
Fiardingen i Uppsala, till féljd av att bolaget beslutat sig for att
ej tilltrada enligt ursprungligt avtal med Region Uppsala.

Resultat fr&n andelar i intresseféretag steg till 61,8 MSEK, av
vilket 52,8 MSEK utgjordes av vinstavrékning som paverkades
positivt av resultateffekter vid slutavrikning av tva bostadsprojekt.
Resterande 9,5 MSEK avség bolagets vinstandel vid férséljning av
Gladan 5,6 och 7.

NETTOOMSATTNING PER KVARTAL*

MSEK
45
40
35 ||
30 | | I -
25 — — _— ~
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15 | | || ||

10
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37 388 406 257 229 14 312

Ql Q2 Q3 Q@4 |Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2015 2016 2017

*Q3 2016 innehaller ackumulerad vinstavrakning hanférlig till tidigare perioder.
Se vidare avsnittet "Redovisningsprinciper” p4 sidan 54.

" Den successiva vinstavrikningsmetoden beskrivs ndrmare i avsnittet "Vinstavrakning” pa sidan 54.

Rérelseresultatet for perioden uppgick till 53,7 (48,2) MSEK,
vilket &verstiger estimatet om 50 MSEK som kommunicerades i ett
pressmeddelande i december 2017. Detta resultat innehéll projekt-
intakter fr&n vinstavrakning fran heldgda s&val som deligda projekt
om sammanlagt 87,9 (69,7) MSEK. Projektintakterna fr&n vinstav-
rékning innefattade vinstavrékning steg 2 under hela perioden samt
vinstavrékning steg 1 frén tvé projekt under det férsta kvartalet.
Finansiella intakter uppgick till 36,5 (12,1) MSEK. Okningen
hanfor sig till 5kad utldning till BRF. Finansiella kostnader dkade till
-59,8 (-16,7) MSEK till fsljd av 6kat upptagande av obligationslan.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Koncernens upplaning uppgick per den 31 december 2017 till
1028,2 (382,3) MSEK. Soliditeten per balansdagen uppgick till
37,7 (47,0) procent. Kassaflédet fr&n den |6pande verksamheten
uppgick for perioden till (-134,7) -242,5 MSEK, vilket till storsta
del ar hanforligt till investeringar i exploateringsfastigheter samt
dkade kortfristiga fordringar hos Brf. Kassaflédet fr&n investerings-
verksamheten uppgick till -265,9 (-323,1) MSEK, vilket &r hanfor-
ligt till investeringar i intresseféretag samt handpenning fér &nnu

ej tilltradda projektfastigheter. Finansieringsverksamhetens kassa-
fléde fér perioden uppgick till 648,4 (367,2) MSEK, vilket framst
ar hanforligt till emitterade obligationer. Kassaflédet fér perioden
var 140,0 (-90,6) MSEK och likvida medel per balansdagen upp-
gick till 201,2 (61,1) MSEK av vilka 138,7 MSEK var sparrade p&
escrow-konto. Efter periodens utgéng tillférdes bolaget samman-
lagt 202 MSEK i en riktad nyemission (150 MSEK) och en féretrades-
emission (52 MSEK) fére avdrag fér transaktionskostnader.

Det &r Tobin Properties bedémning att det befintliga rérelseka-
pitalet &r otillrackligt for att tacka bolagets behov och ny finansie-
ring kommer att upptas under andra kvartalet. Tobin Properties
behov av rérelsekapital sammanhianger huvudsakligen med &tagan-
den kopplade till projekt som &nnu ej tilltratts, primart projekten
i Nacka Strand samt tilltradda projekt som kraver investeringar for
att bedriva produktion. | och med att Tobin Properties fick en ny
kapitalstark huvudigare i samband med nyemissionen och pafél-
jande budpliktsbudprocess, ser bolaget méjligheten att finansiera
det prognostiserade rérelsekapitalunderskottet som goda.

EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING OCH SOLIDITET
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REDOVISNINGSPRINCIPER
Vinstavrakningen gors enligt en metod i tva steg, successiv vinst-
avrakning. Steg 1 sker nar projektfastighetens detaljplan vunnit laga
kraft samt projektets bostadsrattsférening fatt sin kostnadskalkyl
certifierad av Boverket.

| steg 2 beriknas resterande vinst, efter avdrag fér vinst redovi-
sadisteg 1, utifrén antal sdlda bostadsratter samt nedlagda kostna-
deribyggentreprenaden i férhéllande till totalt antal bostadsratter
respektive totalt beraknade entreprenadkostnader.

VINSTAVRAKNINGSMODELL

Vinstavrakning

steg1 Beslut om

produktionsstart vid

Brf bildas 60% sélda bostader

Samtliga projekt beddms kvartalsvis av féretagsledningen. Projek-
tens prognoser justeras regelbundet fér intraffade och sannolika
framtida handelser som kan p&verka resultatet. Koncernen tillam-
par principen att inrdkna rantekostnader bland produktionskostna-
der fran projektstart. | resultatrékningen redovisas intakterna frén
projekten netto. | balansrékningen rubriceras vinstavrékningen pé
projekten som l8ngfristiga fordringar. Bedémda férluster belastar

i sin helhet periodens resultat direkt.

Overlamningsbeslut -
betalning av bostader

Vinstavrakning steg 2

Férsaljning startar

—

Projektfastighets detaljplan
vunnit laga kraft

Produktion

Bilden visar en simulerad bild av hur bolagets vinstavrakning hade sett ut fr&n och med andra kvartalet 2014, om successiv vinstavrakning hade tillampats under
hela perioden. D3 vinstavrakningen gors i sdval helagda som deldgda projekt gar det inte att utldsa beloppen i resultatrakningen dé de ingér i saval "Nettoomsatt-

ning” som "Resultat fr&n andelar i intresseféretag”.

VINSTAVRAKNING PER KVARTAL"

MSEK " Fér att kunna vinstavrakna i enlighet med IAS 11 Entreprenad-
40 avtal har de bostadsrattsféreningar (Brf) som varit knutna till
Tobin Properties behévts géras sjélvstandiga och dekonsolideras.
30 Under tredje kvartalet 2016 genomférdes darfsr en férandring
av styrelsesammanséttningen och Tobin Properties har darmed
ej langre bestammande inflytande éver Brf. Dérmed kan bolaget
20 — — ————— — redovisa successiv vinstavrakning i enlighet med IAS 11 frn och
med 30 september 2016. D3 Brf tidigare inte har varit sjalvstan-
10 . | | o | | o | diga har retroaktiv tillimpning av IAS 17 inte varit m&jlig och his-
toriska siffror kan darfor inte raknas om. Vinstavrakningen for
o7 0,0 85 04 144 27 93 108 180 40 400 252 206 14,2 279 perioden 2014 Q2-2016 Q3 redovisades i sin helhet under
o 2016 och paverkade resultatrakningen fér tredje kvartalet 2016
Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2014 2015 2016

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens eget kapital uppgar per 31 december 2017 till
678547 (387 751) TSEK och soliditeten till 37,7 (46,9) procent.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat fér rakenskapsaret uppgar till -77 396
(-32 954) TSEK. Per bokslutsdagen uppgér eget kapital till 244 055
(332 954) TSEK. Moderbolagets skulder uppgar till 616 661

(336 602) TSEK vilket innebér att bolagets soliditet &r 28 (50)

procent.

AKTIEN, AGARE OCH UTDELNINGSPOLICY

Tobin Properties har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Bada ar noterade p& Nasdaq First North Premier. Fér preferens-
aktien uppgick sista betalkurs den 29 december 2017 till 106,5 SEK
och fér stamaktien uppgick sista betalkurs vid samma tidpunkt till
21,42 SEK. Det totala bérsvardet for aktierna uppgick till 329 MSEK.

TOBIN PROPERTIES ~ FORVALTNINGSBERATTELSE

samt heldret 2016. Resultatet for fjarde kvartalet 2016 bestod
endast av vinstavrikning som uppkom under fjarde kvartalet.

2017

Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktier i Tobin Proper-
tiestill 11 369 774, varav 10 369 532 stamaktier och 1 000 242
preferensaktier. Antalet stamaktiesgare vid periodens utgdng upp-
gick till 1 334 st. Tobin Properties har ratt att [6sa in preferensakti-
erna till 110 SEK per aktie. Samtliga aktier har ett kvotvarde p& 0,1
SEK. Per samma datum uppgick antalet réster i Tobin Properties till
10 469 556, varav stamaktier representerade 10 369 532 och
preferensaktier 100 024. Varje stamaktie beréttigar till en (1) rost
och varje preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rést.

De stérsta dgarna i Tobin Properties var bolagets grundare Erik
Karlin och Johan Varland, som privat och genom nérstdende och
bolag representerade 35,9 procent av kapitalet och 39,0 procent
av résterna. De tio stérsta dgarna kontrollerade 68,3 procent av
kapitalet och 71,3 procent av résterna per 31 december 2017.

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



BOLAGSSTYRNING

Tobin Properties &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stock-
holm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger bolagsordningen, svensk
lag, interna regler och féreskrifter samt Nasdaq First North Premiers
regelverk fér emittenter. Tobin Properties tillampar fér narvarande
inte Svensk kod fér bolagsstyrning vilket heller inte &r ett krav p&
Nasdagq First North Premier.

Tobin Properties faststéller &rligen en arbetsordning fér styrelsen
och en instruktion fér verkstallande direktéren. Arbetsordningen
anger bland annat styrelsens &ligganden, ansvarsférdelning, métes-
plan och vilka drenden som ska féreléggas styrelsen. Bolaget har
under &ret hallit sju styrelseméten. Darutéver har styrelseleda-
moterna haft [8pande kontakter med Tobin Properties verkstéllande
direktsr.

FORSLAG TILL VINDSDISPOSITION

Styrelsen foreslar for rakenskapséret 2017 att utdelning till prefe-
rensaktiedgarna gérs med 11,50 kronor med utbetalning halvarsvis
om 5,75 SEK per preferensaktie. Avstamningsdagar som féresls ar
den 11 junioch 10 december 2018. Vidare féreslar styrelsen att
ingen utdelning lamnas p& stamaktien. Utdelningen blir foremal for
faststallelse pd &rsstdmman den 29 maj 2018.

Till &rsstdmmans férfogande finns féljande medel:

Overkursfond 409 814
Balanserat resultat fran féregdende &r -89 600
Arets resultat -77 396
Summa 242818

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Delas ut till aktiedgare 11,50 SEK

per preferensaktie, totalt 11503
Balanseras i ny rakning 231315
Totalt disponerat 242818

FORVALTNINGSBERATTELSE
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RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1 JANUARI - 31 DECEMBER, TSEK NOT

2017

Nettoomsattning 3,4,27

Ovriga rérelseintakter

81128

457

Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 5,23

Ovriga rérelsekostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 12

Resultat frén andelar i intresseféretag 13

81585

-23956

Rérelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

53749

36 464

-59 834

Resultat fran finansiella poster 7

-23 370

Resultat fore skatt

Skatt p4 arets resultat 9

30379

-2339

Arets resultat

Koncernens rapport éver totalresultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat, netto efter skatt

28 040

28040

Summa totalresultat for dret

Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

28 040

23561

4479

Summa totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

28 040

23561

4479

Resultat per aktie 10

fére utspadning, SEK

efter utspadning, SEK

TOBIN PROPERTIES ~ FINANSIELLA RAPPORTER

28 040

1,16

1,16



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

TSEK

NOT

2017-12-31

2016-12-31

Tillgéngar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar

Ovriga materiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag

Ovriga langfristiga fordringar

12
13
16

16

4038
199

2312

503 689

211101

117999

366221

64039

Summa anliggningstillgidngar

Projektfastigheter

Exploateringsfastigheter

Kundfordringar

Fordringar hos intresseféretag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel

17

16
16
19

20

735780

355451

1541

56 939

201165

548 458

18 354 690 78087
13471 1342

1241

61141

66 000

6784
61646

Summa omséttningstillgdngar

1064207

276240

Summa tillgdngar

Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat

1799 987

21
1137
409814

-11696

824698

-23756

1137
409 814

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare

399 255

387195

1 h 3o d

utan best inflytande

279292

557

Summa eget kapital

Skulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder

22
24

678547

1227

948 693
14614

387751

861

343562
27582

Summa l&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantérsskulder

Aktuella skatteskulder

Skulder till intresseféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

25

22

964534

300

83272

19297

29736
11942

372005

576

539

38773

6701
3393
3018

Summa kortfristiga skulder

156 906

64942

Summa skulder

1121 440

436 946

Summa eget kapital och skulder

1799987

FINANSIELLA RAPPORTER

824698
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FOR KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan

Aktie- tillskjutet vinstmedel bestimmande Totalt
TSEK kapital kapital inkl. &rets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1012 358 143 -47 490 311665 150 311815
Arets totalresultat
Arets resultat 2914 42914 370 43284
Arets évrigrtrtrotalresulta{ V V o o o o
Arets totalresultat - - 42914 42914 370 43284
Investeringsverksamheten
Lémnade@t’d’ehingar - -1 9 281 o —'|797 281 . —19 Zé1
Nyemissic’); V V 225 o 161 64;1 . V h V o ‘|é"|’ 669 . 1’(;)1 889
Inlgsen a\; ééﬁa aktier V—'IOVO o —:| Oé 973 . V - V 100 o —1d§ ;?73 . —17(7)9 9%3
Summa tillskott fran och virdedverforingar till dgare 125 51671 -19181 32615 - 32615
Férindringar av dgarandel i dotterforetag
Avytiring av deligda dotterforetag,
bestdammande inflytande upphér - 37 37
Summa féréndringar av dgarandel i dotterforetag - - - - 37 37
Summa transaktioner med koncernens dgare 125 51671 -19181 32615 37 32652
Utgidende eget kapital 2016-12-31 1137 409814 -23756 387194 557 387751
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1137 409814 -23756 387 194 557 387751
Arets totalresultat
Arets res;.litrart 2737561 o 23561 4479 - Vé8 040
Arets dvrigt totalresultat - - o -
Arets totalresultat - - 23561 23561 4479 28040
Transaktioner med koncernens éigare
Tillskott frin och virdesverféringar till igare -
L'Eimnaderl,rltrdre|ningar - o —i 1 7501 o -11501 —1 1 561
Summa tillskott fran och virdeéverforingar till dgare - - -11501 -11501 - -11501
Férindringar av dgarandel i dotterforetag
Férvirvav delégda dotterforetog, o
ej bestdmmande inflytande sedan tidigare - 274256 274256
Summa férandringar av dgarandel i dotterforetag - - - - 274256 274256
Summa transaktioner med koncernens dgare - - -11501 -11501 274256 262756
Utgidende eget kapital 2017-12-31 1137 409814 -11696 399 255 279 292 678 547

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag fér emissionskostnader pa - (18,3) MSEK.

TOBIN PROPERTIES ~ FINANSIELLA RAPPORTER



RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1 JANUARI-31 DECEMBER, TSEK NOT 2017 2016
31
Den Ispande verksamheten o
Resultat fére skatt - 30 379 - 74713 5&0
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet o —79 420 h 750 9£O
Betald skatt - -6 - - 7255
Kassaflode fran den I5pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -49 047 -7 696
Kassaflsde fran forandringar i rrelsekapital
Férandring exploateringsfastigheter . —280 457 h —24 752
Férandring projektfastigheter o 65 956 h —63 165
Férandring kortfristiga fordringar o —27 768 h —36 439
Forandring kortfristiga skulder o 48 855 h 7;2 667
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -242 461 -134729
Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anlaggningstillgdngar a —568 - —56
Férvary avimmateriella anlaggningstillgangar 4038 -
Avyttring av avvecklad verksamhet, netto likviditetspaverkan - 22 - 455
Forvary av dotterféretag/rérelse, netto likviditetspaverkan . —'|28 553 - -
Férviry av finansilla tllgingar 360296 -337370
Avyttring av finansiella tillgdngar o 227 497 h V V'i3 887
Kassaflode fran investeringsverksamheten -265936 -323083
. eringsverl hat -
Nyemission - 180163
Emissionskostnader = —1 8 253
Innehavare utan bestdammande inflytandes andel av kapitaltillskott - 2 500 - .
Aterksp av egna aktier . —17(7)9 97773
Upptagna l&n .7.'|.'|. 933 h V 336 1;4
Amortering av 1&n —54 5'|'| h VVJI 546
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare .-.'I.'l. 50'| h ,'| 9 Zé'l
Kassaflode fran fi ieringsverl het 648 421 367213
Arets kassaflode 140024 -90599
Likvida medel vid &rets bérjan - 61 '|4'| - 'Irfr)'l 740
Likvida medel vid arets slut 201165 61141

FINANSIELLA RAPPORTER
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1 JANUARI-31 DECEMBER, TSEK NOT 2017 2016
Nettoomsattning 3 8154 6610
8154 6610
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -1 4 409
Personalkostnader S - 523 25 T f'lll 956
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 'I 2 R -84 -86
Rérelseresultat -33888 -19 841
Resultat frén finansiella poster: 7
Resultat fran andelar i koncernféretag - —'I'I 872
Resultat frén andelar i intresseféretag - - 8 910
Resultat fran dvriga vardepapper och for‘d‘r‘ir;g‘a‘r‘ som ar Ha'n'léé'gﬁi'r{g's'tillgéngar —981 72 905
Ranteintakter och liknande resultatposte:r‘ - 20290 . 8 551
Rantekostnader och liknande resultatpo;t‘e‘r‘ ‘ -75740 ' ,15 796
-90319 -32954
Bokslutsdispositioner 8 12923 B
Resultat fore skatt =77 396 -32954
Skatt p drets resultat 9 - -
Arets resultat -77 396 -32954
Moderbolagets rapport dver totalresultat
Arets resultat 77396 32954
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt — S — .
Summa totalresultat -77 396 -32954

TOBIN PROPERTIES ~ FINANSIELLA RAPPORTER



BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

TSEK

NOT 2017-12-31

2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Ovriga immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag

Andelar i intresseféretag

Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos intresseféretag

Ovriga langfristiga fordringar

11 4038

12 237

30 172154
13,14 128 803

15 377179

15,16 11500

16 100314

199

24432
93182
403262

102244

Summa finansiella anliggningstillgdngar

789 950

623121

Summa anliggningstillgdngar

Omsiattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos intresseféretag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

794225

5338
37 835
984

19 1099

623319

1284
14037
2612
2289

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

47 492
18969

20222
26015

Summa omsittningstillgdngar

66461

46 237

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ovriga reserver

Fritt eget kapital

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

860 686

1137
100

409814
-89 600

-77 396

669 556

21

1137
100
409 814
-45143
-32954

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Obligationslan

Skulder till koncernféretag

Ovriga langfristiga skulder

244055

22 496 443
4690
24 -

332954

294562
827
20000

Summa l8ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Skulder till intresseféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

501133

22 =
6321

22,24 67920

8 550

24 28 468

25 14897

315389

6773
2381

120
3130
8809

Summa kortfristiga skulder

115498

21213

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

860 686

669 556

FINANSIELLARAPPORTER  TOBIN PROPERTIES
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FOR MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Ovriga Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
TSEK Aktiekapital reserver fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1012 - 358 143 -21770 -4092 333293
Arets totalresultat
Arets resultat -32954 -32954
Arets svrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - - -32954 -32954
Vinstdisposition -4092 4092 -
Lamnade utdelningar -19281 -19281
Inlésen av egna aktier -100 100 -109973 -109973
Nyemission 225 161 644 161869
Utgdende eget kapital 2016-12-31 1137 100 409814 -45 143 -32954 332954
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1137 100 409814 -45143 -32954 332954
Arets totalresultat
Arets resultat -77 396 -77 396
Arets svrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - - -77 396 -77 396
Vinstdisposition -32954 32954 -
Lamnade utdelningar -11503 -11503
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1137 100 409 814 -89 600 -77 396 244055

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag fér transaktionskostnader pa - (18,3) MSEK.

TOBIN PROPERTIES
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

TSEK NOT 2017 2016
31
Den Ispande verksamheten o
Resultat efter finansiella poster —90 319 h —32 954
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet o 30 351 h V'i8 67178
Betald inkomstskatt - 430 - - 68
Kassaflode fran den I5pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -59538 -14268
Kassaflsde fran forandringar i rrelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar —'|4 347 - ”—8 éé9
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder - 35 673 - V 75 288
Kassafldde fran den I5pande verksamheten -38212 -17 689
Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anlaggningstillgdngar . —'I22 h —52
Forvéry avimmateriella anlaggningstillgangar 4038 -
Férvary av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 83343 17052
Avyttring av dotterféretag, netto likviditetspaverkan B 455
Férvary av finansiella tillgangar —30 80'| - —429 765
Avyttring av finansiella tillgangar 21522 13159
Kassaflode fran investeringsverksamheten -196782 -433194
Finansieringsverl heten
Nyemission - 'IréO 183
Emissionskostnader = —1 8 263
Inlésen av preferensaktier - 109973
Upptagna l&n 272 924 h V 3'| 5 389
Amortering av lén 33473 1546
Utbetald utdelning .—.'I.'I. 503 h —1 9 281
Kassaflode fran fi ieringsverl heten 227948 346 458
Arets kassaflsde -7 045 -104 424
Likvida medel vid &rets bérjan - 26 015 - 'ISO 439
Likvida medel vid 3rets slut 18 969 26015

FINANSIELLA RAPPORTER
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NOTER

1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN
Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) s&dana de antagits av EU. Vidare har Radet f&r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillam-
pats. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av
styrelsen den 25 april 2018. Koncernens rapport ver resultat och évrigt total-
resultat och rapport ver finansiell stallning och moderbolagets resultat- och
balansrakning blir foremal for faststallese pd &rsstdmman den 29 maj 2018.

VARDERINGSGRUNDER
Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvéarden eller i fére-
kommande fall till upplupet anskaffningsvérde vad giller finansiella skulder och

finansiella tillgéngar.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér rapporte-
ringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Det innebir att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste tusental kronor.

Klassificering

Tillgéngar delas in i omsattningstillgdngar och anlaggningstillgdngar. En tillgdng
betraktas som omsattningstillgdng om den férvéntas bli realiserad inom tolv
ménader fr&n balansdagen eller inom féretagets verksamhetscykel. Med verk-
samhetscykel avses tiden frén slutande av avtal till att foretaget erhéller likvida
medel med anledning av godkénd slutbesiktning eller leverans av varor (inklusive
fastigheter). Med hansyn till att koncernen utfér stora entreprenadprojekt och
genomfdr projektutveckling far kriteriet verksamhetscykel till fljd att manga fler
tillg&ngar betecknas som omséttningstillgdngar an om enbart kriteriet inom tolv
ménader funnits.

Skulder delas upp pa kortfristiga skulder och l&ngfristiga skulder. Som kort-
fristiga skulder redovisas skulder som antingen ska betalas inom tolv manader
frdn balansdagen eller, dock endast betraffande rorelserelaterade skulder, for-
véntas bli betalda inom verksamhetscykeln. D4 hansyn s8ledes tas till verksam-
hetscykeln redovisas inga icke réntebarande skulder, som exempelvis leveran-
torsskulder och upplupna personalkostnader, som langfristiga. Skulder som pa
grund av diskontering redovisas som rantebarande &r medtagna bland kort-
fristiga skulder d& de betalas inom verksamhetsvykeln. Rantebarande skulder kan
redovisas som l&ngfristiga &ven om de férfaller till betalning inom tolv manader
fr&n balansdagen, om den ursprungliga I18ptiden var langre &n tolv manader och
foretaget traffat dverenskommelse om att refinansiera forpliktelsen [3ngfristigt
fére rapportperiodens slut.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Fér att uppratta finansiella rapporter kravs & ena sidan bedémningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och 8 andra sidan uppskattningar vid vérdering av
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta
och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamférs
mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA
ELLER ANDRADE IFRS

Andringar av IFRS med tillampning frén och med 1 januari 2017 har inte haft
ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Ett antal nya eller &ndrade IFRS trader ikraft férst under kommande rakenskapsar

och har inte fértidstillampats vid upprattandet av dessa finansiella rapporter.
IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-

ning och vérdering frén och med 2018. IFRS 9 innebér férandringar av hur finan-

siella tillgdngar klassificeras och varderas, infér en nedskrivningsmodell som

baseras p4 forvantade kreditférluster istéllet fér intraffade férluster och férand-

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

ringar av principer fér sikringsredovisning bland annat med syfte att férenkla och
att 5ka samstammigheten med féretags interna riskhanteringsstrategier.

Tobins kreditrisk vad géller kundfordringar &r begrénsad d verksamheten
som avser byggprojekt faktureras [8pande under arbetets géng. Ovrig del avser
hyresfordringar med l&g kreditrisk.

IFRS 9 har medfért féljdandringar i upplysningskraven i IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar, vilka kommer att p&verka de upplysningar som lamnas.
IFRS 15 Intakter frén avtal med kunder ersatter fr&n och med 2018 existe-

rande IFRS relaterade till intéktsredovisning, sésom IAS 18 Intakter, IAS 11
Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram. IFRS 15 baseras p3 att
intékt redovisas nar kontroll dver vara eller tjanst dverférs till kunden, vilket skil-
jer sig frdn existerande bas i dverféring av risker och férméner. IFRS 15 infér nya
satt att faststélla hur och nar intakter ska redovisas, vilket innebar nya tankesatt
jamfart med hur intskter redovisas idag.

Tobin har genomfért en analys av effekterna vid 6vergéng till IFRS 15. Inga
vasentliga beloppsmassiga effekter har identifierats.

Nedan beskrivs de beddmningar som gjorts av effekter pa olika typer av intakter.

Tobins bedémning &r att implementeringen av IFRS 15 inte féranleder ndgon
andrad beddmning av tidigare principer fér successiv vinstavrakning vid intakts-
redovisning av projektutveckling av bostadsratter i jamférelse med IAS 11, d&
steg 1 och 2 enligt nuvarande vinstavrakningsmodell fortsatt bedéms motsvara
vardet av de varor eller tjanster som dverférs till bostadsrattsféreningen. Tobin
anser att det ar sannolikt att de ekonomiska férdelar som ar férknippade med
transaktionen kommer att tillfalla Tobin. Detta d& Tobin bedémer att det inte
féreligger ndgon osakerhet att erhélla betalning eller ndgon annan typ av oséker-
heter som paverkar Tobins méjligheter till att erhélla de ekonomiska férdelarna.
Tidigare redovisningsprincip fér intaktsredovisning av projektutveckling av
bostadsratter bedéms darmed férenligmed IFRS 15.

Tobin arbetar framst inom bostader i total- och utférandeentreprenad. Tobins
beddmning &r att den nya standarden kommer att f& mycket begransad effekt p&
tidpunkten fér nar entreprenadverksamhetens intakter redovisas. Eventuell fére-
komst av stérre mangder &nnu ej installerat material ska beaktas vid bedémningen
av fardigstallandegraden av ett projekt vid redovisning av intakten dver tid, vilket
ar en forandring jamfort med idag. Vid en sddan férekomst skulle motsvarande
del av intdkten och resultatet redovisas n&got senare. Detta bedéms dock som
relativt ovanligt.

Baserat pa hittillsvarande bedémningar férvéntas inte periodiseringen av
intakter paverkas i dvrigt. Slutligen noteras att IFRS 15 inneh&ller utékade upp-
lysningskrav avseende intékter, vilket kommer att expandera innehallet i notupp-
lysningarna.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter frén och med 2019 existerande IFRS relate-
rade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4 Fast-
stéllande av huruvida ett avtal inneh&ller ett leasingavtal. Tobin kommer inte att
fortidstillampa IFRS 16 utan tillampning sker frén 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 redovis-
ning av finansiella leasingavtal. Det innebér att dven fér operationella leasingavtal
behésver tillgdng och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader fér
avskrivningar och rénta - till skillnad mot idag d& ingen redovisning sker av hyrd
tillgdng och relaterad skuld, och da leasingavgifterna periodiseras linjart som lea-
singkostnad.

Tobin kommer som operationell leasetagare att p&verkas av inférandet av
IFRS 16. Beloppsmassiga berékningar av effekten av IFRS 16 och val avseende
Svergdngsmetoder har dnnu inte genomférts. De upplysningar som ldmnas i not
27 om operationella leasingavtal ger en indikation pa typen och omfattningen av
de avtal som existerar fér narvarande.

Ovriga nya eller indrade IFRS inklusive uttalanden bedéms inte f3 nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Bestammande inflytande och forvarvsmetoden

Dotterféretag &r féretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande
inflytande frén moderbolaget. Bestimmande inflytande féreligger om moder-
bolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, & exponerad
for eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt engagemang i investeringsobjektet
och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka stor-
leken pé sin avkastning.
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Villkorade képeskillingar redovisas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten.

| de fall den villkorade képeskillingen ar klassificerad som egetkapitalinstrument,
gors ingen omvardering och reglering gérs inom eget kapital. Fér évriga villkorade
képeskillingar omvérderas dessa vid varje rapporttidpunkt och férandringen
redovisas i &rets resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkommer inne-
hav utan bestammande inflytande. Tobin Properties har valt att redovisa innehav
utan bestdmmande inflytande som andel av proportionella nettotillgdngar.

Vid férvéarv som sker i steg faststélls goodwillen den dag d& bestammande
inflytande uppkommer. Tidigare innehav varderas till verkligt varde och varde-
férandringen redovisas i &rets resultat.

Kvarvarande innehav varderas till verkligt vérde och vardeférandringen redo-
visas i &rets resultat nar avyttringar leder till att bestimmande inflytande upphér.

Forluster hanférliga till innehav utan bestdmmande inflytande férdelas dvenii
de fall innehav utan bestammande inflytande kommer att vara negativt.

Tillgdngsforvarv
Férvary av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvary eller tillgangs-
forvary enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for varje enskilt
férvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet/-er och inte
innefattar vasentliga processer, klassificeras forvérvet som ett tillgangsforvary.

Nar férvary av dotterféretag innebar férvéry av nettotillgdngar som inte utgér
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda identifierbara tillgdngarna
och skulderna baserat pd deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Transak-
tionskostnader laggs till anskaffningsvardet fér férvarvade nettotillgdngar. Hittills-
varande férvary har bedémts utgora tillgdngsforvary.

Vid tillgdngsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till fastighets-
férvarvet. Eventuell rabatt fér ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde
minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.

Férvérv av innehav utan bestdmmande inflytande

Férvary frén innehav utan bestimmande inflytande redovisas som en transaktion
inom eget kapital, det vill siga mellan moderbolagets dgare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer inte
goodwill i dessa transaktioner. Férandringen av innehav utan bestdmmande infly-
tande baseras pd dess proportionella andel av nettotillgdngar.

Férsdiljning till innehav utan bestéimmande inflytande

Férsaljning till innehav utan bestammande inflytande, dar bestammande infly-
tande kvarstar, redovisas som en transaktion inom eget kapital, det vill siga mel-
lan moderbolagets dgare och innehav utan bestdmmande inflytande. Skillnaden
mellan erhéllen likvid och innehav utan bestdmmande inflytandes proportionella
andel av férvarvade nettotillgdngar redovisas under balanserade vinstmedel.

Intresseforetag

Intresseféretag ar féretag dver vilka koncernen har ett betydande, men inte

ett bestimmande, inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av réstetalet. Frdn
och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erh&lls redovisas andelar
i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen.

Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet p akti-
ernaiintresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens eget
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden
pé koncernmassiga éver- och undervérden. | &rets resultat i koncernen redovisas
som "Resultat fr&n andelar i intresseféretag” koncernens andel i intresseféreta-
gens resultat justerat fér eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplés-
ningar av férvarvade dver- respektive undervérden. Dessa resultatandelar mins-
kade med erhallna utdelningar frén intresseféretagen utgér den huvudsakliga
férandringen av det redovisade vardet pd andelar i intresseféretag. Koncernens
andel av 6vrigt totalresultat i intresseféretagen redovisas pé en separat rad i kon-
cernens &vrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid férvérvet mellan anskaffningsvardet fér innehavet och
agarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intresseféretagets identifier-
bara tillgdngar och skulder redovisas enligt samma principer som vid férvary av
dotterféretag.

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som &r hanforliga
till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer

inkluderas i anskaffningsvardet. Nar koncernens andel av redovisade férluster
iintresseféretaget dverstiger det redovisade vardet p& andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning fér férluster sker dven mot l&ng-
fristiga finansiella mellanhavanden utan sikerhet, vilka till sin ekonomiska inne-
bard utgdr del av dgarforetagets nettoinvestering i intresseféretaget. Fortsatta
férluster redovisas inte s&vida inte koncernen har lamnat garantier for att tacka
forluster uppkomna i intresseféretaget. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till
den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller férluster som uppkommer frén koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intresseféretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i foretaget.
Orealiserade férluster elimineras pd samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstréckning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

INTAKTER

Successiv vinstavrikning

Successiv vinstavrakning tillimpas sedan september 2016 (fér tidigare redovis-
ningsprincip, se nedan) d& férutséttningarna for att kunna tillampa detta ar upp-
fyllda.

Projektintakter vid projektutveckling av bostader redovisas med successiv
vinstavrékning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal. Det innebér att upp-
dragsinkomsterna och uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets upparbet-
ningsgrad och férsaljningsgrad. Enligt metoden matchas uppdragsinkomsterna
mot uppdragsutgifterna pé basis av det arbete som utférts till och med rapport-
periodens slut vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporte-
ringen och den verksamhet som bedrivits under perioden. Graden av upparbet-
ning bestdams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till
de beriknade totala projektkostnaderna. Med férsaljning avses sélda bostader
i form av bindande kontrakt med slutkund, fér bostadsrattsféreningar avses for-
handsavtalet. Tobin Properties projekt avseende exploateringsfastigheter
genomfdrs huvudsakligen i form av att Tobin Properties dverlater en fastighet till,
och ingdr ett entreprenadavtal med, en bostadsrattsférening som bestéllare.

Tobin Properties affarsmodell, och projektens avtalsstruktur mot bestéllare,
méter de krav som stélls pd ett entreprenaduppdrag enligt IAS 11. Omvarde-
ringar (prognosandringar) av projektens férvantade slutresultat medfér korrige-
ring av tidigare redovisat resultat i berérda projekt. S&dana korrigeringar ingér
i periodens redovisade resultat. Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat. Intaktsredovisningen enligt successiv vinstavréakning tillampas
redan i projektets inledningsskede om tillférlitlig beddmning kan géras och pagar
enligt samma villkor till dess att projektet avslutas.

Hyresintakter

Hyresintéakter utgdrs av debiterade kallhyror och ersattning for fastighetsskatt,
mediaférbrukning, renhélining, férsakringar, I6pande underhall samt 6vriga faktu-
rerade kostnader som hér till fastigheten med eventuellt hyrestillagg for hyres-
gastanpassningar. Hyresintékterna redovisas i den period (periodisering) som de
ar hanforliga till, vilket framgér av hyreskontrakten.

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

Tobin avyttrar bostadsprojekt genom att avyttra aktier i fastighetsagande bolag
till en bostadsréattsférening som motpart och redovisar intakter i enlighet med
IAS 18 Intékter. Koncernen redovisar enligt fardigstallandemetoden vilket inne-
bar att projektet vinstavraknas forst vid fardigstallt projekt.

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

Utférda tjansteuppdrag pé [6pande rékning redovisas som intékt i den takt arbe-
tet utférs. Pdgdende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovisas i balansrékningen
till det beraknade faktureringsvardet av utfért arbete.
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Resultat fran andelar i koncernbolag

Forsaljningar av andelar i dotterbolag som inte &r hanférliga till projektutveckling
redovisas vid vinst under posten Ovriga rérelseintakter. Férluster redovisas
under posten Ovriga rérelsekostnader.

Foérsakringsintakter

Vid driftsstopp, skador och liknande som helt eller delvis tacks av Koncernens
forsakringsskydd redovisas en beréknad férsakringserséttning nar denna kan
beraknas p3 ett tillforlitligt satt. Forsikringersattningar redovisas i posten Ovriga
rérelseintakter.

SEGMENTSREDOVISNING
Tobin Properties redovisar inte flera rérelsesegment enligt IFRS 8, d& koncer-
nens rapporterbara segment endast bedéms utgéra ett rérelsesegment. Bedém-
ningen baseras pa att koncernens ledningsgrupp utgér "hégsta verkstéllande
beslutsfattare”. Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver affars-
verksamhet frén vilken den kan f& intakter och 8dra sig kostnader, vars rérelse
regelbundet granskas av koncernens hégste verkstéllande beslutsfattare som
underlag fér beslut om férdelning av resurser till segmentet och bedémning av
dess resultat samt om vilket det finns fristdende finansiell information. Bolagets
verksamhet utgérs i sin helhet av exploatering och utveckling av fastigheter p&
den svenska marknaden.

Den finansiella rapporteringen utgar fr&n en koncerngemensam funktionell
organisations- och ledningsstruktur. Se not 4 fér mer information.

LEASING

Ett operativt leasingavtal innebér att de ekonomiska risker och férdelar som fér-
knippas med dgandet av ett objekt kvarstar hos leasegivaren. Kostnader fér ope-
rationella leasingavtal redovisas i &rets resultat linjart éver leasingperioden. Fér-
méner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i &rets resultat
som en minskning av leasingavgifterna linjart dver leasingavtalets |&ptid. Variabla
avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer. Tobin &r leasegivare avse-
ende hyreskontrakt. De avtal dar Tobin &r leasetagare avser framst kontorshyra.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter bestar av ranteintakter p& fordringar. Finansiella kostnader
bestar framst av rantekostnader p4 1&n och andra skulder.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finan-
siellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens
redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller
erhéllits av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan, transaktionskostnader
och alla andra éver- och underkurser.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redo-
visas i &rets resultat utom d underliggande transaktion redovisats i dvrigt total-
resultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt total-
resultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanfsrlig till tidi-
gare perioder.

Uppskjuten skatt bersknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngspunkt
i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pé tillgdngar
och skulder. Temporira skillnader beaktas inte for skillnad som uppkommit vid
férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvary som vid
tidpunkten for transaktionen inte p&verkar vare sig redovisat eller skattepliktig
resultat sdsom vid s& kallade tillgdngsférvarv. Vidare beaktas inte heller tempo-
réra skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte férvantas bli dter-
férda inom &verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur underliggande tillgéngar eller skulder férvantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den m&n det &r sannolikt att dessa kommer
att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvary sker av andelar i dotterféretag utgsr férvarvet antingen ett for-
varv av rérelse eller forvary av tillgdngar. Vid rérelsefdrvary redovisas uppskjuten
skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan.
Vid tillgéngsférvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
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punkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvérde motsvarande
tillg&ngens verkliga varde efter avdrag fér eventuell rabatt fér skatteméssigt
ej avdragsgillt anskaffningsvarde.

Efter forvarvstidpunkten for tillgdngsférvary redovisas uppskjuten skatt
endast pa férandringar av redovisat varde och férandringar av skattemassigt
varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgdngar bestar av utgifter fér inférande av nya system och pro-
cesser. Tillgdngarna &r redovisade till anskaffningsvérde minus ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Tillkommande utgifter laggs till anskaffnings-
vardet endast om de dkar de framtida ekonomiska férdelarna som éverstiger
den ursprungliga beddmningen och utgifterna kan beraknas pé ett tillforlitligt
sitt. Alla andra utgifter kostnadsférs nar de uppkommer. Vardet p8 immateriella
tillg&ngar testas &rligen, eller vid indikation pd vardenedgéng, for att identifiera
eventuellt nedskrivningsbehov.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.

Bersknade nyttjandeperioder:

- immateriella tillgadngar 5&r

Anvénda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid

e
varje &rs slut.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter
avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingér inkdpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgdngen fér att
bringa den pé plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Redovisningsprinciper fér nedskrivningar framgér nedan.

Det redovisade vérdet for en materiell anléggningstillgéng tas bort ur rapport
dver finansiell stéllning vid utrangering eller avyttringb eller nar inga framtida eko-
nomiska férdelar véntas frén anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen.
Vinst eller férlust som3 &r uppkommer vid avyttring eller utrangering av en till-
gdng utgdrs av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgdngens redovisade
varde med avdrag fér direkta férsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas
som &vrig rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgéngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt
sitt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.

Beraknade nyttjandeperioder:

- inventarier 5ar

Anvénda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid
varje rs slut.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland till-
gdngarna likvida medel, 18nefordringar samt hyres- och kundfordringar. Bland
skulderna dterfinns leverantérsskulder samt l8neskulder.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget
presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger fér motparten att betala, dven
om faktura &nnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérs-
skulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller
fér del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort frdn balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgsrs eller p& annat satt utslacks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld. En finansiell tillg&ng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stéllning endast nar det
foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera
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posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
fér alla finansiella instrument férutom avseende de som tillhér kategorin finansiell
tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt
varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid
férsta redovisningen bland annat utifrén i vilket syfte instrumentet férvarvades.
Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet vérderas efter férsta redo-
visningstillfallet sésom beskrivs nedan.

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodoha-
vanden hos banker och motsvarande institut. samt kortfristiga likvida placeringar
med en [8ptid frdn anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka &r
utsatta fér endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Lénefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte &r
derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte &r note-
rade p& en aktiv marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som berak-
nas inflyta, dvs. efter avdrag fér osékra fordringar.

Andra finansiella skulder
L&n samt &vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingér i denna kategori.
Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfélle fér att avgéra
om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende ned-
skrivningar av materiella anlaggningstillgdngar och andelar i dotterféretag. Finan-
siella tillgdngar nedskrivningsprévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgdngar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgdngens tervinnings-
varde enligt nedan. Om det inte gér att faststélla vasentligen oberoende kassa-
flsden till en enskild tillgdng, och dess verkliga varde minus férséljningskostnader
inte kan anvandas, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den lagsta niva dar det gar att tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfslle utvérderar féretaget om det finns objektiva bevis pd att
en finansiell tillgéng eller grupp av tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva
bevis utgérs av observerbara férhéllanden som intréffat och som har en negativ
inverkan pd mdjligheten att dtervinna anskaffningsvérdet.

Fordringarnas nedskrivningsbehov faststlls utifrdn historiska erfarenheter av
kundférluster pé liknande fordringar. Fordringar med nedskrivningsbehov redo-
visas till nuvardet av férvantade framtida kassaflddena. Fordringar med kort 16p-
tid diskonteras dock inte.

Egetkapitalinstrument som klassificerats som en finansiell tillgéng som kan
séljas, anses ha ett nedskrivningsbehov och skrivs ner om det verkliga vardet
understiger anskaffningsvardet med ett betydande belopp, eller nar vardened-
géngen varit utdragen.

Aterfsring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgdngar som ingér i IAS 36 tillampningsomrade reverseras
om det b&de finns indikation pé& att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger
och det har skett en férandring i de antaganden som 13g till grund fér berékningen
av tervinningsvardet. En reversering gérs endast i den utstrackning som tillgdng-
ens redovisade varde efter terféring inte dverstiger det redovisade vérde som
skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning dar s ar aktuellt, om ingen ned-
skrivning gjorts.

Nedskrivningar av l&nefordringar och kundfordringar som redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde &terférs om de tidigare skalen till nedskrivningar inte
langre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden férvantas erhallas.

UTBETALNING AV KAPITAL TILL AGARNA
Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att 8rsstdmman godként utdelningen.

Preferensaktier

Preferensaktier redovisas som eget kapital nar villkoren ger att det inte finns en
oéterkallelig skyldighet fér Tobin Properties att dterbetala med kontanter. Emit-
terade preferensaktier kan inte |sas in p8 innehavarens begéran och medfér inte
heller ndgon kontraktuell skyldighet fér bolaget att betala utdelning. Utdelning p&
preferensaktierna betalas endast efter beslut av bolagsstamman. Preferensakti-
erna har darfér klassificerats som eget kapital.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa &rets resultat i koncernen hanférligt
till moderbolagets dgare med avdrag fér resultat hanférligt till preferensaktier
och pa det vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under &ret. Vid berak-
ningen av resultat per aktie efter utspadning justeras resultatet och det genom-
snittliga antalet aktier fér att ta hansyn till effekter av utspadande potentiella
stamaktier, vilka under rapporterade perioder harrér frén konvertibla skuldebrev
och optioner utgivna till anstéllda. Utspadning frén optioner p&verkar antalet
aktier och uppstér endast nar I6senkursen ar lagre an bérskursen. Utspadningen
ar stérre ju storre skillnaden &r mellan I8senkursen och bérskursen. Lésenkursen
justeras genom ett tillagg for vardet av framtida tjanster kopplade till de eget
kapitalreglerade personaloptionsprogram som redovisas som aktierelaterade
ersattningar enligt IFRS 2.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beréknas utan diskontering och redovisas
som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

En avsattning redovisas fér den férvéantade kostnaden fér vinstandels- och
bonusbetalningar nar koncernen har en géllande rattslig eller informell frplik-
telse att géra sddana betalningar till féljd av att tjanster erhéllits frén anstallda
och férpliktelsen kan beréknas tillforlitligt.

Avgiftsbestimda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets for-
pliktelse &r begransad till de avgifter foretaget tagit sig att betala. | s&dant fall
beror storleken p& den anstélldes pension p de avgifter som féretaget betalar
till planen eller till ett férsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen &r det den anstallde som bar den aktuariella risken (att ersatt-
ningen blir lagre &n férvéantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgéng-
arna kommer att vara otillrickliga fér att ge de férvantade erséttningarna). Fore-
tagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som
en kostnad i drets resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort
tjanster &t foretaget under en period.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fr&n andra skulder genom att det rdder ovisshet om betal-
ningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera avsattningen. En avsattning
redovisas i balansrékningen nar det finns en befintlig legal eller informell forplik-
telse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflsde av
ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen samt en till-
forlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avséttningar gérs med det belopp
som &r den basta uppskattningen av det som krévs fér att reglera den befintliga
forpliktelsen pé balansdagen. En avsattning for férlustkontrakt redovisas nér de
férvéntade férdelarna som koncernen véntas erh3lla frén ett kontrakt &r lagre &n
de oundvikliga kostnaderna att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mdjligt tagande som harrér
frn intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett &tag-
ande som inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av det inte &r tro-
ligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas eller inte kan beriknas med till-
racklig tillforlitlighet.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for framtida produktion av bostadsrétter. Fastigheterna ar ej avsedda
for lngsiktigt innehav. Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet med I1AS 2
Varulager, vilket innebar en vardering till det lagsta av anskaffningsvéardet och
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nettoférsaljningsvardet (uppskattat forsaljningspris efter avdrag fér uppskattade
kostnader fér fardigstallande). Fastighetsférvarv sker antingen som direkt férvéry
av en eller flera enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt férvary redo-
visas normalt som tillgdng under den redovisningsperiod d& bindande avtal om
forvary ingds om inte omstandigheter i avtalets lydelse p&verkar vald redovis-
ningsperiod. Vid férvarv av aktier i ett fastighetsdgande bolag redovisas tillgdngen
normalt i den period d tilltrade till aktierna sker. Produktionskostnader for
exploateringsfastigheter inneh&ller direkta kostnader samt skalig andel av indi-
rekta kostnader.

Projektfastigheter
Fastigheter under pdgdende produktion till bostadsratter rubriceras som projekt-
fastigheter. Dessa redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebar en
vardering till det lagsta av anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet. Fastig-
hetsférvary sker antingen som direkt forvéry av en eller flera enskilda fastigheter
eller som férvarv av aktier i ett fastighetsdgande bolag. Projektfastigheter anskaf-
fade genom direkt férvary redovisas normalt som tillgdng under den redovis-
ningsperiod d& bindande avtal om férvérv ingés om inte omstandigheter i avtalets
lydelse p&verkar vald redovisningsperiod.

Vid férvarv av aktier i ett fastighetsdgande bolag redovisas tillgdngen normalt
i den period da tilltrade till aktierna sker. Produktionskostnader fér projektfastig-
heter innehéller direkta kostnader samt skalig andel av indirekta kostnader.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgér nedan.

Klassificering och uppstillningsformer

Resultatrikning och balansrakning &r fér moderbolaget uppstallda enligt drsredo-
visningslagens scheman, medan rapporten &ver férandringar i eget kapital och
kassaflddesanalysen baseras p& IAS 1 Utformning av finansiella rapporter res-
pektive IAS 7 Rapport éver kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter
som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrékningar utgérs framst
av redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemeto-
den. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vérdet for
innehav i dotterféretag.
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Finansiella instrument

I moderbolaget véarderas finansiella anlaggningstillgdngar till anskaffningsvérde
minus eventuell nedskrivning och finansiella omséattningstillgédngar enligt lagsta
vardets princip. Anskaffningsvardet fér rantebarande instrument justeras fér den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag
fér transaktionskostnader, och det belopp som betalas pé férfallodagen (6ver-
kurs respektive underkurs).

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestér i huvudsak endast av bor-
gensforbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella garantier innebar att
foretaget har ett dtagande att ersitta innehavaren av ett skuldinstrument fér fér-
luster som denne &drar sig pd grund av att en angiven galdenér inte fullgsr betal-
ning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal till-
lampar moderbolaget en av Rddet fér finansiell rapportering tillten lattnadsregel
jamfart med reglernai IAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstéllda till forman fér dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrikningen nér bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras fér att reglera dtagandet.

Skatter

| moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade reserver utan uppdel-
ning pd eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad fr&n koncernredovis-
ningen. | resultatrakningen gérs i moderbolaget p& motsvarande satt ingen férdel-
ning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mot-
tagare, oavsett om koncernbidraget &r lamnat eller erhéllet. Erhallna eller lam-
nade koncernbidrag pverkar féretagets aktuella skatt.

Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott som l&mnas redovisas som en &kning av det redovisade vardet
av aktierna/andelarna. Erhéllen dterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som
en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.



VASENTLIQA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Upprattande av bokslut och tillampning av olika redovisningsstandarder baseras
ofta p& koncernledningens beddmningar eller pd antaganden och uppskattningar
som anses vara rimliga under rddande férh&llanden. Dessa antaganden och upp-
skattningar grundar sig oftast pé historisk erfarenhet men &ven p& andra faktorer,
inklusive férvantningar pa framtida handelser. Med andra antaganden och upp-
skattningar kan resultatet bli ett annat och det verkliga utfallet kan avvika frén det
uppskattade. Antaganden och uppskattningar ses ver regelbundet och eventu-
ella &ndringar redovisas i den period dndringen gérs om @ndringen endast péver-
kat den perioden, eller i den period dndringen gérs samt framtida perioder om
andringen paverkar b&de aktuell period och framtida perioder. Koncernens
beddmningar vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i paféljande rakenskapsérs finansiella rapporter avser i huvudsak f&l-
jande omré&den:

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING VID BOSTADSPROJEKT

Utvecklingen av bostadsratter sker huvudsakligen i en fristéende bostadsrattsfér-
ening och resultatet redovisas successivt frén och med den dag bindande avtal
om uppférande av bostadsrétter har ingétts och bostadsrattsféreningen har for-
varvat fastigheten. Resultatet frn ett projekt baseras pa fardigstallandegrad och
forsaljningsgrad. Fardigstallandegraden faststalls utifrdn nedlagda kostnader i
férhallande till totalt berdknade projektkostnader som dels baseras pé faktiska
kostnader och &verenskommelser men ocksé utifran erfarenheter av liknande
projekt. Omvarderingar av projektens férvantade slutresultat medfér 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 anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvardet. Nettoférsaljningsvardet &r det uppskattade
forsaljningsvardet i den I6pande verksamheten, efter avdrag fér uppskattade
kostnader for fardigstallande och fér att &stadkomma en férsaljning. Bedémning
av nettoférsaljningsvardet baseras p& en rad antaganden, till exempel forsalj-
ningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivder, avkastningskrav
samt méjliga tidpunkter fér produktionsstart och/eller férsaljning. Tobin prévar
kontinuerligt gjorda antaganden och féljer I8pande marknadsutvecklingen.

En fsrandring i gjorda bedémningar kan leda till nedskrivningsbehov.

3 INTAKTERNAS FORDELNING

TSEK 2017 2016

Koncernen

Nel‘toomsdftnl:r{é: VVVVVVVVVVVV

Tjénsteuppdréé VVVVVVVVVVVVV o 24468 [ 14 375

Resultat vid forsaljnlng av aktier och ar;élélrarrr V .

(successiv vinstavrikning) 44 690 68 509

Hyresintakter o 11970 [ 3 289

Ovrigaintéktér VVVVVVVVVVVVVV N B 786
81128 86259

Moderbolaget

Nettoomséitining:

Tiansteuppdrag 6545

Ovriga ntakter T s

8154 6610

4 RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pé vilka delar av
verksamheten féretagets hogste verkstallande beslutsfattare féljer upp, s kallad
"management approach” eller féretagsledningsperspektiv.

Koncernledningens bedémning &r att Tobin Properties har ett rérelsesegment;
Projektutveckling. Denna bedémning baseras p& den rapportering koncernled-
ningen inhdmtar fér att félja och analysera verksamheten samt den information
som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES

ERSATTNINGAR

Kostnader fér ersattningar till anstillda

TSEK 2017 2016
Koncernen
Lsner och ersé&rnrir;éarrr e : 24163 V 11 %54
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer .
(se vidare not 23) 3367 764
Socilaavger 8242 3973
Koncernen totalt 35772 16 491
Medelantalet anstallda

varav varav
TSEK 2017 mén, % 2016 min, %
Moderbolaget
Sveriéé h 730 B V'lO . 728
Totalt moderbolaget 17 30 10 28
Dotterfsretag
Sveriéé h : 14 B 749 B 5 755
Totalt i dotterforetag 14 49 5 55
Koncernen totalt 31 39 15 37
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
TSEK 2017 2016
Moderbolaget
Lsner och ersé&rnrir;éfrzrr VVVVVVV : 14651 [ 7 425
Sociala kostnarcierr VVVVVVVVVVVV o 7228 [ 2 §32
(varav pensior‘rts;krc;srtﬁérd) VVVVVVV - 2168 [ ;122
Moderbolaget totalt 21879 10357

Léner och andra ersittningar férdelade mellan ledande befattnings-
havare och 8vriga anstillda samt sociala kostnader i moderbolaget

2017 2016
Ledande Ledande
befattnings- . befattnings- .

havare Ovriga havare Ovriga
TSEK (6 personer) anstillda (3 personer) anstillda
Moderbolaget
Loner och andra
ersattningar 9096 12783 2770 7589
(varav tantiem och dylikt) (361) (-) (30) (-)
Moderbolaget totalt 9096 12783 2770 7 589
Léner och andra ersittningar, pensionskostnader samt pensions-
forpliktelser for ledande befattningshavare i koncernen

2017 2016
Ledand Ledand

befattningshavare befattningshavare

TSEK (8 personer) (5 personer)
Koncernen

Loner ochandra erséttningar 7 934 V 73 845
(varavtantiemochdylky (732) - (265)
Pensionskostnader 'I. 977 - 252
Pensionsforpliktelser - -
Koncernen totalt 9911 4097
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Léner och andra ersittningar till ledande befattningshavare

Grundlén/ Rérlig Ovriga Pensions-
Moderbolaget 2017, TSEK styrelsearvode ersittning formaner kostnad Summa
Styrelsens ordfsrande, transaktionschef (Johan Varland)
Ersattning fran moderbolaget 1061 88 = 254 1403
Ersattning fran dotterféretag = = = = =
Styrelseled t (Peder Joh )
Ersattning frén moderbolaget - - - - -
Erséttning frén dotterféretag - - - - -
Styrelseledamot (Christina Tillman)
Ersattning fran moderbolaget 100 - - = 100
Ersattning frén dotterfsretag - - - = -
Styrelseledamot (Mikael Graffman)
Ersattning frén moderbolaget = = = = =
Ersattning frén dotterforetag = = = = =
Styrelseledamot, Verkstillande direktsr (Erik Karlin)
Ersattning frén moderbolaget 1515 125 - 422 2062
Ersattning frén dotterféretag - - - - -
Andra ledande befattningst e (5 personer)
Ersattning fran moderbolaget 2685 149 902 3736
Ersattning frén dotterforetag 1842 371 400 2613
Summa 7203 733 - 1978 9914
Ersattning fran moderbolaget 5361 362 = 1578 7 301
Ersattning fran dotterféretag 1842 371 = 400 2613
Grundlén/ Rérlig Ovriga Pensions-
Moderbolaget 2016, TSEK styrelsearvode ersattning forméner kostnad Summa
Styrelsens ordférande, CFO (Johan Varland)
Ersattning frén moderbolaget 525 - - 19 544
Ersattning fran dotterféretag - - - - -
Styrelseled t (Peder Joh )
Ersattning frén moderbolaget - - - - -
Ersattning frén dotterforetag - - - - -
Styrelseledamot (Patrik Tillman)
Ersattning frén moderbolaget - - - - -
Ersattning frén dotterfsretag - - - - -
Styrelseledamot, Verkstillande direktor (Erik Karlin)
Ersattning fran moderbolaget 750 - - 27 777
Ersattning frén dotterforetag - - - - -
Andra ledande befattningshavare (3 personer)
Ersattning frén moderbolaget 720 30 - 63 813
Ersattning frén dotterforetag 1645 175 - 143 1963
Summa 3640 205 - 252 4097
Ersattning frén moderbolaget 1995 30 - 109 2134
Ersattning frén dotterféretag 1645 175 - 143 1963

Ledande befattningshavares ersattningar
Erik Karlin och Johan Varland anstalldes i Tobin Properties AB 1 juli 2016. Tidigare erhéll de erséttning via arvode frén egna bolag.
Dessa arvoden har redovisats under transaktioner med narstdende, se not 29.
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ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

TSEK 2017 2016
Koncernen

Grant Thomtorr; Sweden B

Pevisionsuppcrlrrargr VVVVVVVVVVVV . 846 . é’O'l
Qevisionsverk;erlrrnrhrert VVVVVVVVVV e 699 . éc?'l
Moderbolaget

Grant Thornto’r; Sweden B

Revisionsuppd’r’a’g’ VVVVVVVVVVVV - 537 . 577
Revisionsverk;arxr;wrhrert VVVVVVVVVV e 424 . 883

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncernredovisningen

och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt

revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal.

Revisionsverksamhet inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer
pé bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds
av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga

arbetsuppgifter.

7 FINANSNETTO

Moderbolaget, TSEK 2017 2016
Rinteintékter och liknande resultatposter

Rénteintékter; l;(;H;él;r;féretag VVVVVVVV N 13975 [ 8 550
Rénteintékter,’c’rj\rngirgra VVVVVVVVVV 6315 | 1
Summa 20290 8551
Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnad;r,rl;c;r;éérnféretag VVVVVVVV —294 . V -5
Réntekostnad;r,ré\;rrié;a VVVVVVVV | —75446 . ;1 5 %91
Summa -75740 -15796

Samtliga ranteintakter och rantekostnader i moderbolaget &r hanférliga till poster

som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

8 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget, TSEK 2017 2016
Erhéllet koncernbidrag 12923 -
Summa 12923 -
9 SKATTER

Redovisat i rapporten 6ver resultat och vrigt totalresultat/rapport

Koncernen, TSEK 2017 2016
dver resultat
Ranteintakter 34 468 12064
Ovriga finansiella intakter 1996 - Koncernen, TSEK 2017 2016
Finansiella intakter 36464 12064  Aktuell skattekostnad (-)/skatteintskt (+) og2s51  -264
Arets skattekostnad =2135i1 -264
Rantekostnader -16 664
Ovriga fi iella kostnad -
vriga inansielia kostnader Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintikt (+)
Fi iella kostnad -59834 -16664 oo e RN
fnansieTa kostnacer Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 12 -12
Finansnetto -23370 -4 600
12 =12
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -2339 -276
Samtliga ranteintakter och rantekostnader i koncernen ar hanférliga till poster
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Moderbolaget, TSEK 2017 2016 Moderbolaget, TSEK 2017 2016
Resultat fran andelar i koncernféretag Aktuell skatt ,I, . ,l, ! J (fskattei Ls,k,t,(,“,), .
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - -9110 Arets skattekostnad - -
Nedskrivningar - -2762 - -
_ _11872 IIrr I‘ +, Lattalk " J(_)/l T 15kt(+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader - -
Resultat fran andelar i intresseforetag _ _
NedSknvmnga,r ,,,,,,,,,,,,,,, v J 2 ,535 Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget - -
Utdelning - 1445
- 8910 Avstamning av effektiv skatt
o e . .. . " Koncernen, TSEK % 2017 % 2016
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar >
an|§ggning5ti"g5ngar Resultat fore skatt 30379 43560
Skatt enligt géllande skattesats fér moder-
TSEK 2017 2016 pojaget 220  -6683 220 -9583
Nettoférlust vid avyttring av finansiella Ej avdragsgilla kostnader 29,8 -9043 30 -1319
"""""""" e S Ej skattepliktiga intakter -41,9 12714 -40,6 17707
Nedskrivning av langfristig fordran - -2905 s
Resultat frén andelar i intresseféretag 0,4 -159
Summa 2981 m2905 B
. Okning av underskottsavdrag utan motsva-
Varav koncerﬁfqrﬁtég 777777777 e rande aktivering av uppskjuten skatt 445 -13530 15,9 -6 922
Varav dvriga -981 -2905 Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag -2,0 605 0,0 -
Redovisad effektiv skatt 7,7 -2339 0,6 -276
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Moderbolaget, TSEK % 2017 % 2016
Resultat fore skatt -77 396 -32954
Skatt ;niigt géliér‘}de ské&ésats - B o

fér moderbolaget 22,0 17027 22,0 7 250
Ej avelragsgila kostnader 86 -6673 57 -1866
Ejska&épliktig;i;\tékte;V N | 0 00 3'| a 170275
Okningav underskottsavdrag utanmot-

svarande aktivering av uppskjuten skatt -134 -10354 -19.4  -6409
Redovisad effektiv skatt 0,0 0 0,0 0

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Avdragsgilla temporéra skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka

uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i rapporten éver finansiell stallning:

TSEK 2017 2016
Koncernen
Skatteméssigarl.rnrrwrrzlé;—srl;ott VVVVVVVV B 1 02419 . 751 528
102419 51528
Moderbolaget
Skattemassigaunderskott 85196 47242
85196 47 242

Varken de skatteméassiga underskottsavdragen eller de avdragsgilla temporara
skillnaderna férfaller enligt rédande skatteregler. Uppskjutna skattefordringar
har inte redovisats fér dessa poster, d& det inte &r sannolikt att koncernen

kommer att utnyttja dem fér avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.

.I 1 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga teknik- och

Koncernen, TSEK kontraktsbaserade tillgdngar

Forandring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och underskottsavdrag

Poster
Balans per Redovisat i i samband Balans per
Koncernen, TSEK 1jan 2017 &rets resultat med férvarv 31 dec 2017
Periodiseringsfonder 861 -12 378 1227
861 -12 1227

Poster
Balans per Redovisat i i samband Balans per
TSEK 1jan 2016 A&rets resultat med forviarv 31 dec 2016
Periodiseringsfonder 850 11 - 861
850 Lh! - 861

1 0 RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie

Fére och efter

utspadning
TSEK 2017 2016
Resultat per aktie 1,16 3,69

Resultat per aktie fére och efter utspadning
Arets resultat hénférligt till moderbolagets stamaktiedigare,
fére och efter utspédning

TSEK 2017 2016

Arets resultat hanfsrligt till moderbolagets aktiesgare

23561 42914
-11503 -11503

Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktieiigare, fore och efter utspidning

12058 31411

Vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgick till 10 370 000 (8 518 000), vilket
har paverkats av nyemission i oktober 2016. Antalet utestdende stamaktier vid

arets slut var 10 370000 (10 370 000).

Ovriga teknik- och

Moderbolaget, TSEK kontraktsbaserade tillgdngar

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende balans 2016-01-01 _

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende balans 2016-01-01 _

Utgdende balans 2016-12-31 -

Ingédende balans 2017-01-01 -

Utgdende balans 2016-12-31 -

Ingédende balans 2017-01-01 -

Ovriga investeringar 4038 Ovriga investeringar

Utgdende balans 2017-12-31 4038 Utgdende balans 2017-12-31 4038

Ackumulerade av- och nedskrivningar Ackumulerade avskrivningar

Ingéende balans 2015-01-01 Ingédende balans 2016-01-01 -

Utgdende balans 2015-12-31 - Utgdende balans 2016-12-31 -

Ingéende balans 2016-01-01 - Ingéende balans 2017-01-01 -

Utgdende balans 2016-12-31 - Utgdende balans 2017-12-31 -

Ingéende balans 2017-01-01 - Ackumulerade nedskrivningar

Utgdende balans 2017-12-31 - Ingéende balans 2016-01-01 -
Utgdende balans 2016-12-31 -

Redovisade varden

Per 2016-01-01 - Ingdende balans 2017-01-01 -

Per 2016-12-31 - Utgdende balans 2017-12-31 -

Per2017-01-01 - Redovisade virden

Per 2017-12-31 4038 Per 2016-01-01 -
Per 2016-12-31 -
Per2017-01-01 -
Per2017-12-31 4038
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12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen, TSEK Inventarier, verktyg och installationer Moderbolaget, TSEK Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvirde Anskaffningsvirde
Ingédende balans 1 januari 2016 377 Ingdende balans 1 januari 2016 377
Forvarv 56 Forvarv 52
Utgdende balans 31 december 2016 433 Utgdende balans 31 december 2016 429
Ingdende balans 1 januari 2017 433 Ingdende balans 1 januari 2017 429
Foérvarv 2407 Forvarv 122
Utgdende balans 31 december 2017 2840 Utgdende balans 31 december 2017 551
Avskrivningar Avskrivningar
Ingdende balans 1 januari 2016 -144 Ingdende balans 1 januari 2016 -144
Arets avskrivningar -90 Arets avskrivningar -86
Utgdende balans 31 december 2016 -234 Utgdende balans 31 december 2016 -230
Ingdende balans 1 januari 2017 -234 Ingdende balans 1 januari 2017 -230
Arets avskrivningar -294 Arets avskrivningar -84
Utgdende balans 31 december 2017 -528 Utgdende balans 31 december 2017 -314
Redovisade virden Redovisade virden
Per 2016-01-01 233 Per 2016-01-01 233
Per2016-12-31 199 Per 2016-12-31 199
Per2017-01-01 199 Per2017-01-01 199
Per2017-12-31 2312 Per2017-12-31 237
-I 3 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Nedan specificeras uppgifter om de fyra intresseféretag som bedéms vara
vasentligai koncernen.

Pardes Holding AB Gladan Holding Il AB .

Gladan Holding Il AB

Karaktar p& Investeringsverksamhet for Investeringsverksamhet for
investeringen exploatering av fastighet exploatering av fastighet TSEK 2017 2016
Sate/Land Stockholm/Sverige Stockholm/Sverige Neﬂoomséﬂn?gg(]QQ%) 77777777 ) 25599 ) 6 295

50 (50) Resultat (6verensstammer med totalresultat) (100%) 38 840 536

Fagerd Holding AB

25(25)

Portgas Fastighets AB

9344 10869

Anlaggningstillgangar (100%) 793299 450554
Karaktar p& Investeringsverksamhet for Investeringsverksamhet for o goosoooooanconocoooy RATTIER
investeringen exploatering av fastighet exploatering av fastighet Kortfristiga skulder (TQO%) 77777777 ) -14460 ) -6 766
Sate/Land Stockholm/Sverige Stockholm/Sverige Langfristiga skulder (100%) -643532 -344192
Agarandel, % 33(33) 30 (30) Nettotillgdngar (100%) 144651 110465

Koncernens andel av nettotillgdngar (25%) 36163 26 301
Nedan specificeras finansiell information i sammandrag enligt IFRS, justeringar

. - R . . . - . Redovisat virde pd intresseféretag 36163 26 301

till verkligt varde (férvérv) och justeringar till koncernens redovisningsprinciper.
Pardes Holding AB Fagers Holding AB
TSEK 2017 2016 TSEK 2017 2016
Nettoomsattning (100%) - 42939 Nettoomsattning (100%) 50618 18561
Resultat (6verensstammer med totalresultat) (100%) 29396 72107 Resultat (6verensstammer med totalresultat) (100%) 63797 18561
Omsattningstillgdngar (100%) 3170 2735 Omséttningstillgdngar (100%) 12004 2492
Anlaggningstillgdngar (100%) 144065 118979 Anlaggningstillgadngar (100%) 221090 28740
Kortfristiga skulder (100%) -1532 -1405 Kortfristiga skulder (100%) -2500 -800
L&ngfristiga skulder (100%) -13771 -29770 Langfristiga skulder (100%) - -
Nettotillgdngar (100%) 131932 90538 Nettotillgdngar (100%) 230594 30432
Koncernens andel av nettotillgdngar (50%) 65966 45269 Koncernens andel av nettotillgdngar (33%) 76 096 10043
Redovisat virde pd intressefsretag 65966 45269 Redovisat virde p3 intressefsretag 76 096 10043
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NOT 13 FORTS.

Rést- och
Portgas Fastighet AB kapital-
Foretag, org nr och siite Antal andel Redovisat
TSEK 2017 2016 TSEK andelar i procent virde
Nettoomsattning (100%) 9931 - 2016
Resultat (6verensstammer med totalresultat) (100%) 11671 -544 Intresseféretag
Omséttningstillgdngar (100%) 6967 22984 Solterrassen i Solsidan AB,
Anlaggningstillgdngar (100%) 105295 77 364 55681?*?467,St09kh9|m R R ,],50, RS 3,0 S
SR B 000 Pardes Holding AB,
Kortfristiga skulder (100%) ... 1085 842 5568273139, Stockholm 50000 50 45000
L&ngfristiga skulder (100%) - - SBG Gravensteiner AB,
Nettotillgdngar (100%) 111177 99 506 556772-1476. Stockholm 527 446 36 15400
Fagerd Holding AB,
Koncernens andel av nettotillgdngar (30%) 33 I 29852 550042-7521, Stockholm 33000 33 5017
Redovisat virde pd intresseféretag 33353 29852 Gladar{ l;lglding AB; o o Co
559036-4179. Stockholm 25000 25 27765
Nedan specificeras finansiell information i sammandrag fér ej vasentliga innehav 93182
iintresseféretag baserat p& de belopp som ingar i koncernredovisningen. Fér mer information om moderbolagets intresseféretag se not 13.
TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Redovisat varde -477 15 'I FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG
Koncernens andel av: OCH INTRESSEFORETAG
Resultat ... l2s4 296 Fordringar pa koncernféretag
Ovrigt totalresultat Moderbolaget, TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Summa totalresultat 2528 296 Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid &rets borjan 403262 110386
74 MODERBOLAGETS ANDELAR i o
I INTRESSEFORETAG Forsaljningar -355552 -2012
Intresseféretag Utgdende balans 31 december 377179 403 262
TSEK 2017-12-31 2016-12-31 Redovisat virde 377179 403 262
Ackumulerad. kaffningsvird 2 ..
crmlerae anstElnesyaran e Fordringar pd intresseféretag
Vid &rets borjan 94612 75318
frospenansaconanancossoanant e Moderbolaget, TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Inkép 51000 5462
o Ackumulerade anskaffningsvirden
Forsaljningar - -4868 S — R
SN ........covnnseen Vid &rets barjan - 6000
Omklassificeringar -16709 18700 g
Inksp 11500 -
Utgdende balans 31 december 128 903 94612 g
Forsaljningar = -6 000
Ackumulerade nedskrivningar Utgdende balans 31 december 11500 -
Vid arets bérjan -1 430 -1030 Redovisat vérde 11500 -
Omklassificeringar 1330 -
Arets nedskrivningar - -400 1 LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Utgdende balans 31 december -100 -1430 OCH OVRIGA FORDRINGAR
Redovisat vérde 128 803 93182 Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga fordringar som ir anliggningstillgdngar
Specifikation av moderbolagets direkt dgda innehav av andelar i intresseféretag Fordringor p intresseforetag A G 64,059
R&st- och - T
kapital- Ovrigt 503689 366221
Foretag, org nr och site Antal andel Redovisat 518 329 430 260
TSEK andelar i procent virde .
Ovriga fordringar som dr omsittningstillgidngar
2017 P .................
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Fordringar pé intresseforetag 1541 1241
Intresseféretag ¥ oo R
.................................................................................. Momsfordran 2842 5006
Solterrassen i Solsidan AB, N . - g ] s
5568189467, Stockholm 150 30 - Férskott vid markkép 28000 -
Pardes Holding AB, Ovrigt 26097 1778
ol el 50000 . 0 21000 " Summa vriga fordringar som ir oms3ttningstillgangar 58 480 8025
Fagerd Holding AB,
559042-7521, Stockholm 33000 33 50017 Langfristiga fordringar
Gladan Holding Il AB,
559064-9918. Stockholm 25000 25 27765 ~ Moderbolaget TSEK 20171231 20161231
GOHbaCkeandmg AB ............................................................. Ackumulerade anskaffningsvérden | e
559003-1869, Stockholm 21500 43 21 Vid &rets borjan 102 244 7254
128 803 Inkép 11814 100 990
Forsaljningar -2244 -6 000
Utgdende balans 31 december 111814 102244
Redovisat virde 111814 102244
I 2017 TOBINPROPERTIES ~ NOTER



1 7 PROJEKTFASTIGHETER

21

EGET KAPITAL

Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31 Tusentals aktier 2017 2016
Fastigheter under uppférande 355451 66000 Stamaktier
355451 66 000 Emitterade per 1 januari 10370 8118
Acl lerade anskaffningsvarden Kontantemission - 2252
Vid &rets bérjan 66 000 232979 Emitterade per 31 december - betalda 10370 10370
Tillgéngsférvary 355451 66 000
Pttt ............... lcke-inlésningsh £ Kt
Effekt av dekonsolidering av bostadsrattsféreningar - -230144 e e R
S ... Emitterad i ) 2000
Forsaljningar -66 000 -2835 At T L
K issi - -
Utgdende balans 31 december 355 451 66 000 ontantemwqu ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, R
Inlésen av aktier = -1000
Emitterade per 31 december - betalda 1000 1000
18 cxpLoaTERINGSFASTIGHETER
Per den 31 december 2017 omfattade det registrerade aktiekapitalet
Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31 10369532 (10 369 532) stamaktier, 1 000 242 (1 000 242) preferensaktier
Fastigheter med byggnader 354 690 78087 med ratt till kumulativ utdelning. Samtliga aktier har ett kvotvarde p& 0,1 SEK.
354690 78 087 Innehavare av stamaktier &r berattigade till utdelning som faststélls efter hand
och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstdmman med en rést per aktie.
Acl 1 Lo ff,
ade el [ B Innehavare av preferensaktier har, med féretrade fére stamaktierna, rétt till
Vid &rets bérjan 78087 53294 halvarsvis utdelning om 5,75 SEK vardera med avstdmningsdag den 9 juni och
Férviry 276051 20117 den 8 december. Utdelningen faststélls p& drsstdmman. Preferensaktier medfér
Arets investeringar i befintliga fastigheter 552 1676 1{1 O rost per aktie. Alla aktier hér samma ratt till BolagetAs kvarvarandg nettotill-
gdngar, férutom att preferensaktiedgare endast har ratt till kvotvardet justerat
Utgidende balans 31 december 354690 78 087 med icke utbetald frfallen utdelning.
79 FORUTBETALDA KOSTNADER O e
A er balansdagen har styrelsen téreslagit téljande utdelning. Utdelningen blir tére-
OCH UPPLUPNA INTAKTER Fo oot o & #
maél for faststéllelse pa drsstdmman den 29 maj 2018.
TSEK 2017-12:31 20161231 2017 2016
Koncernen SN ... 0,00 SEK per stamaktie (0,32 SEK) - -
Forutbetalda projektkostnader W) || 48255 11,50 SEK per preferensaktie (11,50 SEK) 11503 11503
Hyra L 11503 11503
Iiantelntakter S 36 648 . 12447 Redovisad utdelning per stamaktie 0,00 0,00
Ovrigt e 671 Redovisad utdelning per preferensaktie 579 575
80950 61646 Ej redovisad kumulativ féretradesratt till
Moderbolaget utdelning per preferensaktie 579 575
Hyra 1039 275
Upplupna projektarvoden 1375 Moderbolaget
Ovrigt 630 Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.
1099 2289
Fritt eget kapital
2 o Féljande fonder utgér tillsammans med 8rets resultat fritt eget kapital, det vill
LIKVIDA MEDEL siga det belopp som finns tillgéngligt fér utdelning till aktiedgarna.
Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31 éverkursfond
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel: - Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill siga fér aktierna ska betalas mer &n
Kassa och banktillgodohavanden 201165 61141 aktiernas kvotvérde, ska ett belopp motsvarande det erhélina beloppet utéver
Summa enligt rapporten ver finansiell stallning 201165 61141 aktiernas kvotvarde, foras tl!l overlfursfonAder:‘ iBeIf)pp som tll!forts Sverkurs-
fonden frdn och med den 1 januari 2006 ingdr i fritt eget kapital.
Summa enligt rapporten dver kassafléden 201 165 61141

I likvida medel ingdr spérrade medel med 138,6 MSEK.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende &rs balanserade vinstmedel och
resultat efter avdrag fér under &ret lamnad vinstutdelning.

77
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22 RANTEBARANDE SKULDER

| det féljande framgar information om féretagets avtalsmassiga villkor avseende
réntebarande skulder. Fér mer information om féretagets exponering fér rénte-
risk och risk fér valutakursférandringar hanvisas till not 26.

Koncernen, TSEK 2017 2016
Langfristiga skulder

Banklan """"""""""" 141119 49 000 .
Emltteracle virdepapper 790818 294562 .
skadief 14917 -
.I.:i'n'a'n'si‘e‘ll‘a‘Ieasingskulde;— """"""""" 1839 -

948 693 343562
Kortfristiga skulder

Banklan = 32000
Checkrakningskredit = 6773
Skuld till intresseféretag 79537 -

79537 38773

Villkor och aterbetalningstider

Villkor och 3terbetalningstider se tabell nedan. Sakerhet for banklanen ar
utstéllda med ett belopp av 224 717 (32 014) TSEK i féretagets mark och
byggnad (se dven not 17 och 18). Fér obligationslénet har pantsattning skett
av moderbolagets samtliga aktier i dotterbolag.

2017
TSEK Valuta Nominell rinta Forfallodatum Nominellt virde Redovisat virde
Obligationslan SEK STIBOR 3M +9,0% 2019-07-01 500 000 496 443
Obllgatlon5|an .................................................. SEK R STIBOR 3M +60% ........... 20210330 . woooos 294375
Banklan'l ...................................................... SEK ................ 106% ........... 2020] 201 ..... . woss 80038
BanHanQ ...................................................... SEK ................ 6 50% ........... 20]90930 ...... o 32244
Bank|an3 ...................................................... SEK ................ 6 50% RO 20200630 . . OOO, . 15'(‘)“00”
BanklanA ...................................................... SEK R 495% ........... 20180618 ...... rvasy 13837
Skuwermtressebmtag .......................................... SEK R 400% ........... wdaandan ...... sy 79537
Sku|dh” Brf ................................................... SEK ................ 2 50% ........... wdaandan ...... oy 14917
Fmans'e”a|easmgsku|der ........................................ SEK ................................................ e : 839
Totala rintebirande skulder 1037 412 1028 230
2016
TSEK Valuta Nominell rinta Forfall Nominellt virde Redovisat virde
Obligationslan SEK STIBOR 3M +9,0% 2019-07-01 300000 294562
Bank|an1 ...................................................... SEK [ 495% ........... 20180630 ............... 14000 ............... ]4000 .
BanHanQ ...................................................... SEK ................ 7 50% ........... 20200630 ............... 15000 ............... ] 5000 .
Banklanz’ ...................................................... SEK ...... ST|BOR3M +26% ........... 20170630 ............... 32000 ............... 32000 .
BanklanA ...................................................... SEK ................ 7 OO% ........... 20170630 ............... 20000 ............... 20000 .
CheCkkredlt ................................................... SEK .......................................................... 6773 ................ 6773 .
Totala rintebirande skulder 387773 382335
78
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23 PENSIONER

Allméan beskrivning av pensionsplanerna

Det finns tvé olika typer av tjanstepension, férmansbestamd och avgiftsbestamd.
Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets for-
pliktelse &r begransad till de avgifter foretaget &tagit sig att betala. Koncernen
innehar inga férménsbestamda pensionsplaner utan samtliga ar avgiftsbestamda.

Avgiftsbestimda pensionsplaner
For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar féretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet p4 obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis.
Koncernen har ingen férpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas fér kostnader i takt med att férmanerna intjanas.

Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respektive plan.

TSEK 2017 2016

Koncernen

Kostnader fér avgiftsbestamda planer o 3367 h ”764

Moderbolaget

Kostnader fér avgiftsbestamda planer - 2168 - 74’122

24 OVRIGA SKULDER

Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31

Ovriga langfristiga skulder

Skulder till intresseféretag N 7582

Ovriga skulder | 14614 h 26600
14614 27582

Ovriga kortfristiga skulder

Skulder till bostadsrattsforening o 2968 L

Personalrelaterade skulder | 872 - 7371

Kortfristigt 1an | 25 000 L

Ovriga skulder | 896 - 7'7|68
29736 539

Moderbolaget, TSEK 2017-12-31 2016-12-31

Ovriga langfristiga skulder

Ovriga skulder | . 20600

- 20000

Ovriga kortfristiga skulder

Skulder till intresseforetag o 67 920 2”770

Personalrelaterade skulder | 441 - ”243

Kortfristigtlan 25000 -

Ovriga skulder L R Y
93423 3130

2 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

TSEK 2017-12-31 2016-12-31

Koncernen

Personalrelaterade kostnader o 4867 2579

Upplupna rantekostnader 12957 8412

Gvriga upplupna kostnader 1473 951
19297 11942

Moderbolaget

Personalrelaterade kostnader 2801 1616

Upplupna rantekostnader 11550 6680

Gvriga upplupna kostnader 456 513
14897 8809

26 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA INSTRUMENT

Finanspolicy och finansiell riskhantering

Koncernens exponering fér finansiella risker har utformats av styrelsen och hanteras
|6pande av VD och CFO. De finansiella risker som bedémts som mest vésentliga for
koncernen &r likviditets- och finansieringsrisk, rénterisk samt kreditrisk.

Likviditet- och finansieringsrisk

Likviditets- och finansieringsrisk &r risken fér att koncernen inte har tillgéng till
finansiering fér att klara sina kontraktuella férpliktelser, eller att detta endast
kan goras till vasentligt férhsjd kostnad.

Per den 31 december 2017 uppgick koncernens l&ngfristiga rantebarande
skulder till 949 (371) MSEK. Dartill fanns kortfristiga rantebarande skulder om
79 (32) MSEK samt utnyttjad checkrékningskredit uppgdende till O (7) MSEK.
Per balansdagen fanns tillgangligt kreditutrymme i form av outnyttjad check-
rékningskredit uppgdende till 8 (3) MSEK .

Tobin Properties emitterade obligationer om 170 MSEK i januari 2017 och
ytterligare 30 MSEK i mars 2017. Totalt har ddrmed rambeloppet om 500 MSEK
fyllts upp pa obligationsl&net som I6per med en ranta om STIBOR 3M + en mar-
ginal om 9 procent och férfaller den 1juli 2019. Obligationen &r sedani juni

2017 noterad pd Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista. Av den erhélina
emissionlikviden har 130 MSEK anvants till tillaggsforvary av det delagda
intressebolaget SBG Gravensteiner AB. Vidare har likviden anvénts till fastighets-
férvarv i Torsvik, Lidingd samt handpenning avseende fastighetsférvéry i Birka,
Nacka.

Tobin Properties dotterbolag Mariefjard AB emitterade ett sékerstéllt obliga-
tionsldn om 300 MSEK i mars 2017. Emissionslikviden anvandes till fastighets-
forvary i Marievik samtidigt som 138,6 MSEK deponerades pa ett sparrat konto
i vantan pa tilltréde av Fjardingen-fastigheterna i Uppsala. Det senare férvarvet
var ursprungligen tankt att tilltrada i september 2017. Bolaget tog dock beslut
om att ej tilltréda vid denna tidpunkt och medlen kvarstér pa sparrkonto. Marie-
fjard-obligationen I18per med en ranta om STIBOR 3M + en marginal om 6 pro-
cent och férfaller den 30 mars 2021.

Tabellen nedan visar férfallostrukturen fér koncernens finansiella skulder som
fanns utestdende per balansdagen. Fér varje period visas forfall av kapitalbelopp
samt betalning av ranta. For skulder som I6per med rérlig rénta har de framtida
réantebetalningarna uppskattats utifrén den rérliga spotranta som férelég pa
balansdagen.
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NOT 26 FORTS.

2017-12-31 Nominellt Jan-jun Jul-dec

Koncernen, TSEK belopp 2018 2018 2019 2020-2022
Rintebirande skulder

skm’aér't'”'l Vkreditinstitut VVVVVVVV ‘ '931 93? : 13 83% : - ‘ '528 68% ‘ 389 413 ‘
Sklil|’d’e’r’t’i|’| Vintressebo|ag VVVVVVVV B 79 537‘ B 64 955 B 14 582 B — .............. — ‘
SkLVJIVcierrrtrilrlrbrf VVVVVVVV ' 1491% : - : - : 1491? .............. |
Finaniellleasingskuld 1839 - - e |
S rantebirande skuld 1028 230 78792 14582 545 443 389413
Rantebetalningar 35608 35237 47 450 23765
Ej rintebarande skulder

Lexrzcrerrarr;tr‘drrrsskulder VVVVVVVV 18 56"; : 18 563; : - : - N
SklrJlrcierrrtrilrl Vintresseféretaé VVVVVVV 3 735 B 3 735 B : B - N
Uprprllr.nén;eﬁrrrénta VVVVVVVV 12 957 : 12 95% : - : - N
Ovriga kortfristiga sklder 4735 4735 - - |
S ej rintebirande skuld 39990 39990 - - -
Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp 1068 220 154 390 49819 592893 413178
2016-12-31 Nominellt Jan-jun Jul-dec

Koncernen, TSEK belopp 2018 2018 2019 2020-2022
Rintebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 387773 58775 - - 39000
Skulder tillntressebolsg 7582 - - 7s
Ovigaskuder 20000 . - 20000 -
S rintebarande skuld 415 355 58773 - 20000 336582
Rantebetalningar 15253 14 409 28818 17267
Ej rintebirande skulder

Leverantorsskulder 6701 6701 -
Skuldertillntresseforetag 018 635 N E
Upplupenranta 8412 8412 -
Oviigakortfristigaskulder R - s -
S ej rintebirande skuld 18707 15748 - 576 2383
Summa betalningar av rinta och kapitalbelopp 434062 89774 14 409 49394 356 232

Réanterisk

Ranterisk utgdrs av risken att en férandring av marknadsrantor far en negativ

péverkan paverkan pa resultatet. Av koncernens rantebarande skulder I6pte per

Risken fér kreditférluster kopplat till likvida medel bedéms som mycket &g da likvida
medel som per den 31 december 2017 uppgr till 201 MSEK endast bestér av
banktillgodohavanden i svenska afférsbanker.

balansdagen 800 (332) MSEK med rérlig rénta (3M STIBOR). Féréndrade mark-

nadsréntor paverkar darfér koncernens rantekostnader hanférliga till skulderna

till kreditinsitut. Se not 22.

En samtidig ckning av samtliga relevanta marknadsrantor med 100 rénte-

punkter skulle ka koncernens &rliga rantekostnader (fére skatt) med

8 000 TSEK (3 320), beraknat utifrén skuldernas storlek per balansdagen.

Kreditrisk

Koncernen har en endast en mycket begréansad exponering fér kreditrisk i kund-

och hyresfordringar d& dessa fordringar per balansdagen endast uppgick till
13471 TSEK (1 342). Historiskt sett har koncernen inte haft négra betydande kredit- Tabellen nedan visar det redovisade vardet fér finansiella tillgdngar och finan-

férluster relaterade till kund- och hyresfordringar. Koncernen hade per balansdagen

inga férfallna kund- eller hyresfordringar som uppgick till materiella belopp.

Koncern &r dven exponerad fér kreditrisk genom fordringar p& intresseféretag
om 15 MSEK. Risken for kreditférluster p& dessa fordringar bedéms som 13g d&
bolaget har god insyn i intresseféretagens finansiella kapacitet och bedémer den

som mycket god.

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

Redovisat och verkligt virde for finansiella tillgdngar och finansiella
skulder per varderingskategori.

Redovisat varde fér finansiella tillgdngar och finansiella skulder anses vara rimliga
uppskattningar av det verkliga vardet for varje klass av finansiella tillgdngar och
finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedémning inte skett ndgon férandringar
av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de réntebarande l&nen togs upp
som skulle f8 en vasentlig pdverkan pa skuldernas verkliga varde. Samtliga kund-
fordringar och leverantérsskulder ar kortfristiga vilket medfér att deras redovisade
varden ocks8 bedéms vara rimliga approximationer av verkligt varde.

siella skulder per varderingskategori i IAS 39.



NOT 26 FORTS.

Lane- och kundfordringar

Andra finansiella skulder

Koncernen, TSEK NOT 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Finansiella tillgdngar
Léngfristiga fordringar hos intresseféretag 14 640 64039

Ovriga langfristiga fordringar 16 503689 366221
.;.(;J'né;c‘o‘raringar ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 13471 e 1342 SO, .........................
6\;,%;1;0&{,3“&3 'f(')r'd“ri‘r;gar ,,,,,,,,,,,, - . 55480 I 8025 SO, .........................
.l._i,k,v,ié‘a‘r}]edel ,,,,,,,,,,,,,,,,,, ,‘,20 201165 e 61 141 SO, .........................
791 445 500768 - -
Finansiella skulder
Lsngfristiga skulder tll kreditinsitut 2 931937 343562
Lsngfristigaskulderbef 4917 7582
Langfristiga skulder intresseforetag 4 T 7es37 -
6\;,}é‘a‘|gngfrisuga Sku|der ,,,,,,,,,,,, . ,‘,22 . N ..................... 14614 . 20000
Kortristiga skulder tll kreditinsitat 25 - 73
Leverantsrsskulder 18563 6701
Ovigakortiristiga skulder 8652 12006
- - 1068 220 428 624
2 7 OPERATIONELL LEASING
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Icke uppségningsbara leasingbetalningar uppgar till: Kostnadsférda avgifter fér operationella leasingavtal uppgér till:
TSEK 2017 2016 TSEK 2017 2016
Koncernen Koncernen
|n0met‘t ér 4619 3087 . .l;4'i|:1i'n'1‘|:|‘e‘a‘s‘eavgiﬂer 2497 988 .
Mellan ett 3 och fem ar 8007 10441  Veriablaavgifter 344 160
Langrean ‘fem &r - . Totala leasingkostnader 2841 1148
12626 13528
Leasingintakter avseende objekt
Moderbolaget som vidareuthyrts uppgar till - -
Inom ett & 4619 sos7
Mellan ett &r och fem 3 8007 10441  Moderbolaget :
Lingre &n fom &r i o Minimileaseavgifter 2497 988
12626 13528 Variabla avgifter 344 160
Totala leasingkostnader 2841 1148

Koncernen hyr kontorslokaler enligt operationella leasingavtal. Leasingavtalen

|8per normalt p& 3 &r, med en option till férlangning. Leasingbetalningarna omfér-

handlas vart tredje &r for att reflektera marknadshyrorna. Inga avtal innebéar krav
pé forlangning. Indexklausuler férekommer i leasingavtalen. Leasingavtalen

inneh&ller restriktioner fér utdelning, ta upp l&n samt ingd nya leasingavtal. Utéver
hyresavtal har bolaget leasingkontrakt avseende férméansbilar samt inkép av

inventarier.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina exploateringsfastigheter enligt operationella leasingavtal (se not 18). De framtida icke uppségningsbara leasingbetalningarna &r som féljer:

TSEK 2017 2016 TSEK 2017 2016

Koncernen Moderbolaget

Inom ett & 7974 3480  Inomettar - -

Mellanettér och fem ar 4637 2280 . Mellanettér och fem ar = -

Langre &n fem &r = - Langrean ‘fem ar = -
12611 5760 - -
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28 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31 Moderbolaget, TSEK 2017 2016

Stillda sakerheter Stillda sikerheter

Ovriga stéllda panter och séikerheter Ovriga stéllda panter och sékerheter

Fastighetsinteckningar i 224717 h 32614 Foretagsinteckningar o 10259 h 1(5259

Foretagsinteckningar o 10259 h 1(5259 10259 10259

Fordringar hos dotterfsretag, pantsatta 472 488 V 73697 487 Summa stillda sikerheter 10259 10259

707464 411760 Eventualférpliktelser/Ansvarsforbindelser

Summa stillda sikerheter 707 464 411760 R T
Borgensférbindelser till fsrman for obligationsinnehavare 75000 -

Eventualférpliktelser/Ansvarsforbindelser Borgensfarbindelser till férman fér dotterféretag o 62 OOO h 62 600

Borgensférbindelser till fsrman fsr obligationsinnehavare o 75 OOO - Borgensfsrbindelser till fsrman for intressefsretag 674 952 V 75297 600

Borgensfsrbindelser till fsrman fsr dotterfsretag - 62 OOO - 62 650 Summa eventualférpliktelser 811952 591000

Borgensférbindelser till férmén fér intresseféretag 674 952 'I 70267 600

Summa eventualfsrpliktelser 811952 1088 050

29 NARSTAENDE

Narstdenderelationer

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterféretag, se not 30.

Sammanstillning ver narstdendetransaktioner

Forsaljning av Inksp av Ovrigt Fordran pa Skuld till
varor/tjinster varor/tjinster (t ex ranta, nirstdende per nirstidende per
Koncernen, TSEK Ar till narstdende  fran nirstiende utdelning) 31 december 31 december
Nirstdenderelation
Intresseféretag 2017 6966 - 1282 14701 64956
Intresseféretag 2016 7106 - 492 1241 3018
Andra narstdende 2017 - - - - -
Andra narstdende 2016 30 1500 - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2017 - - - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2016 - - - - -
Forsiljning av Inkép av Ovrigt Fordran pa Skuld till
varor/tjinster varor/tjinster (t ex ranta, nirstdende per nirstdende per
Moderbolaget, TSEK Ar till nirstdende  fran nirstdend tdelning) 31d b 31 december
Narstdenderelation
Dotterforetag 2017 975 - 16915 377180 -
Dotterfsretag 2016 165 - 5588 403262 -
Intresseféretag 2017 6398 - 756 11500 64956
Intresseféretag 2016 - - - - -
Andra narstdende 2017 - - - - -
Andra narstéende 2016 30 1500 - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2017 - - - - -
Eventualférpliktelser for IF etc 2016 - - - - -

Transaktioner med nérst&ende ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Féretagets styrelseledaméter och nérstdende familjemedlemmar kontrollerar 42% av résterna i féretaget. L&n till styrelseledaméter eller ledande befattningshavare

per balansdagen férekommer ej.

Uppgifter om ersattningar till respektive nyckelperson i ledande stéllning, se not 5.
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30 KONCERNFORETAG

Moderbolaget, TSEK 2017 2016
Acl lerade anskaffningsvirden

Vid &rets bérjan - 27195 9621
Inksp 147665 17052
Forsaljningar - —22 h ,é 565
Omklassificeringar o
Resultat frén andelar i handelsbolag - 6”787
Aktiesgartillskott . 'IOO 3600
Utgdende balans 31 december 174917 27195
Ackumulerade nedskrivningar

Vid &rets bérjan - —2 763 =
Arets nedskrivningar R V —é %63
Utgdende balans 31 december -2763 -2763
Redovisat virde den 31 december 172154 24432

Specifikation av moderbolagets direkta
innehav av andelar i dotterféretag

Redovisat virde

Antal Andel,
Dotterforetag, org nr, site andelar % 2017-12-31 2016-12-31
Tobin Properties
Projektutveckling AB,
556971-7399, Stockholm 50000 100 400 400
Klarapple Fastighets AB,
556972-1243, Stockholm 50000 100 50 50
Menigasker AB,
559000-0336, Stockholm 50000 100 50 50
Lundbytorp Fastighets AB,
559000-0328, Stockholm 50000 100 50 50
Romo Fastighetsfsrvaltning HB,
916605-9625, Stockholm 99 99 23739 23739
Peasgood Nonsuch AB,
559090-3935, Stockholm 500 100 50 50
Pederstrup AB,
559091-2589, Stockolm 500 100 150 50
Golfbacken Holding AB,
559003-1869, Stockholm 43000 86 - 43
SBG Gravensteiner AB,
556772-1476, Stockholm 1828670 100 147 665 -

SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT
OVER KASSAFLODEN

3

Likvida medel

Koncernen, TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden - 201 165 - 617 1 41
Summa enligt rapport dver finansiell stillning 201165 61141
Summa enligt rapporten éver kassafléden 201165 61141
Moderbolaget, TSEK 2017-12-31 2016-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden o 18969 h 2661 5
S enligt balansrikning 18 969 26015
Summa enligt rapporten dver kassafléden 18 969 26015

| likvida medel fér koncernen ingér sparrade medel med 138,6 MSEK.

Betalda rantor och erhéllen utdelning

TSEK 2017 2016
Koncernen
Erhdllenénta - a7
Erogdranta 62979 15723
Moderbolaget
Erhéllenanta - 1
Elogdranta 46434 14668
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
TSEK 2017 2016
Koncernen
Avkeivoingsr 294 90
Nedskrivningsr 22500 5441
Rerséllrtrartérr\greiarrri intresseforetag B —61808 | 1 235
Reralri;étriro;'mrslr'ersrl;ltat vid férsaljning av rt")lr'erlrsrer/criroirftrerr;(bretag - — | V 37
Realisationsresultat avyttring andelar 4300 -
Surcé:re;s;irvrvri;strarvrékning VVVVVVVVVVVV - —44690 [ V -
Denr—irordri;érriVn;grléﬁekostnader samt 6ver\r/é;aégbrl‘;grart}on [ 5611 [
Ef‘FVerVt ;;/Vaél;él;lgolidering av bostadsrérttVsrftril;éHirnVéarrr . ;57 %63
Oigt 5627 -
-79420 -50960
Moderbolaget
Avskrvningar e 86
Nedskrivningar - 5668
Reralri;artri;;'\rséésrl;lltat vid férsaljning av riglr'élrs;-:-r/cr:lé)&rerr;(éretag 981 | 9 'I 10
Pel;i;)rdri;érriVnrgrléﬁekostnader samt éver\rx‘;a';a;c;brl';grartion | 4475 L
Owigaposter 24811 3754
30051 18618
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NOT 31 FORTS.

Férvirv av dotterféretag och andra affarsenheter, koncernen

TSEK 2017 2016

Forvirvade tillgdngar och skulder

Likvida medel

Summa tillgdngar 484 458 -
Innehav utan bestammande inflytande 271756

Langfristiga rantebarande skulder 80038

Uppskjutna skatteskulder 378

Summa avsattningar och skulder 352172 -
Kapeskilling: -132 286

Avgar: Apportemission

Utbetald kopeskilling -132286 -
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 3 /5%
Paverkan p3 likvida medel -128 553 -

Avstamning av kassafldden hanférliga till finansieringsverksamheten

Skulder till
Langfristiga koncernfére- Kortfristiga

rintebirande tag/intresse- rintebirande
Koncernen, TSEK skulder foretag skulder
Ingdende balans 1 januari 2017 343562 - 38773
Kassaflédespéverkande férandringar 616 658 79537 -38773
Ej kassaflddespaverkande férandringar:
Periodisering av ldnekostnader samt
Svervérde obligation 5611 - -
Forandring finansiell leasingskuld 1839 - -
Skulder dvertagna vid forvarv
att dotterféretag 80038 - -
Kvittning av fordran/skuld -99015 - -
Utgdende balans 31 december 2017 948 693 79537 0

Langfristiga Skulder till

rinte- koncernfére- Kortfristiga

drande tag/intresse- rintebirande

Moderbolaget, TSEK skulder foretag skulder
Ingdende balans 1 januari 2017 314562 827 6773

Kassaflédespéverkande férandringar 1 06 68818 -6773
Ej kassaflddespaverkande férandringar:

Periodisering av lnekostnader samt

Svervérde obligation 4475 - -

Utgdende balans 31 december 2017 496 443 69 645 0

TOBIN PROPERTIES ~ NOTER

32 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Extra bolagsstdmma beslutade om en nyemission om 150 MSEK fére avdrag
fér transaktionskostnader och en féretradesemission av hégst 2 592 383
stamaktier. Beslut fattades ocks& om att vilja in Rutger Arnhult (Klévern)
som ledamot i Tobin Properties styrelse.

Foretradesemissionen dvertecknades och Tobin Properties tillférdes

53 MSEK fére avdrag for transaktionskostnader.

Styrelsen i Tobin Properties meddelade sin uppfattning att bolagets aktiesgare
inte skulle acceptera ett budpliktsbud om 22,65 SEK per stamaktie samt
108,50 SEK per preferensaktie frén Klévern AB (publ) d8 budpliktsbudet
inte reflekterade Tobin Properties bolagsvarde ur ett finansiellt perspektiv.
Utfallet av Kléverns kontanta budpliktsbud offentliggjordes i samband med
acceptperiodens utgdng den 26 mars. Utfallet innebar att Klévern per likvid-
dagen den 4 april dgde totalt 12 616 662 stamaktier och 18 378 preferens-
aktier av serie A i Tobin Properties, vilket motsvarar cirka 58,9 procent av
det totala antalet aktier och cirka 61,4 procent av de totala résterna i Tobin
Properties.

Bolaget meddelade att en Change of Control-handelse intraffat under
obligationsl&net i och med att Klévern innehar mer &n 50 procent av résterna
i Tobin Properties. Detta géllde dven fér Mariefjard AB:s obligation.

Ett forslag frén bolagets stérsta aktiedgare Klévern AB mottogs om att &rs-
stamman den 29 maj 20718 ska besluta om nyemission av stamaktier om
cirka 225 miljoner kronor med féretradesrétt for bolagets aktiesgare.
Nyemissionen omfattas av teckningsdtaganden och emissionsgarantier
motsvarande 100 procent av nyemissionen. Som skal fér nyemissionen
angavs att avsikten &r att 6ka den finansiella beredskapen i bolaget.

33 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Tobin Properties AB (publ), org.nr 556733-4379, &r ett svenskregistrerat aktie-
bolag med sate i Stockholm. Moderbolagets preferensaktier &r registrerade pa
NASDAQ First North. Adressen till huvudkontoret ar Humlegardsgatan 19 A,
114 46 Stockholm.

Koncernredovisningen fér &r 2017 bestar av moderbolaget och dess dotter-

féretag, tillsammans bendmnd koncernen. | koncernen ingdr dven dgd andel av

innehaven i intresseféretag.



INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att drsredovis-
ningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige
och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och r&dets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillsmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovis-
ningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av

moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltnings-
berattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvi-
sande &versikt ver utvecklingen av moderbolagets och koncer-
nens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag

som ingér i koncernen star infér.

,&rsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan,
godkants fér utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den 25 april 2018.

Johan Varland

Styrelseordférande och transaktionschef

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Peder Johnson
Styrelseledamot

Erik Karlin
Styrelseledamot och vd

Mikael Graffman
Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

VAr revisionsberattelse har [amnats den 27 april 2018

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Tobin Properties AB (publ) organisationsnummer 556733-4379

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Tobin Properties AB (publ) fér & 2017 med undantag fér
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 46-47. Bolagets &rsredovisning
och koncernredovisning ingér p& sidorna 50-85 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassa-
fldde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.

VAra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé
sidorna 46-47. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.Vi tillstyrker darfor
att bolagsstdmman faststller resultatrakningen och balansrakningen
fér moderbolaget och fér koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omrdden fér revisionen &r de omréden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér
den aktuella perioden, och innefattar bland annat de viktigaste
bedémda riskerna fér vasentliga felaktigheter. Dessa omrdden
behandlades inom ramen f&r revisionen av, och i vért stéllnings-
tagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omr&den.

Successiv vinstavrakning
Koncernens nettoomséttning hanférbar till projektutvecklingsverk-
samheten uppgar till 44 690 TSEK (féregdende &r 68 509 TSEK).
Koncernen tillampar fér projektintékter vid projektutveckling av
bostader successiv vinstavrakning baserat pé& en prognos av slutligt
projektresultat. Det innebér att uppdragsinkomsterna och upp-
dragsutgifterna redovisas efter uppdragets upparbetningsgrad och
forsaljningsgrad. Graden av upparbetning bestdms i huvudsak pa
basis av nedlagda projektkostnader i férhéllande till de beréknade
totala projektkostnaderna. Med férsiljning avses sé&lda bostader i
form av bindande kontrakt med slutkund, fér bostadsrattsféren-
ingar avses férhandsavtalet.

TOBIN PROPERTIES  INTYGANDE

Detta kréaver att sdval intikter som kostnader i ett projekt kan
beddmas med relativt stor sikerhet. Fér att uppfylla detta krav
beh&ver koncernen ha ett effektivt system fér bedémning av kost-
nader, uppréattande av prognoser och berskning av den successiva
intéktsredovisningen. Med anledning av de bedémningar som gérs i
samband med berédkning den successiva vinstavrakningen bedémer
vi detta omrdde som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

For information om den successiva vinstavridkningen se Not 1

Redovisningsprinciper.

V&r revision omfattar bland annat:

® Granskning av kontrakt.

® Genomgéngar av beddmningar i prognoser.

® Stickprovsvis granskning av allokerade kostnader samt metod
och system fér berékning av den successiva vinstavrakningen.

® Virrevisionsprocess innefattar &ven bedémningar av traffsiker-
heten i bolagets bedémningar av det slutliga utfallet for
projekten utifrén historiska projekt. Vi har granskat lamnade
upplysningar i drsredovisningen.

Vardering av projekt- och exploateringsfastigheter

Koncernen har vasentliga tillgdngar i form av projekt- och utveck-
lingsfastigheter. | balansrékningen redovisas dessa till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Det bokférda
vardet fér projekt- och exploateringsfastigheterna uppgick den
31 december 2017 till 710 141 TSEK (fg &r 144 087 TSEK).

Nettoférsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet,
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och for
att &stadkomma en férsaljning. Bedémning av nettoférséljnings-
vardet baseras pd en rad antaganden, till exempel férsaljnings-
priser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivéer, avkastnings-
krav samt méjliga tidpunkter fér produktionsstart och/eller for-
séljning. Bolaget prévar kontinuerligt gjorda antaganden och féljer
[6pande marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfért varde
och nettoférsaljningsvarde &r i vissa fall sm&. En férandring i gjorda
bedémningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Vardet pé projekt- och exploateringsfastigheter kan variera éver
tiden baserat pa férutsattningar f6r egen produktion eller markna-
dens efterfragan pa tillgdngarna. Med anledning av den hga graden
av antaganden och bedémningar i samband med fastighetsvarde-
ringen anser vi att detta omrdde &r ett sérskilt betydelsefullt omrade
i v8r revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar av avsnitt om redovisningsprinciper Not 1.

Till grund for varderingen ligger antaganden om bland annat fér-
vantad avkastning, kostnader i planerade projekt och férsaljnings-
prognoser i projekt.

VAr revision omfattar bland annat:

® Granskning av férvarvskostnad fér projektfastigheter och
exploateringsfastigheter och den av bolaget uppréttade interna
vérderingen/de externa varderingstyg som bolaget |&tit inhamta.

® Vigranskar antaganden om bland annat férvantad avkastning,
bedémningen av kostnader i planerade projekt, antaganden om
forvantad férsaljning och modell fér vardering.

® Slutligen granskas att bolaget anvant det lagsta av anskaffnings-
varde och verkligt virde i de finansiella rapporterna samt
utvérderat notupplysningarna.



Vardering av andelar i intresseféretag och dvriga langfristiga
fordringar

Koncernens finansiella anlaggningstillgdngar uppgar till betydande
belopp och bestar framst av Andelar i intresseféretag och Ovriga
l&ngfristiga fordringar. Bdde Intresseféretagen och géldenarerna
for de &vriga l8ngfristiga fordringarna har som framsta tillgdng olika
fastighetsbestand. Vi har granskat om det funnits tillgdngar hos res-
pektive intresseféretag och gildenar som &verstiger koncernens
bokférda varde pa respektive tillgdng.

Varderingen har skett med bistdnd av varderingsspecialister och
bestdtt av att inhdmta externa varderingsintyg fr&n externa varde-
ringar och utféra en kontroll av att dessa &verstiger koncernens
bokférda varde.

Fér koncernens principer fér upprattande av nedskrivningsprév-
ningar fér immateriella och materiella anlaggningstillgdngar se not 1
och fér vasentliga antaganden som tillampats i &rets nedskrivnings-
prévning se not 2.

Fortsatt finansiering
Koncernen &r i en tillvaxtfas och &r beroende av ytterligare finansie-
ring for att kunna fortsatta sin verksamhet. Mgjligheterna till finan-
siering &r centralt for den fortsatta driften och fér hur redovisningen
ska upprattas och darfér bedéms detta omréde vara ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen. Beskrivningen av ledningens
bedémning av majligheterna till fortsatt finansiering finns i drsredo-
visningen pa sidan 55.

Vara granskningsatgarder har inkluderat granskning av de under-
lag som ligger till grund for upprattad budget och likviditetsprognoser.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
den andra informationen. Den andra informationen &terfinns pa
sidorna 3-49 samt sidorna 89-90 (men innefattar inte &rsredovis-
ningen och var revisionsberittelse avseende denna).

VArt uttalande avseende &rsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

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

Om vi, baserat p& det arbete som har utférts 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 VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS s&som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
pé fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen

av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan péverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bola-
get, upphéra med verksamheten eller inte har n&got realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rs-

redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller

ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéattelse som innehéller

vdra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r

ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revi-

sionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktig-
het om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas p&verka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

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

@ identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransknings-
&tgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ér tillrackliga och andamalsenliga fér att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n fér en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér vér revision fér att utforma gransknings-
&tgarder som &r lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

® utvirderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkts-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

® drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattan-
det av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
s&dana handelser eller férhéllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdker-
hetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras p& de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden géra att
ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
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redovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

® inhamtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen i enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér véra
uttalanden.

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

Av de omr&den som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla fér revi-
sionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som
darfér utgsr de for revisionen sarskilt betydelsefulla omr&dena.
Vibeskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra férfattningar férhindrar upplysning om frdgan eller nér,

i ytterst sallsynta fall, vibeddmer att en fréga inte ska kommuniceras
i revisionsberattelsen p& grund av att de negativa konsekvenserna
av att géra det rimligen skulle vantas vara stérre &n allménintresset
av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utdver var revision av 8rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens férvaltning fér Tobin Properties AB (publ) fér &r 2017 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férsla-
getiforvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi &r
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &r utformad s8 att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstéllande direk-
téren ska skéta den [6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &tgérder som &r nédvan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgdras i éverensstammelse
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med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pé ett betryg-
gande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n8gon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende;

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

® p3 nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka &tgarder eller fdrsummelser som kan fér-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvalt-
ningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utférs baseras pé var professio-
nella bedémning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana &tgarder, omréden
och férhéllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gdr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna &tgarder och andra férhéllanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om férslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AY BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-47 och f&r att den &r upprattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen. Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund fér véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med &rs-
redovisningens och koncernredovisningens &vriga delar samt ar i
dverensstammelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 27 april 2018
Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk

Auktoriserad revisor



DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Omsittningstillvéaxt, %

Skillnad i nettoomséttning jamfért med motsvarande period féregdende ar

Rérelsemarginal, %

Rorelseresultat i forhéllande till totala intakter

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balansomslutning

Nettoldneskuld, MSEK

Réntebarande skulder och upplupna réntor med avdrag fér likvida medel, rantebarande kort-
och l&ngfristiga fordringar

Antal produktionsstartade bostader, st

Bolagets bostader som produktionsstartats under perioden

Antal sdlda bostader, st

Bolagets bostader som sdlts efter undertecknande av antingen férhands- eller upplételseavtal

Antal bostader i pdgdende produktion, st

Bolagets produktionsstartade bostader som ej var fardigstallda vid utgdngen av perioden

Andel s3lda ligenheter i pdgdende produktion, %

Bolagets sélda bostader i relation till antal bostader i pdgdende produktion

Antal osélda bostader i avslutad produktion, st

S5Hus Tollare 2,
Nacka

Bolagets bostader i avslutad produktion som var osélda vid utgéngen av perioden
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ARSSTAMMA 2018

KALLELSE TILL ARSSTAMMA | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)
Aktiedgarna i Tobin Properties AB (publ), org nr 556733-4379,
kallas harmed till &rsstamma tisdagen den 29 maj 2018 klockan
10:00 i Setterwalls Advokatbyrés lokaler p& Sturegatan 10,

114 36 Stockholm.

Ritt att delta och anmalan till bolaget

Aktiedgare som &nskar delta i bolagsstamman ska dels vara inférda
i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken per den 23 maj
2018, dels anméla sig fér deltagande pé bolagsstdmman senast
den 23 maj 2018.

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

Forvaltarregistrerade aktier
Den som ltit forvaltarregistrera sina aktier maste, for att ha ratt att
delta i stimman, genom férvaltares férsorg |ta registrera aktierna

OM TOBIN PROPERTIES

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsféretag vars affars-
idé ar att skapa véldesignade bostader och tillhérande fastig-
heter med funktionella I6sningar utifrén moderna ménniskors
behov. Tobin Properties projektportfélj bestar av utvecklings-
projekt med ett bedémt totalt utvecklat varde om cirka 12 800
MSEK. Bolaget har en stam- och preferensaktie noterad pa
Nasdagq First North Premier samt ett obligationslan noterat pa
Nasdaq Stockholm. Avanza Bank AB agerar Certified Adviser
at bolaget.

Mer information finns p& tobinproperties.se o

OM PROJEKTEN

Mer information finns pa:
® aril.se

® vyntollare.se

® unum.se

e riosundbyberg.se

® kdpmangérden.se

TOBIN PROPERTIES ~ REVISIONSBERATTELSE

i eget namn (sé kallad rostrattsregistrering), sé& att vederbérande ar
registrerad i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken. Aktie-
agare méaste underréatta férvaltaren hdrom i god tid fére den 23 maj
2018, d8 s&dan registrering méste vara verkstalld fér att beaktas i
den utskrift av aktieboken som Euroclear Sweden AB gér per den
23 maj 2018. S&dan registrering kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformular
Den som inte &r personligen nérvarande vid stimman f&r utéva sin
rétt vid stimman genom ombud med skriftlig, undertecknad och
daterad fullmakt. Ett fullmaktsformular finns p& bolagets webbplats,
tobinproperties.se. Fullmaktsformularet kan ocksé erhéllas hos
bolaget. Om fullmakten utfardats av juridisk person bér kopia av
registreringsbevis eller motsvarande behérighetshandling fér den
juridiska personen bifogas. Fér att underlatta inpasseringen vid
stamman bor fullmakter, registreringsbevis och andra behérighets-
handlingar vara bolaget tillhanda under ovanstdende adress senast
den 23 maj 2018.

Observera att sarskild anmalan om aktiesgares deltagande vid
stdmman ska ske dven om aktiedgaren &nskar utéva sin réstratt vid
stdmman genom ombud.

KONTAKT

Per Alnefelt, CFO
0727170217

per.alnefelt@tobinproperties.se

Rosen Guggenheimer Lindow, Investor Relations
07045347 59
rosen.guggenheimer@tobinproperties.se

KOMMANDE RAPPORTDATUM

Arsstamma 2018: 29 maj 2018
Deldrsrapport januari-juni 2078 ... 11juli2018
Delarsrapport januari-september 2018............ 18 oktober 2018
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