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Nasdaq First North Premier ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika
borserna som ingar i Nasdaq koncernen. Bolag pa Nasdag First North Premier
ar inte foremal for samma regler som stélls pa bolag som ar noterade pa den
reglerade huvudmarknaden. De ar istéllet foremal for mindre omfattande regler
och regleringar som ar anpassade for mindre tillvéxtbolag. En investering i ett

bolag som handlas pa Nasdaq First North Premier kan darfor vara mer riskfylld

an en investering i ett bolag noterat pa den reglerade huvudmarknaden. Samt-

liga bolag vars stamaktier ar upptagna till handel pa Nasdagq First North Premier |
har en Certified Adviser som 6vervakar att regelverket efterlevs. Det ar borsen \
(Nasdaq Stockholm AB) som godkanner ansokan om upptagande till handel.



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av Tobin Properties
AB:s (publ) erbjudande av stamaktier till allmanheten i Sverige och till institutionella
investerare ("Erbjudandet”) och upptagande till handel av stamaktierna pa Nasdaq
First North Premier i Stockholm ("Nasdaq First North Premier”). Med "Tobin
Properties” eller "Bolaget” avses, beroende pa sammanhanget, Tobin Properties
AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag), den koncern vari Tobin Properties AB
(publ) & moderbolag ("Koncernen”). Med "Huvudagarna” avses Erik Karlin, privat
och genom det helagda bolaget Karlin & CO Stockholm AB och Johan Varland,
genom det heldgda bolaget Egobox AB. Med Saljande Aktiedgare avses Erik Karlin,
privat och genom det heldgda bolaget Karlin & CO Stockholm AB samt tre ytter-
ligare befintliga aktiedgare som samtliga erbjuder stamaktier i Erbjudandet. Med
("Global Coordinator”) avses ABG Sundal Collier AB ("ABG”) som tillsammans med
Pareto Securities AB ("Pareto Securities”) bendamns (“Joint Bookrunners”). Se avsnit-
tet "Definitioner” for definitionerna av dessa och andra termer i Prospektet.

Erbjudandet riktas inte till allm&nheten i nagot annat land an Sverige.
Erbjudandet riktas inte heller till sddana personer vars deltagande forutsatter ytter-
ligare prospekt, registrerings- eller andra atgéarder &n de som foljer av svensk ratt.
Inga &tgarder har vidtagits eller kommer att vidtas i ndgon annan jurisdiktion &n
Sverige som tillater att stamaktierna erbjuds till allmanheten, eller som tillater inne-
hav och spridning av Prospektet eller ndgra andra dokument som ror Bolaget eller
stamaktier i en sddan jurisdiktion. Ansékningar om att forvarva stamaktier som stri-
der mot sadana regler kan komma att ogiltigforklaras. Personer som tar del av
Prospektet uppmanas av Bolaget och Joint Bookrunners att skaffa information om
och att iaktta sddana restriktioner. Varken Bolaget eller nagon av Joint Bookrunners
patar sig juridiskt ansvar for Gvertradelse av nagon person, vare sig potentiell inves-
terare eller inte, av sddana restriktioner. Stamaktierna i Erbjudandet har inte gran-
skats av nagon federal eller delstatlig vardepapperskommission eller reglerande
myndighet i USA. De ovan namnda myndigheterna har heller inte bekréftat riktighe-
tenieller bedomt ldmpligheten av Prospektet. Eventuella pastdenden om motsat-
sen utgor ett brott i USA. Stamaktierna i Erbjudandet har inte registrerats och kom-
mer inte att registreras enligt den amerikanska Vardepapperslagen fran 1933 i dess
dndrade lydelse, ("Securities Act”) eller enligt ndgon vardepapperslag i en ameri-
kansk delstat och erbjuds och séljs i USA enbart till kvalificerade institutionella
kopare enligt definitionen och i enlighet med Rule 144A i Securities Act och till
vissa non-U.S. persons i transaktioner utanfér USA i enlighet med Regulation S
i Securities Act. Potentiella kopare som ar kvalificerade institutionella képare med-
delas hdrmed att séljarna av stamaktierna i Erbjudandet kan omfattas av undantaget
fran bestammelserna i Section 5 i Securities Act enligt Rule 144A. Stamaktierna far
endast erbjudas, séljas, belanas eller pa annat satt 6verforas inom USA som resultat
av ett undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registrerings-
kraven i Securities Act och i enlighet med tillamplig vardepapperslag i nagon del-
stat. Informationen i Prospektet har tillhandahallits av Bolaget och andra kallor som
identifieras hari. Spridning av Prospektet till annan &n mottagaren som specificeras
av Joint Bookrunners eller dess representanter &r forbjuden, likasa till personer
som eventuellt har anlitats for att underratta mottagaren om arendet, och varje
réjande av innehallet som saknar foregaende skriftligt tillstand fran Bolaget &r for-
bjudet. All reproduktion eller spridning av Prospektet i USA, i sin helhet eller delar
dérav, och allt réjande av innehallet till andra personer ar férbjudet. Prospektet &r
personligt for varje mottagare och utgor inte ett erbjudande till andra personer eller
till allménheten att forvarva stamaktier i Erbjudandet.

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med
kapitel 2,25 8§ och 26 §ilagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Domstolarna i Sverige har exklusiv jurisdiktion att avgora konflikt eller tvist som upp-
statt ur eller i anslutning till Erbjudandet eller Prospektet. Prospektet finns tillgang-
ligt pa Tobin Properties hemsida www.tobinproperties.se, Finansinspektionens
hemsida www.fi.se samt European Securities and Markets Authority:s hemsida
www.esma.europa.eu.

Stabilisering

lanslutning till Erbjudandet kan Global Coordinator utféra transaktioner med syfte
att stodja marknadspriset pa stamaktierna till nivaer 6ver dem som annars kan rada
pa den 6ppna marknaden. Sadan stabiliseringstransaktion kan utforas pa Nasdaq
First North Premier, OTC-marknad eller annat sétt, vid valfri tidpunkt under perioden
som inleds den forsta dagen som handel i stamaktierna sker pa Nasdag First North
Premier och med avslutning senast 30 kalenderdagar darefter. Global Coordinator &r
emellertid inte forpliktade att genomféra nagon stabilisering och det finns ingen
garanti for att stabilisering kommer att genomféras.

En stabilisering, om sadan genomfors, kan upphora nar som helst utan forega-
ende meddelande. Under inga omstandigheter kommer transaktioner att genom-
foras pa nivaer ovanfor det offererade priset. Inom en vecka efter stabiliserings-
periodens slut ska Global Coordinator offentliggora huruvida en stabilisering har
skett eller inte, datum da stabiliseringen paborjades, datum da stabilisering senast

agde rum och prisintervallet dar stabilisering genomfordes fér vart och ett av de
datum da stabiliseringstransaktioner har genomforts.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade
uttalanden ar uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och handelser och
sadana uttalanden och asikter som ror framtiden och som, till exempel, innehaller
formuleringar som "antar”, "anser”, "avser”, "beddémer”, "berdknar”, "borde”, "bor”,
“enligt uppskattningar”, "forutser”, "férutsager”, "forvantar”, "har asikten”, "kan”,
"kommer att”, "planerar”, "planlagger”, "potentiell”, "prognostiserar”, "skulle kunna”,
"savitt kant”, "tror” eller liknande uttryck, dar avsikten &r att identifiera ett uttalande
som framatriktat. Detta géller, framforallt, uttalanden och asikter i Prospektet som
behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och forvéantningar for Bolagets
verksamhet och styrning, framtida tillvéxt och [IdGnsamhet samt den generella ekono-
miska och juridiska miljon och andra fragestéliningar som rér Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande berégkningar och antaganden
som gors pa grundval av vad Bolaget kanner till. Sddana framatriktade uttalanden
paverkas av risker, osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att de faktiska
resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stalining och rorelseresultat,
kommer att skilja sig uttalat fran resultaten, eller inte uppfylla de férvantningar som
uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden eller
visar sig vara mindre gynnsamma &n resultaten som uttryckligen eller underforstatt
har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. P& motsvarande satt bor potentiella
investerare inte sétta orimligt hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de
rekommenderas starkt att Iasa Prospektet i sin helhet. Varken Bolaget,
Huvudagarna eller ndgon av Joint Bookrunners kan lamna garantier for den fram-
tida riktigheten hos de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda
utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Med anledning av de risker, osékerheter och antaganden som sammanhé&nger
med framatriktade uttalanden, &r det mgjligt att de i Prospektet ndmnda framtida
handelserna inte kommer att intraffa. De framatriktade uppskattningar och for-
handsberakningar som harstammar fran tredjepartsstudier och hanvisas till i
Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomforande eller hén-
delser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sddana uttalanden till
folid av, utan begransning: &ndringar av allménna ekonomiska forhallanden, framfor-
allt ekonomiska forhallanden pa marknader dér Bolaget verkar, &ndrade rante-
nivaer, &ndrade valutakurser, &ndrade onkurrensnivaer, dndringar i lagar och férord-
ningar samt forekomsten av olyckor eller miljéskador.

Efter Prospektets datum atar sig varken Bolaget, Huvudégarna eller Joint Book-
runners, om det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq First North Premiers regel-
verk for emittenter, att uppdatera framatriktade uttalanden eller anpassa dessa
framatriktade uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation
Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Tobin Properties
verksamhet och den marknad som Tobin Properties ar verksamt pa. Om inte annat
anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor.
Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har
erhallits fran kallor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandig-
heten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat,
och kan darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation
som finns i Prospektet och som har hamtats fran eller harrér ur dessa bransch-
publikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation ar till sin natur framat-
blickande, fremal for osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknads-
forhallanden. Sadan information &r baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin
tur &r baserade pa urval och subjektiva bedémningar, daribland bedémningar om
vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta
marknaden, bade av de som utfér undersokningarna och respondenterna.
Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget
kan kanna till och férvissa sig om genom jamférelse med annan information som
offentliggjorts av berérd tredje man har inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

De siffror som redovisas i Prospektet har, i vissa fall, avrundats och déarfér summerar
inte nodvandigtvis tabellerna i Prospektet. Alla finansiella belopp anges i svenska
kronor ("SEK”), om inte annat anges. "MSEK” star for miljoner kronor. Om inget annat
uttryckligen anges, har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller
granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i Prospektet som rér Bolaget och
sominte ingdr i den reviderade informationen eller har granskats av Bolagets revisor
enligt vad som anges har, harstammar fran Bolagets internredovisning och rappor-
teringssystem.
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ERBJUDANDET

Prospektet har upprattats med anledning av Bolagets erbjudande
till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige
och internationellt att forvarva stamaktier i Tobin Properties och
upptagande till handel av stamaktierna pa Nasdaq First North
Premier ("Erbjudandet”).

ANTALET STAMAKTIER SOM ERBJUDS

Erbjudandet omfattar hogst 2 515 000 stamaktier, varav hogst

1875 000 ar nyemitterade stamaktier och upp till 640 000 utgodrs av
befintliga stamaktier. Av dessa befintliga stamaktier erbjuds 300 000
stamaktier av Erik Karlin, VD i Bolaget, och 340 000 stamaktier av tre
ovriga befintliga aktiedgare (de "Séljande Aktiedgarna”). Pa begédran
av Joint Bookrunners har Bolaget dessutom atagit sig att emittera
ytterligare hogst 377 250 stamaktier for att tdcka eventuell Gver-
tilldelning ("Overtilldelningsoptionen”) i samband med Erbjudandet.

ERBJUDANDEPRIS

Erbjudandepriset har faststallts av Huvudagarna, i samrad med
styrelsen for Tobin Properties och Joint Bookrunners, till 80 SEK per
stamaktie. Faststallande har skett dels baserat pa kontakter med
institutionella investerare i en form av anbudsforfarande som genom-
forts under en period for marknadssondering innan offentliggdran-
det av Erbjudandet, dels, rddande marknadsforhallanden samt en
jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara fastighetsut-
vecklingsbolag noterade pa reglerad marknad i Sverige. Dartill har
den riktade emissionen som genomférdes under fjdrde kvartalet
2015, till kvalificerade investerare, med ett pris pa jamforbara nivaer,
beaktats. Courtage utgar ej.

VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHET ATT SALJA
TILLDELADE STAMAKTIER

Besked om tilldelning till allmanheten i Sverige sker genom utskick
av avrakningsnota, vilket beréknas ske omkring den 28 oktober
2016. Efter det att betalning for tilldelade stamaktier hanterats av
Pareto Securities kommer betalda stamaktier att 6verforas till av
forvarvaren anvisad vardepappersdepa eller VP-konto. Handel i
Tobin Properties stamaktier pa Nasdaq First North Premier berdknas

komma att pabdrjas omkring den 28 oktober 2016. Investerare upp-
méarksammas pa att det kan hdanda att stamaktier inte finns tillgang-
liga pa forvéarvarens VP-konto eller vardepappersdepa forran tidigast
1november 2016, vilket kan innebara att forvarvaren inte har mojlig-
het att salja dessa stamaktier 6ver handelsplatsen fran och med den
dag da handeln i stamaktien paborjats utan forst nar stamaktierna
finns tillgéngliga pa VP-kontot eller vardepappersdepan.

PRELIMINAR TIDSPLAN

Anmalningsperiod,
allmanheten i Sverige 20 oktober — 26 oktober 2016
Anmalningsperiod,
institutionella investerare 20 oktober — 27 oktober 2016
Forsta dag for handel pa

Nasdaq First North Premier 28 oktober 2016

Likviddag 1november 2016
OVRIGT

ISIN-kod SE0006026985
Kortnamn (ticker) pa

Nasdaq First North Premier TOBIN

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport for perioden
1januari — 30 september 2016 29 november 2016

Bokslutskommuniké 28 februari 2017

Arsredovisning 2016 27 april 2017
Delarsrapport for perioden
1januari — 31 mars 29 maj 2017
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SAMMANFAT TNING

Sammanfattningen Gr upprattad enligt informationskrav vilka redogdrs for i "Punkter”. Punkterna Gr numrerade i avsnitten A — E (A1—E.7).

Denna sammanfattning innehdller alla de punkter som krévs i en sammanfattning for aktuell typ av vérdepapper och emittent. Eftersom vissa
punkter inte dr tillimpliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering.

Aven om det kréivs att en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuella vérdepapper och emittent, &r det méjligt att ingen relevant infor-
mation kan ges rérande punkten. Informationen har dé ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen

"] tillamplig”,

AVSNITT A = INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1 Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor lasas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen
ska baseras pa en bedomning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende information i
ett prospekt anfors vid domstol, kan den investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lag-
stiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dverséattning av prospektet innan de rattsliga férfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar dérav,
men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet, eller
om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de dver-
véager attinvestera i sddana vardepapper.

A.2 Vidareférsdlining av
stamaktier eller slutlig
placering av stamak-
tier genom finansiella
mellanhénder

Ej tillamplig; Bolaget anvander inga finansiella mellanh&nder for aterforsalining eller slutlig placering av stamaktier
efter offentliggdrandet av Prospektet.

AVSNITT B = EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

BA  Firma och handels-
beteckning

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Tobin Properties AB (publ).

B.2  Sdte/Bolagsform/
Jurisdiktion/Land dér
Bolaget bildades

Tobin Properties &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 4 april 2007 och registrerades vid
Bolagsverket den 3 juli 2007. Bolaget har bedrivit sin nuvarande verksamhet sedan 2010. Bolagets organisations-
nummer ar 556733-4379. Tobin Properties har sitt séte i Stockholm och dess verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551).

B.3  Huvudsaklig
verksamhet

Tobin Properties forvarvar, utvecklar och séljer fastigheter for bostadséndamal. Bolaget utvecklar bostadsfastigheter,
antingen genom forvarv av byggrétter eller genom férvarv av befintliga fastigheter i syfte att riva och producera nya
bostdder alternativt konvertera kommersiella lokaler till bostader. Bolaget inriktar sig pa attraktiva bostadslégen,
framst i Stockholm med narfororter. Tobin Properties samarbetar med utvalda arkitekter och konsulter for utform-
ningen och med utvalda méklare for forsaljningen av bostaderna. For uppférandet av bostadderna upphandlar Tobin
Properties entreprenadtjanster fran valetablerade byggforetag.

Tobin Properties affarsidé utgar fran tva perspektiv, bostadskdparens och stadens. For bostadskoparna, Bolagets
kunder, &r ambitionen att utveckla funktionella och véldesignade bostéder, som méter samtida manniskors behov.
Men det ar aven viktigt for Bolaget att se till kvarteret dar bostaden ligger och utveckla hela stadsbilden, vilket syftar
till att ge hogre attraktionskraft till omradet som helhet, saval for nyinflyttade som befintliga invanare.

Tobin Properties har per dagen for Prospektet, 20 bostadsprojekt i sin projektportfolj. Dessa omfattar totalt cirka
2 200 bostader till ett fardigutvecklat vdarde om cirka 10 900 MSEK.

B.4a Betydande trender

Nedan foljer en beskrivning av de senaste och mest betydande trenderna som paverkar Bolaget och dess bransch.

Bostadsmarknaden och de férutsattningar som ligger till grund for bostadsutveckling paverkas av en rad faktorer,
déribland ett antal makrofaktorer sasom befolkningstillvaxt, kad disponibel inkomst och det rddande ranteldget.
Bostadsmarknaden i Stockholmsregionen paverkas i sin tur i hog utstréckning av den radande urbaniseringstrenden
dar en stor del av befolkningstillvaxten forvantas ske i storstadsregionerna, och framforallt Stockholmsregionen.

B.5 Koncernbeskrivning

Tobin Properties AB (publ) ar for narvarande moderbolag till fyra heldgda dotterbolag samt tva direkt delagda dotter-
bolag. Samtliga bolag bildades och ar verksamma i Sverige.

4 Sammanfattning
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B.6 Stdrre aktiedgare

I nedanstaende tabell visas Bolagets tio storsta aktiedgare per den 30 september 2016 och déarefter kdnda forand-
ringar. Bolaget har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier av serie A.

R Antal Antal Andel Andel
AKTIEAGARE stamaktier preferensaktier aktiekapital (%) roster (%)
Erik Karlin, privat och via bolag" 3131250 0 34,34 3810
Johan Varland via bolag? 1237500 0 13,57 15,06
JRS Asset Management AB 729328 152 577 9,67 9,06
Indiska Fastighets AB 625 000 0 6,85 761
Sara Karlin 500 000 0 5,48 6,08
Farna Invest AB 187 266 0 2,05 2,28
Membrain Network Capital AB 125 000 0 1,37 1,52
Gitlis AB 125 000 0 1,37 1,52
Creades 124 844 0 1,37 1,52
Roosgruppen AB 124 844 0 1,37 1,52
Total tio storsta dgare 6910 032 152 577 77,46 84,27
Ovriga dgare 1207 468 847 665 22,54 15,73
Totalt 8117 500 1000 242 100,00 100,00

) Erik Karlin ager stamaktier via sitt helagda bolag Karlin & CO Stockholm AB.
2 Johan Varland &ger stamaktierna via sitt helagda bolag Egobox AB.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till
att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kanner inte heller till nagra avtal eller motsvarande som kan leda
till att kontrollen 6ver Bolaget foréandras.

B.7

Utvald historisk
finansiell information

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran de reviderade finansiella rapporterna
for aren 2015 och 2014. Redovisningen ar upprattad i enlighet med International Financial Reporting Standards
("IFRS”) och har reviderats av Bolagets revisor. Den utvalda historiska finansiella informationen innehaller ocksa
Tobin Properties halvarsrapport for perioden 1januari 2016 — 30 juni 2016 tillsammans med jamférande finansiell
information for motsvarande period foregaende rakenskapsar som har varit foremal for éversiktlig granskning av
Bolagets revisor. Ingen annan information i Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Prospektet innehaller vissa alternativa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS. Tobin Properties
beddmer att dessa nyckeltal ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Dessa finansiella nyckeltal
har, om inget annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckel-
tal som har framtagits i enlighet med IFRS. Dessutom bor sddana nyckeltal, sésom Tobin Properties har definierat
dem, inte jamforas med andra nyckeltal med liknande namn som anvands av andra bolag. Detta beror pa att ovan-
namnda nyckeltal inte alltid definieras pa samma sétt och andra bolag kan rékna fram dem pa ett annat s&tt &n Tobin
Properties.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 1jan-30jun 2016  1jan-30 jun 2015 2015 2014
Nettoomsattning 6 881 3989 10 986 3961
Ovriga rérelseintakter 2369 - - -
Totala intakter 9250 3989 10 986 3961
Fastighetskostnader -526 - -533 -
Ovriga externa kostnader —-6180 -4 273 -9320 -9396
Personalkostnader —721M -4 017 —-9543 -1990
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -38 - -75 -36
Resultat fran andelar i intresseforetag -5399 3355 -1728 11504
Rorelseresultat -10 104 -946 -10 213 4043
Finansnetto —449 74 266 —551
Resultat fore skatt -10 553 -872 -9947 3492
Skatt —158 - —-3347 -55
Arets resultat -10711 -872 -13293 3437
Héanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -10 884 —-841 -13436 3469
Innehav utan bestammande inflytande 173 =31 143 -33
-1071 -872 -13293 3437
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 30jun 2016 30jun 2015 31dec 2015 31dec 2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 195 297 233 92
Andelariintresseféretag 63269 66 243 69 977 62 888
Fordringar hos intresseféretag 9110 13998 6 000 9 815
Ovriga l&ngfristiga fordringar 103 835 1255 1290 2 865
Summa anldggningstillgdngar 176 409 81792 77 500 75 661
Omsattningstillgangar
Projektfastigheter 377 542 175139 232979 85705
Exploateringsfastigheter 53294 - 53294 -
Kundfordringar 285 1618 591 1277
Fordringar hos intresseféretag - - 1000 512
Ovriga fordringar 7013 7501 4420 4335
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 494 6164 939 404
Likvida medel 28354 24845 151740 1444
Summa omséttningstillgangar 466 982 215 267 444 964 93677
SUMMA TILLGANGAR 643 391 297 060 522465 169 338
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1012 824 1012 739
Ovrigt tillskjutet kapital 352830 208143 358143 120100
Balanserade vinstmedel
inkl. periodens resultat —71903 —14 235 —47 490 104
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 281940 194732 311665 120943
Innehav utan bestammande inflytande 322 12 150 36
Summa eget kapital 282262 194 745 311815 120 980
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 123163 90 000 76 000 34000
Ovriga l&ngfristiga skulder 45660 1520 19 884 1340
Uppskjutna skatteskulder 850 14 850 14
Summa langfristiga skulder 169 672 91534 96734 35354
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 155 493 - 94 319 960
Forskott fran kunder 275 - 100 -
Leverantorsskulder 30920 8505 10 886 5383
Aktuella skatteskulder 3072 177 30N 60
Ovriga skulder 409 218 4613 4669
Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter 1288 1882 988 1932
Summa kortfristiga skulder 191457 10781 13915 13004
Summa skulder 361129 102 315 210 649 48 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 643 391 297 060 522 465 169 338
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad

1jan-30 jun 1jan-30 1jan-31dec  1jan-31dec
Belopp i TSEK 2016 jun 2015 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster —10 553 -872 -9947 3492
Justering for poster som inte ingar
i kassaflodet 7201 -3355 1871 —11754
Betald skatt -510 "7 440 4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -3862 -4110 -7636 -8258
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter - - —-53294 -
Forandring projektfastigheter —134 652 —-89434 —147 274 -84 395
Foréndring kortfristiga fordringar —-841 -8606 —423 —2434
Forandring kortfristiga skulder 16719 —1380 4602 6073
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -122 636 -103 530 -204 026 -89 014
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar - —-204 -235 -38
Forvarv av dotterforetag,
netto likviditetspaverkan -5052 —143 -9188 -
Awyttring av dotterforetag,
netto likviditetspaverkan 455 - - -
Forvarv av finansiella tillgangar —111424 -4 910 -13 865 -58337
Avyttring av finansiella tillgangar - 2338 10 389 19578
Kassafléde fran investeringsverksamheten -116 020 -2920 -12 899 -38797
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 150188 -
Emissionskostnader -5313 -3672 -3672 -4700
Erhallna/aterbetalade aktiedgartillskott - - - -2 000
Emission av preferensaktier - 91800 91800 115 000
Upptagna lan 207939 57080 155 243 35105
Amortering av lan —73826 -1860 —1340 -7 894
Utbetald utdelning till moderbolagets
aktiedgare -13529 —13498 —-24998 -6 613
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 115 270 129 851 367 221 128 899
Arets kassaflode -123 386 23401 150 296 1088
Likvida medel vid arets borjan 151740 1444 1444 356
Likvida medel vid arets slut 28354 24 845 151740 1444
KONCERNENS NYCKELTAL
Nedan foljer Koncernens nyckeltal som omfattas av den historiska finansiella informationen.

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 1jan—30jun 1jan—30jun 1jan-31dec 1jan-31dec
(om inte annat anges) 2016 2015 2015 2014
Omsattningstillvaxt, % 72,5 n/a 1774 n/a
EBIT-marginal, %Y -109,2 -237 -93,0 1021
Soliditet, % 44 66 60 71
Genomsnittligt antal anstéllda, st. 14 7 10 3
Antal anstéllda vid periodens slut, st. 15 8 13 4
Genomsnittligt antal utestadende
stamaktier, st. 8117 500 6242500 6299 007 6242500
Antal utestdende stamaktier
vid periodens slut, st. 8117 500 6242 500 8117 500 6242 500
Genomsnittligt antal utestdende
preferensaktier, st. 2 000000 1711944 1855972 642 740
Antal utestdende preferensaktier
vid periodens slut, st. 2 000 000 2 000 000 2 000 000 1150 000

) Detta nyckeltal &r ett alternativt nyckeltal som inte ar reviderat eller definierat enligt IFRS.
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DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE AR DEFINIERIADE ENLIGT IFRS

Omsittningstillvaxt: Skillnad i nettoomsattning jamfort med motsvarande period under féregaende ar. Nyckeltalet
ger investerare en béttre forstaelse for hur Bolagets tillvaxtstrategi uppfylls samt om Bolagets finansiella mal om en
genomsnittlig tillvdxt om 25 procent, for aren 2016—-2020, uppfylls.

EBIT-marginal: Rorelseresultat / Totala intakter. EBIT-marginal ar ett nyckeltal som Bolaget betraktar som relevant for
investerare som vill bedoma Bolagets mojligheter att uppna till en branschmassig Ionsamhetsniva.

Soliditet: Eget kapital i forhallande till balansomslutning. Soliditet &r ett nyckeltal som Bolaget betraktar som relevant
for investerare som vill bedoma Bolagets mojligheter att uppna en branschmassig I6nsamhetsniva och Bolagets for-
maga att nd upp till sitt finansiella mal om en soliditet dver 30 procent.

Vasentliga forandringar i Tobin Properties finansiella situation och rérelseresultat under perioden
for den historiska finansiella informationen

Jamférelse mellan réikenskapséaren 2015 och 2014

Totala intakter

Bolagets nettoomsattning uppgick under perioden till 10 986 TSEK (3 961). Okningen i nettoomsattning jamfort med
motsvarande period foregdende ar ar framst ett resultat av storre volym i projektportfoljen med saljstart ar 2015 samt
hyresintakter fran exploateringsfastighet som férvarvades under aret.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet for 2015 uppgick till =10 213 TSEK (4 043) vilket & en minskning med 14 256 TSEK. Resultatet for-
klaras av 6kade personalkostnader samt minskat resultat fran andelar i intresseforetag.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I0pande verksamheten uppgick under 2015 till =204 026 TSEK (-89 014). Denna minskning
hanfor sig framst till forvarv av projekt- och exploateringsfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under 2015 till =12 899 TSEK (-38 797). Kassaflodet hanfor sig
framst till investeringar i samt utlaning och aterbetalning av 1an till intresseféretag.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick under 2015 till 367 221 TSEK (128 899). Foréndringen hanfor sig
till nyemissioner samt upptagna lan.

Totalt uppgick periodens kassaflode 2015 till 150 296 TSEK (1 088). Likvida medel uppgick vid periodens slut till
151740 (1444).

Jémforelse mellan perioden januari till juni 2016 och januari till juni 2015

Totala intakter

Bolagets nettoomsattning uppgick under perioden till 6 881 TSEK (3 989). Okningen av Bolagets nettoomséttning
jamfort med motsvarande period foregaende ar beror framst pa 6kade arvoden avseende ekonomisk forvaltning
om 1000 TSEK samt hyresintékter om 1346 TSEK som ar ett resultat av forvarvad exploateringsfastighet under
andra halvaret 2015.

Ovriga rorelseintakter uppgick till 2 369 TSEK (—) och &r hanforligt till forsaljning av andelar i dotterbolag.

Rorelseresultat
Bolagets rorelseresultat for perioden uppgick till =10 104 TSEK (-=946) och ar framfor allt hanforligt till 6kade rorelse-
kostnader som ett resultat av en vdaxande verksamhet samt forlust i andelar i intresseforetag.

Kassaflode
Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till =122 636 TSEK (=103 530), vilket &r hanforligt till investe-
ringar i projektfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med —116 020 TSEK (-2 920) och hanforde sig
framst till investeringar i projekt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 115 270 TSEK (129 851) och var framst hanforligt till upptagna
1&n for 2016 samt nyemission av preferensaktier for 2015.

Totalt uppgick periodens kassaflode till =123 386 TSEK (23 401). Likvida medel uppgick vid periodens slut till
28354 TSEK (24 845).

Vasentliga fordndringar avseende Tobin Properties finansiella situation och rorelseresultat efter den 30 juni 2016

Efter rapportperiodens utgang och fram till och med dagen for Prospektet har bindande avtal tecknats om forsalj-
ning av bostader till ett varde om 23 MSEK inklusive langsiktiga fastighetslan i bostadsréattsforeningarna.

1juli emitterades ett tredrigt sdkerstallt obligationslan om 225 MSEK. Likviden ska anvandas for investeringar i pro-
jekt och forinldsen av preferensaktier av serie A motsvarande en sammanlagd inlésenlikvid om 110 MSEK.

Ijuli forvarvades en kommersiell fastighet i Orminge i Nacka. Fastigheten ar fullt uthyrd med arliga driftnetton om
1,2 MSEK. Bolaget har for avsikt att i samarbete med Nacka kommun driva detaljplan for bostader. Kopeskillingen
uppgar till 19,5 MSEK, samt en tillaggskopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan for bostader. Priset pa tillaggs-
kopeskillingen &@r beroende av den blivande byggrattens storlek.

Saljstart inleddes den 22 augusti av den andra etappen av projekt Aril i Norra Djurgérdsstaden som omfattar 36 bostader.

Den 12 september 2016 offentliggjorde Tobin Properties en ledningsforédndring dér Tobin Properties breddar led-
ningsgruppen genom rekryteringen av Per Alnefelt som ny CFO. Per Alnefelt tilltrader sin tjanst vid arsskiftet
2016/2017 och eftertrader Johan Varland, en av Tobin Properties grundare, som kvarstar i ledningsgruppen och till-
trader tjansten som transaktionschef med ansvar for projektforvarv och affarsutveckling.

Den 14 september 2016 emitterade Tobin Properties ytterligare obligationer om 75 MSEK under Bolagets befintliga
utestdende obligationslan med ett rambelopp om 500 MSEK.

Den 18 september 2016 tecknar Tobin Properties avtal om att apportera in byggrétter for cirka 150 lagenheter i Bola-
gets projekt Golfbacken 2, vid Tyreso golfbana.
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B.8 Utvald proforma-
redovisning

Ej tillamplig; ingen proformaredovisning lamnas i Prospektet.

B.9 Resultatprognos

Ej tillamplig; ingen resultatprognos eller berdakning av forvantat resultat lamnas i Prospektet.

BAO  Anmdrkningar i
revisionsberdttelser

Ej tillamplig; inga anmérkningar finns i revisionsberéttelserna for den historiska finansiella informationen inkluderat
i Prospektet.

BA1  Otillrdckligt
rorelsekapital

Ej tillamplig; det &r Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for Koncernens aktuella behov
den kommande tolvmanadersperioden per dagen for Prospektet.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

CA  Slag och kategori

Styrelsen for Tobin Properties har ansokt om notering av Bolagets stamaktie pa Nasdagq First North Premier.
ISIN-koden for Tobin Properties stamaktie &r SEO006026985.

C.2 \Valuta

Stamaktierna ar denominerade i SEK.

C.3 Antalutgivna
stamaktier

Per dagen for Prospektet finns 9 117 742 aktier utestaende i Bolaget varav 8 117 500 &r stamaktier och 1000 242 &r
preferensaktier av serie A. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade stam-
aktier &r fullt betalda. Varje aktie har ett kvotvdrde om 0,10 SEK. Det totala antalet stamaktier i Bolaget kommer efter
Erbjudandets fullféljande, forutsatt full teckning och efter fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen, att uppga

till 10 369 750.

C.4 Aktiernas rdttigheter

Stamaktierna i Erbjudandet &r av samma slag. Réattigheterna forenade med stamaktier emitterade av Bolaget, inklu-
sive de som féljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt de férfaranden som anges i aktiebolagslagen
(2005:551).

ROstratt
Varje stamaktie berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstamma. Varje aktiedgare ar berattigad till det antal
roster som motsvarar aktiedgarens totala innehav av stamaktier i Bolaget.

Foretradesratt till nya stamaktier med mera.

Om Bolaget emitterar nya stamaktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittnings-
emission har aktiedgarna foretradesratt att teckna sadana stamaktier i forhallande till det antal stamaktier som de
innehade fore emissionen.

Rétt till vinstutdelning och behallning vid likvidation

Samtliga stamaktier i Bolaget ger lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella overskott i
héndelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstamman. Ratt till vinstutdelning tillkom-
mer den som pa av bolagsstamman beslutad avstémningsdag ar registrerad som dgare av stamaktier i den av Euro-
clear Sweden forda aktieboken. Vinstutdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear Sweden, men betalning kan dven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende vinstutdelningsbeloppet under
en period som begrénsas i tiden genom regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller vinstutdelningsbe-
loppet Bolaget. Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Aktiedgare som inte har skatteméassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.

C.5 Inskrdnkningariden
fria 6verldtbarheten

Ej tillamplig; samtliga emitterade stamaktier &r fritt overlatbara.

C.6 Ansckan om uppta-
gande till handel pd
reglerad marknad

Ej tillamplig; Tobin Properties har ansékt om notering av Bolagets stamaktier pa Nasdag First North Premier som

ar en Multilateral Trading Facility (MTF). Nasdaq First North Premier har den 17 oktober 2016 beviljat Bolagets
ansokan under forutsattning att villkoren for spridning av stamaktierna uppfylls per dagen for forsta dag for handel.
Berdknad forsta dag for handel ar 28 oktober 2016. Bolagets stamaktier kommer att handlas pa Nasdaq First North
Premier under kortnamnet (ticker) TOBIN.

C.7 Utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy &r att arligen dela ut maximalt 25 procent av Bolagets resultat efter skatt, inklusive utdel-
ning pa preferensaktier. Innehavare av Bolagets preferensaktier har foretrade till utdelning framfor stamaktiedgare
och inom ramen for utdelningspolicyn kommer belopp som delas ut avseende preferensaktier att beaktas innan
eventuell utdelning till stamaktiedagare faststalls. Beslut om utdelningar och storleken darav kommer vidare att fast-
stéllas utifran Bolagets langsiktiga tillvéxt, resultatutveckling och kapitalbehov med hansyn tagen till vid var tid gél-
lande mal och strategier. Utdelningen ska, i den man utdelning foreslas, vara vél avwagd med hansyn till verksamhe-
tens mal, omfattning och risk.
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AVSNITT D = RISKER

DA Huvudsakliga risker Tobin Properties verksamhet och marknad &r féremdl for ett antal risker som helt eller delvis dr utanfor Bolagets
relaterade till emitten-  kontroll och som pdverkar eller kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, finansiella stdlining och resultat.
ten och branschen Nedanstéende riskfaktorer, som beskrivs utan inbérdes rangordning och utan ansprdk pd att vara heltdckande,

beddms vara av betydelse for Tobin Properties framtida utveckling.
Huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och dess bransch innefattar:

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdésom exempelvis allman konjunk-
turutveckling, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, forédndringar i infra-
struktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Om en eller flera av dessa fakto-
rer skulle utvecklas negativt kan detta fa en vasentligt negativ inverkan pa Tobin Properties verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Geografisk risk

Koncernen bedriver i huvudsak sin verksamhet i Storstockholmsomradet och &r darav framst exponerad mot makro-
ekonomiska faktorer som paverkar dessa omraden. Koncernen &r beroende av utvecklingen, och skulle i stor
utstrackning paverkas av éndringar, i bostadsmarknaden i Storstockholmsomradet. En negativ utveckling pa
bostadsmarknaden inom dessa omraden kan fa en vdsentligt negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Risk att Tobin Properties inte far avséttning for bostéader

Tobin Properties verksamhet bestar huvudsakligen av att driva och delta i fastighetsutvecklingsprojekt, primart i
syfte att skapa bostdder i Storstockholmsomradet. Viljan att betala for bostéder beror bland annat pa hur val vissa
bostdder motsvarar efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allménna prisutvecklingen pa
bostdder samt demografiska faktorer, sdsom inflyttning till och fran Storstockholmsomradet. Vidare paverkas betal-
ningsviljan av bland annat tillgangen till och kostnaden for alternativa boendeformer. Om kunders vilja eller formaga
att betala for bostader minskar skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Risker relaterade till Bolagets affairsmodell och fastighetsprojekt

Den verksamhet som Tobin Properties bedriver och de olika typer av projekt som utfors av Bolaget &r till sin natur
utsatt for ett stort antal risker som exempelvis risk for felkonstruktioner, risk for forseningar i slutforandet, operation-
ella risker, risker relaterade till tillstdnd och myndighetsbeslut, miljorisker och politiska risker med mera. | det fall att
Bolagets projekt blir forsenade, kan det leda till att samarbetspartner och andra aktérer som Bolaget har ingatt avtal
med gallande, bland annat, fastighetsutveckling eller markanvisningar, kan utkréva skadestand eller pafora vite av
Bolaget.

Fastigheters vardeforandring

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sasom driftskostnader och tillaten
anvandning av fastigheten, dels marknadsspecifika sasom avkastningskrav och kapitalkostnader, utifrén jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Avkastning fran fastigheterna beror till stor del pa bland annat Bolagets for-
maga att fullborda de avsedda avyttringarna av fastigheterna och de kostnader och utgifter i utvecklingen och
ombyggnaden av fastigheterna samt pa forandringar i marknadsvardet. Om en eller flera av ovanstaende faktorer
skulle utvecklas negativt, kan det ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Miljorisk

Koncernen bedriver ingen verksamhet som kréver tillstand enligt miljobalken. Det kan dock vara, eller ha varit,
hyresgaster inom fastigheterna som Koncernen direkt eller indirekt dger som bedriver verksamhet med sarskilt till-
stand enligt miljobalken som ar verksamhetsuttévare enligt miljobalken. Vidare kan tidigare verksamhetsutévare ha
utfort efterbehandling av en fastighet pa ett, for tidpunkten, godtagbart satt. Som en foljd av andrad anvandning for
bostadsdndamal, kan kraven for Koncernen komma att bli hogre, vilket resulterar i att Koncernen kan sta for kostna-
der for efterbehandling och sanering for att kunna anvanda fastigheten sa som 6nskas. Sadana krav skulle kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pa Tobin Properties verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Bolagets verksamhet &r utsatt for konkurrens

Tobin Properties verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida konkurrensmojligheter ar bland annat
beroende av Bolagets formaga att forutse framtida marknadsférandringar och trender, samt att snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov vilket kan resultera i 6kade kostnader och kréva prissankningar eller and-
ringar i Koncernens affarsmodell. Tobin Properties verkar pa en marknad dér ett flertal av Bolagets konkurrenter har
stérre finansiella resurser &n Bolaget. Okad konkurrens frén befintliga och nya marknadsaktorer saval som férsam-
rade konkurrensmojligheter kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

De risker som beskrivs ovan dr inte de enda risker som Bolaget och dess aktiecigare kan exponeras for. Det finns
andra risker relaterade till de marknader som Tobin Properties dr verksamt pa eller till Bolagets verksamhet som for
ndrvarande dr okdnda fér Bolaget eller som Bolaget fér ndrvarande inte anser dr vésentliga men som ocksd kan
paverka Tobin Properties verksamhet, finansiella stélining eller rérelseresultat negativt.
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D.3 Huwvudsakliga risker
relaterade till vérde-

pappren

Alla investeringar i vardepapper dr férknippade med risker. SGdana risker kan leda till att priset pé& Bolagets stam-
aktier faller avsevdrt och investerare riskerar att forlora hela eller delar av sin investering.

Huvudsakliga risker relaterade till Bolagets stamaktier innefattar:

Det finns en risk att det inte utvecklas en aktiv, likvid och fungerande marknad for Tobin Properties stamaktier
och kursen fér stamaktierna kan bli volatil

Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar, kan detta komma att medfora svarigheter for aktie-
dgare att avyttra stamaktierna. Det finns dven risk for att marknadspriset kan skilja sig avsevért fran stamaktiens pris i Erbju-
dandet. Om nagon av dessa risker skulle realiseras skulle det kunna f& en véasentlig negativ effekt pd stamaktiens pris.

Risk gdllande storre aktiedgare och deras inflytande 6ver Bolaget

Efter att erbjudandet genomforts kommer Erik Karlin och Johan Varland var for sig att aga en betydande del av stam-
aktierna i Bolaget. Darfér kommer Erik Karlin och Johan Varland efter Erbjudandet ha mojlighet att utdva betydande
inflytande 6ver utgangen i de arenden som hanskjuts till Tobin Properties aktieagare for godkannande. Erik Karlins
och Johan Varlands intressen kan avvika fran andra aktiedgares intressen och kan komma att utéva sitt inflytande
over Tobin Properties pa ett satt som inte ligger i Gvriga aktieagares intresse.

Befintliga aktiedgares framtida férséljning av stamaktier kan fa kursen for stamaktierna att sjunka

Kursen for stamaktierna i Tobin Properties kan sjunka om det sker omfattade férséaljning av stamaktier i Bolaget, sar-
skilt forséljningar fran Tobin Properties styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre aktiedgare, eller nar
ett storre antal stamaktier saljs. Forsaljningar av stora mangder stamaktier fran de storre aktiedgarna, eller uppfatt-
ningen om att sddan forsaljning kommer att ske, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

EA Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Tobin Properties genomfor i ssmband med Erbjudandet en nyemission som férvantas tillféra Bolaget en emissions-
likvid om cirka 150 MSEK fore avdrag for transaktionskostnader. For det fall Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin
helhet berdaknas Tobin Properties tillféras cirka 180 MSEK fore avdrag for totala transaktionskostnader.

Tobin Properties kostnader i samband med Erbjudandet och noteringen pa Nasdagq First North Premier forvéantas
uppga till cirka 18 MSEK. Kostnaderna avser, utover provision till Global Coordinator och Joint Bookrunners, primart
kostnader for erséttning till revisorer, legala radgivare, tryckning av prospekt och kostnader for bolagspresentationer
etc. Bolaget kommer inte att erhalla ndgon del av intakterna fran forsaljningen av de stamaktier som Saljande Aktie-
agare saljer i Erbjudandet.

E.2a Motiven till erbjudan-
det och anvdndning
av emissionslikvid

Styrelsen och koncernledningen anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets stamaktier &r ett logiskt och

viktigt steg i Tobin Properties utveckling, som kommer att ytterligare 6ka kannedomen om Tobin Properties och

starka dess varumarke. Erbjudandet och noteringen kommer bidra till att bredda Bolagets aktiedgarbas samt ge
Tobin Properties tillgang till kapitalmarknaden i syfte att underlatta for Bolagets fortsatta tillvaxt.

Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomfora en nyemission. Nyemissionen forvantas vid fullteckning
tillfora Tobin Properties cirka 150 MSEK fore avdrag for totala transaktionskostnader om cirka 18 MSEK. Féljaktligen
forvantar sig Tobin Properties att genom Erbjudandet erhalla en nettolikvid uppgaende till cirka 132 MSEK. For det
fall Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet beraknas Tobin Properties tillféras cirka 180 MSEK, fére avdrag for
totala transaktionskostnader. Tobin Properties avser att anvanda nettolikviden till fortsatt tillvaxt genom investeringar
i fastighetsprojekt som ligger i linje med Bolagets tillvéxtstrategi.

E.3  Formeroch villkor

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar 1875 000 nyemitterade stamaktier som erbjuds av Bolaget och upp till 640 000 befintliga
stamaktier som erbjuds av Saljande Aktiedgare vilket tillsammans totalt uppgar till 2 515 000 stamaktier (exklusive
Overtilldelningsoptionen). Erbjudandet &r uppdelat i tva delar:

- Erbjudandet till allménheten i Sverige ) och
- Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och internationellt2).

Overtilldelningsoption

Bolaget har utfardat en Overtilldelningsoption till Joint Bookrunners, vilken kan utnyttjas helt eller delvis under 30
kalenderdagar fran den forsta dagen for handel i Bolagets stamaktier pa Nasdag First North Premier, om att emittera
hogst 377 250 nya stamaktier, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet stamaktier som omfattas av Erbju-
dandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset, for att tdcka eventuell Gvertilldelning i ssmband med stabiliserings-
dtgérderi Erbjudandet. Det totala antalet stamaktier i Erbjudandet, inklusive Overtilldelningsoptionen, uppgar till
2892 250 stamaktier.

Erbjudandepris
80 SEK per stamaktie. Courtage utgar ej.

Anmalningsperiod
For allmanheten i Sverige kan anmélan om forvarv av stamaktier goras under perioden 20 oktober—26 oktober 2016.

Anmalan
Anmalan fran allmé@nheten om forvarv av stamaktier ska avse lagst 50 stamaktier och hogst 10 000 3 stamaktier, i
jamna poster om 25 stamaktier.

Anmaélan om forvérv av stamaktier ska géras antingen 1) via en sérskild anmélningssedel som finns tillgénglig pa Bolagets
webbplats (www.tobinproperties.se) samt Pareto Securities webbplats (www.paretosec.com) alternativt kan erhallas pa
Tobins eller Pareto Securities respektive kontor, eller 2) via Avanzas internettjanst av de som &r depakunder hos Avanza.

) Till allmanhet réknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av hogst 10 000 stamaktier.
2) Tillinstitutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av fler an 10 000 stamaktier.

3 Densom onskar teckna fler &n 10 000 stamaktier skall kontakta Pareto Securities eller ABG.
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Den som vill anvanda VP-konton eller depaer med specifika regler for vardepapperstransaktioner, exempelvis inves-
teringssparkonto eller kapitalforsakring, for forvarv av stamaktier inom ramen for Erbjudandet maste kontrollera med
den bank eller det institut som for kontot respektive tillhandahaller forsakringen om detta ar mojligt. | dessa fall
maste dven anmalan om teckning av stamaktier goras via den bank eller det institut som for VP-kontot/depan.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av stamaktier fattas av Bolagets styrelse i samrad med Joint Bookrunners varvid malet kommer
att vara att uppna en god institutionell &garbas och en bred spridning av stamaktierna bland allménheten i Sverige for
att mojliggora en regelbunden och likvid handel med Tobin Properties stamaktier pa Nasdagq First North Premier.

Offentliggérande av utfall i Erbjudandet
Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras genom ett pressmeddelande som &ven kommer att
vara tillgéngligt pa Bolagets webbplats www.tobinproperties.se, omkring den 28 oktober 2016.

Forsta dag fér handel

Forsta dag for handel med Tobins stamaktier ar planerad till den 28 oktober 2016, under férutsattning att ansékan
godkanns. Ett villkor for godkannande ar att spridningskravet for Bolagets stamaktier &r uppfyllt senast den dag da
handeln inleds. Kortnamnet pa Nasdaq First North Premier for Bolagets aktie ar TOBIN.

Likviddag
Likviddag &r den 1november 2016.

Registrering hos Euroclear samt registrering av nyemissionen hos Bolagsverket

Registrering av tilldelade och betalade stamaktier hos Euroclear Sweden AB ("Euroclear Sweden”) berdknas, for
saval institutionella investerare som for allménheten i Sverige, ske omkring den 1 november 2016, varefter Euroclear
Sweden sander ut en VP-avi som utvisar det antal stamaktier i Tobin som har registrerats pa mottagarens
VP-konto/servicekonto. Avisering till aktiedgare vars innehav ar férvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner.

Stabilisering

Under 30 dagar efter forsta dag for handel kan Global Coordinator komma att genomfora transaktioner pa Nasdaq
First North Premier som stabiliserar stamaktiens marknadspris eller haller detta pris pa en niva som avviker fran vad
som annars skulle gélla pa marknaden.

E.4

Intressen som
har betydelse fér
erbjudandet

Ett antal av Bolagets befintliga aktiedgare, de Séljande Aktiedgarna, har beslutat att erbjuda delar av sina innehav i
Tobin Properties till forséljning.4

Tobin Properties finansiella radgivare i samband med Erbjudandet och noteringen & ABG och Pareto Securities som
tillsammans agerar Joint Bookrunners i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt till dem narstaende foretag) har tillhan-
dahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, tjanster inom ramen for den ordinarie verksamheten och i sam-
band med andra transaktioner at Tobin Properties for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning.

E.5

Lock-up arrangemang

Samtliga styrelseledamé&ter och ledande befattningshavare som ager stamaktier i Bolaget, samt vissa andra aktie-
dgare, har atagit sig, eller kommer att ata sig, att inte sélja sina respektive innehav under en viss period fran och med
forsta dagen for handel pa Nasdaq First North Premier (Lock-up perioden). Sammantaget omfattas cirka 70,4 procent
av de befintliga stamaktierna i Bolaget exkluderat for de stamaktier som saljs i Erbjudandet. Lock-up perioden for
styrelseledamoter och ledande befattningshavare &r 360 dagar. For 6vriga aktieagare som lamnat ataganden om att
inte salja stamaktier ar Lock-up perioden 180 dagar. Efter utgangen av respektive Lock-up period kan stamaktierna
komma att bjudas ut till forsaljning vilket kan paverka marknadspriset pa stamaktien. Joint Bookrunners kan &ven
komma att medge undantag fran dessa &taganden. Aven Bolaget kommer att ingd ett lock-up arrangemang, vilket
bland annat innebar att Bolaget atar sig att inte emittera nagra stamaktier eller andra vardepapper i Bolaget.

E.6

Utspddningseffekt

Bolaget har per dagen for Prospektet totalt 9 117 742 utestaende aktier varav dessa utgér 8 117 500 stamaktier och
1000 242 preferensaktier av serie A. Erbjudandet, efter fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen, omfattar hogst
2 252 250 nyemitterade stamaktier vilket medfor att antalet utestaende stamaktier kan komma att 6ka till totalt

10 369 750 stamaktier och totalt antal utestaende aktier till hogst 11369 992 aktier. Om samtliga nyemitterade stam-
aktier tecknas medfor det en maximal utspadningseffekt om cirka 19,8 procent av kapitalet och cirka 21,5 procent av
rosterna efter Erbjudandets fullféljande, forutsatt fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen.

E7

Kostnader for
investerare

Ej tillamplig; inga kostnader kommer att alaggas investerare i Erbjudandet.

4 Bland de Sé&ljande Aktiedgarna ingar Erik Karlin, VD, som erbjuder 300 000 stamaktier.
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RISKFAKTORER

En investering i Tobin Properties stamaktier innefattar olika risker. Ett antal faktorer pdverkar, eller kan péverka, Tobin Properties
verksamhet bdde direkt och indirekt. Nedan beskrivs, utan ndgon viss ordning och utan ansprdk pé att vara uttdmmande, ndgra av
riskfaktorerna och betydande omstédndigheter som anses vara vasentliga for Tobin Properties verksamhet och framtida utveckling.

De risker som beskrivs nedan dr inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan exponeras for. Det finns andra risker som

fér ndrvarande dr okcéinda fér Bolaget eller som Bolaget for ndrvarande inte anser dr vdsentliga men som ocksa kan paverka Tobin
Properties verksamhet, finansiella stdlining eller rérelseresultat negativt. Om ndgon av nedan beskrivna risker, eller annan risk som Bolaget
inte har kéinnedom om, faktiskt intrdffar kan Bolagets affdrsverksamhet, finansiella stdlining och resultat pdverkas pd ett vdsentligt negativt
sdtt. SGdana risker kan ocksd leda till att priset pd Tobin Properties stamaktier faller avsevdrt och en investerare

riskerar att férlora en del av eller hela sin investering.

Prospektet innehdller framtidsinriktade uttalanden som kan pdverkas av framtida hdndelser, risker och oséikerheter. Bolagets faktiska resultat
kan skilja sig vésentlig fran de resultat som forvéantades i de framtidsinriktade uttalandena pd grund av mdnga faktorer,
ddribland men inte begrdnsat till de risker som beskrivs nedan och pd annan plats i Prospekt.

Utdver detta avsnitt bor en investerare dven beakta dvrig information i Prospektet.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET OCH
DESS BRANSCH

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer sdsom exempelvis allman konjunkturutveckling, till-
vaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, férandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling,
befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Om en eller flera av
dessa faktorer skulle utvecklas negativt kan detta fa en vasentligt
negativt inverkan pa Tobin Properties verksamhet, resultat och finan-
siella stallning. Marknadsstorningar inom fastighetsmarknaden, och
sarskilt Stockholmsomradet dar Bolaget i huvudsak bedriver sin
verksamhet, kan paverka kopformagan hos Bolagets kunder vilket i
sin tur skulle minska efterfrdgan pa Bolagets erbjudande vilket skulle
kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

GEOGRAFISK RISK

Koncernen bedriver i huvudsak sin verksamhet i Storstockholms-
omradet och &r darav framst exponerad mot makroekonomiska
faktorer som paverkar dessa omraden. Koncernen ar beroende av
utvecklingen, och skulle i stor utstrackning paverkas av andringar, i
bostadsmarknaden i Storstockholmsomradet. En negativ utveckling
pa bostadsmarknaden inom dessa omraden kan fa en védsentligt
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

RISK ATT TOBIN PROPERTIES INTE FAR AVSATTNING

FOR BOSTADER

Tobin Properties verksamhet bestar huvudsakligen av att driva och
delta i fastighetsutvecklingsprojekt, primart i syfte att skapa bostader
i Storstockholmsomradet. Detta innebér att saval viljan som forma-
gan att betala for bostdder har en avgérande betydelse for Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Viljan att betala for
bostdader beror bland annat pa hur val bostader motsvarar efterfrdgan
pa marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allmanna
prisutvecklingen pa bostader samt demografiska faktorer, sdsom
inflyttning till och fran Storstockholmsomradet. Vidare paverkas
betalningsviljan av bland annat tillgangen till och kostnaden for alter-
nativa boendeformer.

Formagan att betala for bostdder paverkas bland annat av I6neutveck-
lingen, sysselsattningen, skatte- och avgiftsnivaer och andra faktorer
som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas betal-
ningsformagan av mojligheten for hushallen att gora ranteavdrag,
erhdlla lanefinansiering, boldneranteutvecklingen, samt av de

lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reglerna for maximal bela-
ning och amorteringar. Det finns en risk att regelandringar som syftar
till att minska hushallens skuldsattning genomfors vilket skulle kunna
paverka betalningsformagan avseende bostdder negativt.

Om kunders vilja eller formaga att betala for bostdder minskar skulle
det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AFFARSMODELL OCH
FASTIGHETSPROJEKT

Den verksamhet som Tobin Properties bedriver och de olika typer av
projekt som utfors av Bolaget &r till sin natur utsatt for ett stort antal
risker som exempelvis risk for felkonstruktioner, risk for forseningar i
fardigstallandet, operationella risker, risker relaterade till tillstand och
myndighetsbeslut, miljorisker, politiska risker och platsrisker med
mera. | det fall att Bolagets projekt blir férsenade, kan det leda till att
samarbetspartner och andra aktorer som Bolaget har ingatt avtal
med géllande, bland annat, fastighetsutveckling eller markanvis-
ningar, kan utkrava skadestand eller pafora vite av Bolaget.

Fastighetsutvecklingsprojekt innefattar nykonstruktioner och kon-
verteringar av befintliga byggnader. Det &r en forutsattning for Bola-
gets fortsatta utveckling att sddana projekt blir genomférda fram-
gangsrikt. Koncernen ar sdledes beroende av att genomféra
fastighetsutvecklingsprojekt som ar ekonomiskt I6nsamma. Koncer-
nen ar ocksa beroende av dess formaga att bibehalla och rekrytera
nodvandigt kompetens inom omraden sdsom bygg, projektering,
design, arkitektur och marknadsfoéring samt formagan att erhalla
entreprenadavtal pa godtagbara villkor for genomférande av ett pro-
jekt.

Vidare &r fastighetsutveckling, vid var tid, beroende av utbud och
finansiering av nya projekt pa for Bolaget godtagbara villkor inklude-
rat bland annat, tillgangen till nya fastigheter for ombildning och
nykonstruktioner som utvecklingen av befintliga och nya projekt till-
sammans med utomstaende investerare. Genomférandet av ekono-
miskt ldnsamma fastighetsutvecklingsprojekt kan dessutom bland
annat paverkas av om projekten i tillracklig grad svarar mot markna-
dens efterfragan, om efterfragan eller pris pa bostader forandras,
bristande planering, analys och kostnadskontroll, forandringar i skat-
ter, samt andra faktorer som kan leda till fordrojningar eller ckade
eller oforutsedda kostnader i projekten. Dessutom, i dessa typer av
projekt, kan byggnadskostnaderna eskalera under projektiden med
anledning av exempelvis felkalkyleringar i forhallande till budgeten,
oforutsedda forseningar i leverans av material, problem med bygg-
nationen eller andra faktorer utom Bolagets kontroll.

14 Riskfaktorer
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Vid saval nyproduktion och konvertering som vid fastighetsforvaltning
forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel,
risk att byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt
tillfredsstallande sé&tt kan konverteras till bostadsandamal, andra dolda
fel eller brister, skador samt fororeningar. Sddana tekniska problem
kan komma att medfora forseningar av planerade nyproduktioner eller
konverteringar, eller 6kade kostnader for nyproduktion, konvertering
och forvaltning av fastigheterna. Vidare finns risk for att Bolaget inte
erhaller nodvandiga myndighetsbeslut eller tillstand for nyproduktion,
konvertering eller andrad anvandning av forvarvade fastigheter, eller
att foréndringar i myndighetstillstand, -planer, -foreskrifter eller lagstift-
ning leder till att fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, fordyras eller
inte alls kan genomféras.

Koncernen &r skyldig att slutfora projekten pa ett for potentiella kun-
der konkurrenskraftigt och attraktivt satt. Det ar vanligt att Bolaget
saljer 60—-70 procent av bostdderna i ett projekt innan byggstart.
Bolaget ar foljaktligen beroende av dess formaga att sélja relevanta
bostadsobjekt till kdpare utan att koparna har en majlighet att se
bostadsobjektet innan kopet.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt
eller om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras,
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

RISKER RELATERADE TILL TRANSAKTIONER OCH FORVARV
Tobin Properties affarsidé ar att skapa varden genom att férvéarva,
utveckla och sélja fastigheter. Fastighetstransaktioner &r forenade
med osakerhet, sasom miljofaktorer och tekniska problem, samt tvis-
ter rorande transaktionen eller fastighetens skick. Forvarv av fastighe-
teter involverar exempelvis osdkerheter kring hanteringen av hyres-
gaster, oforutsedda kostnader gallande miljosanering, ombyggnatio-
ner hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut och uppkomst
av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick. Sddana osé&-
kerheter kan leda till forseningar i projekt eller 6kade oforutsedda
kostnader som kan fa en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Vid avyttring av bostader foreligger osdkerhet kring exempelvis pris
och mojligheten att fa avséattning for samtliga bostader. Fran tid till
annan har det gjorts dtaganden att kopa tillbaka osalda bostader.
Saddana dtaganden utgor garantier som tacker osalda bostader inom
sex manader efter inflyttning. Om flertalet bostader inte har salts kan
det resultera i att Koncernen gjort ett storre garantidtagande som folj-
aktligen kan leda till ytterligare kostnader for Koncernen. Det standar-
diserade forhandsavtalet och uppléatelseavtalet for forsaljning av
bostader innehaller flertalet garantier utstallda av Bolaget sdsom
garantier gallande giltigheten av kontrakt, miljorisker med mera. Vid
forsaljning av fastighetsbolag ar det marknadspraxis att lamna
garanti om att inga skattetvister eller andra legala tvister finns som i
framtiden kan paverka ett bolag negativt. Sddana garantier har nor-
malt en begransning i tid. Det finns dock en risk att motparter i
sadana kopeavtal gor ansprak géllande garantier utstallda av Bola-
get vilka kan fa negativa konsekvenser for Bolaget.

Problem att hitta en marknad for bostader till fordelaktiga priser eller

krav som kan komma att riktas mot Tobin Properties eller dess intres-
sefbretag kan leda till férsening av projekt eller oforutsedda kostna-

der. Om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle
det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

FASTIGHETERS VARDEFORANDRING

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika, sdsom driftskostnader och tillaten anvandning av fast-
igheten, dels marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och kapital-
kostnader, utifran jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Avkastning fran fastigheterna beror till stor del pa bland annat Bola-
gets formaga att fullborda de avsedda avyttringarna av fastigheterna
och de kostnader och utgifter i utvecklingen och ombyggnaden av
fastigheterna samt pa forandringar i marknadsvardet. Hyresintakter
och marknadsvardet for fastigheter i allménhet paverkas av de

allmanna forutsattningarna i ekonomin sdsom tillvaxt i bruttonational-
produkten, sysselsattningsutvecklingen, inflation och forandringar i
rantesatser. Bade fastighetsvardet och hyresintékter kan ocksa
paverkas av konkurrens fran andra fastighetsédgare, eller uppfatt-
ningar om potentiella kopare eller hyresgaster i attraktionskraft,
bekvamlighet och sékerhet av fastigheterna. Om en eller flera av
ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt, kan det ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

RISKER RELATERADE TILL LAGAR, TILLSTAND OCH
MYNDIGHETSBESLUT

Nya lagar och regler samt férandringar av géllande lagar och regler,
som &r tillampliga pa Tobin Properties verksamhet, sdésom miljobal-
ken (1998:808) och jordabalken (1979:994), kan ha negativ inverkan
pa Bolaget.

For att fastigheterna ska kunna anvandas och utvecklas som avsett
kravs dessutom olika myndighetstillstand och -beslut. Det finns en
risk att exempelvis nddvandiga detaljplaner (eller andra beslut och
tillstand) for projekt inom Koncernen inte kommer att antas av den
behodriga kommunen eller att Koncernen eller dess intresseforetag
inte kommer att fa ett slutligt beslut om detaljplan inom den fore-
skrivna tidsperioden. Det finns dessutom en risk att beslut dverkla-
gas och darfor fordrojs vasentligen. Koncernen kan ocksa ha for fa
eller for manga byggréatter inom detaljplanen eller byggratter i omra-
den som ar mindre attraktiva. Skulle nagon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa Tobin Properties verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

MILJORISKER

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfér miljopaver-
kan. Enligt miljobalken &r utgdngspunkten att den som bedrivit, och
bedriver, en affarsverksamhet som har bidragit till fororeningen eller
andra miljoskador ar ansvarig for skadorna. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av en férorenad
fastighet ar den som forvarvat fastigheten och som vid tidpunkten for
forvarvet kant till, eller borde ha upptéckt féroreningen, ansvarig. Det
innebér att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Tobin Pro-
perties eller dess intresseforetag for marksanering eller efterbe-
handling pa grund av férekomst av eller misstanke om fororening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att sdakerstalla att fastig-
heten ar i sddant skick som kravs enligt miljobalken. Sadana krav
skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Tobin Properties
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Koncernen bedriver ingen verksamhet som kraver tillstand enligt miljo-
balken. Det kan dock vara, eller ha varit, hyresgdster inom fastighe-
terna som Koncernen direkt eller indirekt ager som bedriver verk-
samhet med sarskilt tillstand enligt miljobalken som &r verksamhets-
utdvare enligt miljobalken. Vidare kan tidigare verksamhetsutovare
ha utfort efterbehandling av en fastighet pa ett, for tidpunkten, god-
tagbart satt. Som en foljd av andrad anvéndning for bostadsdndamal,
kan kraven for Koncernen komma att bli hogre, vilket resulterar i att
Koncernen kan sta for kostnader for efterbehandling och sanering
for att kunna anvanda fastigheten sa som onskas. Utover detta kan
dndrade lagar, férordningar och krav fran myndigheter inom miljo-
omradet leda till okade kostnader for Koncernen avseende sanering
och efterbehandling befintliga fastigheter eller i framtiden forvéarvade
fastigheter. Sddana foréndringar kan ocksa leda till 6kade kostnader
eller forseningar for Koncernen for att kunna genomféra fastighets-
utveckling som Koncernen 6nskar. Alla sddana krav kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

EXPLOATERINGSRISK

Da Tobin Properties huvudsakliga verksamhet &r utveckling och
ombyggnad av fastigheter ar Bolaget till stor del beroende av dess
mojligheter att exploatera mark som ar relevant for fastighetsutveck-
lingen. For Tobin Properties verksamhet ar det grundlaggande att
kunna forutse var konsumenter i framtiden kommer att vilja bo och
sdledes pa vilka platser investeringar i mark ar attraktiva och till vilka
villkor investeringar bor ske. Inom vissa attraktiva omraden, som i
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Storstockholmsomradet, kan tillgangen till mark vara begrénsad vil-
ket gor det svarare att forvarva mark till for Bolaget attraktiva villkor.
Om Tobin Properties misslyckas med sin analys av konsumenternas
preferenser, eller inte skulle kunna utnyttja sa mycket markyta som ar
noédvandigt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

GLOBALA EKONOMISKA- OCH MARKNADSFORHALLANDEN
Den senaste tidens ekonomiska nedgang och osékerhet pa de inter-
nationella finansmarknaderna, inklusive eurokrisen med bland annat
Brexit, har haft en negativ inverkan pa den globala ekonomin. All
marknadsturbulens, sarskilt pa den nordiska fastighetsmarknaden,
eller nedgangar i den globala ekonomin kan f& en paverkan pa Bola-
gets kunders finansiella stallining och potentiellt paverkar deras for-
maga att gora affarer med Bolaget. Férsamring av den globala eko-
nomin eller minskad efterfragan pa Bolagets produkter eller tjanster
kan fa en vésentligt negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

KONKURRENS

Tobin Properties verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets
framtida konkurrensmajligheter &r bland annat beroende av Bola-
gets formaga att forutse framtida marknadsforandringar och trender,
samt att snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov
vilket kan resultera i 6kade kostnader och krdva prissankningar eller
andringar i Koncernens affarsmodell. Tobin Properties verkar pa en
marknad dar ett flertal av Bolagets konkurrenter har storre finansiella
resurser &n Bolaget. Okad konkurrens frén befintliga och nya mark-
nadsaktorer saval som forsamrade konkurrensmajligheter kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Byggbranschen har historiskt sett varit involverat i ett antal skandaler
rérande mutor och karteller. Branschen betraktas som en hogrisk-
bransch nar det galler olika typer av konkurrensbeteenden och har
tidigare varit foremal for flertal utredningar av EU-kommissionen och
olika nationella behdriga myndigheter inom EU, daribland Sverige.
Konkurrensklimatet for verksamheten skiljer sig pa grund av den all-
méant svaga konkurrens pa marknaden som ofta domineras av ett
fatal starka aktorer. Dessa konkurrensfaktorer gér det ocksa svart for
nya aktorer att komma in pa marknaden. Konkurrensverket utforde
under 2012 tillsyn 6ver byggbranschen med syfte att skaffa bevis for
konkurrensbegransande samarbete mellan marknadsaktorer. Kon-
cernen har per dagen for Prospektet inte varit foremal for nagra
utredningar eller forfarande av konkurrensmyndigheter. Det finns
dock en risk att Koncernen kan bli foremal for sadana utredningar
och forfarande av konkurrensmyndigheter i framtiden. Om en eller
flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om
nagon av de beskrivna riskerna skulle realiseras skulle det kunna fa
en vasentligt negativ effekt pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

NYCKELPERSONER

Koncernen har en forhallandevis liten organisation vilket gér Bolaget
beroende av individuella nyckelpersoner. Koncernens framtida
utveckling ar starkt beroende av bolagsledningens och andra nyck-
elpersoners kompetens, erfarenhet och engagemang. Dessa
anstéllda har ocksa en omfattande kunskap om Koncernen och bran-
scheniallmanhet. Darfor ar det viktigt for Koncernens framtida verk-
samhet och utveckling att behalla, och vid behov dven rekrytera,
kompetenta medarbetare. Om Koncernen skulle bli oformdgen att
behalla eller rekrytera sadana anstallda, kan det ha en vasentlig
negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Tobin Properties @r beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland
Bolagets grundare Erik Karlin och Johan Varland som tillika ar styrel-
seledamoter och indirekta huvudagare i Bolaget. Dessa nyckelper-
soner &r viktiga for en framgangsrik utveckling av Tobin Properties.
Om nyckelpersoner lamnar Bolaget skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

NEGATIV PUBLICITET

Tobin Properties renommé &r viktig for verksamheten. Bolagets kun-
der och andra intressenter skulle kunna tappa fortroendet for Bola-
get om dess renommé skadas. Om Bolaget eller ledande befatt-
ningshavare skulle agera i strid med Bolagets varderingar eller om
Bolagets projekt inte skulle uppna marknadens forvantningar skulle
Bolagets renommé kunna skadas. Aven omotiverad negativ publici-
tet kan skada Bolagets renommé. Renomméskador kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

KONCERNENS UPPLANING OCH RANTERISK

Koncernen finansierar sin verksamhet i huvudsak genom Ian. Kon-
cernens rantebdrande och icke-rantebarande skulder innehas i
huvudsak direkt av Koncernens fastigheter som ags via dotterbolag
och intresseféretag. Langivarna ar svenska banker, kunder och pri-
vata och institutionella investerare. | vissa fall innehaller laneavtalen
kovenanter som foreskriver sarskilda dtaganden sa som Loan-To-
Value, vilket innebar att ldngivaren har réatt till omedelbar aterbetal-
ning av krediter som beviljats eller krava &ndring av lanevillkoren om
lantagaren inte uppfyller sina skyldigheter.

Bolaget har aven ett utestaende trearigt sakerstallt obligationslan
med en ram om maximalt 500 MSEK med forfall den 1juli 2019 som
per dagen for Prospektet ar utnyttjat till 300 MSEK. Bolaget har
utnyttjat obligationslanet i tva trancher. Den forsta tranchen emittera-
des den 22 juni 2016 om 225 MSEK och I6per med en rorlig ranta om
STIBOR 3M + 9.00 procent med kvartalsvis utbetalning. Den andra
tranchen emitterades den 14 september 2016 och utgjorde en emis-
sion om 75 MSEK 1ill 101,25 procent av det nominella vardet med en
ranta om STIBOR 3M + 9.00 procent. Om STIBOR ar lagre an noll ska
STIBOR anses vara noll.

Langivarna har vid all projektfinansiering ratt att erhalla aterbetalning
fore Koncernen, sa kallat underordnat avtal. Rantebarande skulder
kan generera réntekostnader som kan vara hogre &n de vinster som
skapas av de investeringar som gjorts av Koncernen.

Lanefinansiering for att gora investeringar 6kar Koncernens expone-
ring mot forlust av kapital och hogre rantekostnader. Ranta pa Koncer-
nens upplaning &r fran tid till annan foremal for fluktuationer i géllande
rantor. Ranteforandringar kan leda till forandringar i verkligt varde, for-
andringar i kassaflode och fluktuationer i Koncernens resultat och om
dessa ranterisker realiseras kan det fa en vasentligt negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Om Koncernen skulle bryta mot nagon eller nagra av sina finansiella
ataganden ilaneavtalen eller obligationslanet skulle det kunna leda
till att dessa sags upp till omedelbar betalning eller att sakerheter tas i
ansprak av borgenérerna, vilket skulle kunna fa en vasentligt negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

OTILLRACKLIGT FORSAKRINGSSKYDD

Om Koncernen inte kan bibehalla sitt forsakringsskydd pa accepta-
bla villkor eller om framtida affarskrav 6verstiger eller faller utanfér
Koncernens forsékringsskydd eller om Koncernens avsattningar for
oforsdkrade kostnader inte dr tillrackliga for att tdcka de slutliga kost-
naderna kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tobin Properties har tecknat forsakringar som tacker kdrnverksam-
heten mot forluster och/eller potentiellt ansvar i forhallande till krav
fran tredje man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett inte av
forsakringar eftersom sadana forluster inte anses vara mojliga att for-
sakra. Detta kan till exempel omfatta skada som orsakats med anled-
ning av krig eller terrorism samt tjdnsteansvar eller personligt ansvar
dér det har forekommit oaktsamhet, uppsat eller kriminella hand-
lingar. Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen undantagits
eller av annan anledning inte omfattas av Bolagets befintliga forsak-
ringar. De flesta av Tobin Properties forsakringar &r begransade (for-
sakrade belopp) till vissa hogsta belopp per skada eller serie av ska-
dor eller savitt avser totalbelopp under en viss forsékringsperiod.
Ersattning &r dessutom generellt beroende av att den forsékrade har
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betalat 6verskott eller sjalvrisk och att det maximala beloppet under
forsakringen inte redan har utbetalats. Om en forlust inte tacks av
forsakring, overstiger beloppsbegréansning eller féranleder foljdfor-
luster skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

POLITISK RISK

Koncernen ar foremal for politiska risker dd kommunerna har plan-
monopol vilket innebar att kommunerna kan besluta vilken part som
ska kunna utnyttja det aktuella markomradet. Forskjutningar av makt
och/eller lokala opinionen kan dérmed paverka Koncernens formaga
att utnyttja mark. Om férandringar i den politiska miljon skulle ske
kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamnhet,
resultat och finansiella stallning.

SKATTE-, LAG- OCH KOSTNADSRISKER

Koncernen och intresseféretagens verksamhet paverkas, fran tid till
annan, av gallande svenska skatteregler. Forandringar i bolags-
skatten och fastighetsskatten, saval som andra skattebelastningar
och bidrag kan komma att paverka forutsattningarna for Koncernens
verksamhet. Dessa skattebelastningar och bidrag kan komma att
andras i framtiden. Bolagsskatten &r ofta foremal for forandring varfor
detfinns en risk att skattesatserna kan komma att forandras i framti-
den. Forandringar i bolagskatten och andra skattebelastningar skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och resul-
tat. En forandring av skattereglerna, sedvanja eller praxis, vilket till
exempel kan innebdra en justering av bolagsskattesatsen eller for-
andrade mojligheter for skatteméssiga avskrivningar, kan leda till en
framtida forandring av Koncernens skattesituation. Ny eller &ndrad
lagstiftning och foreskrifter inom det skatterattsliga omradet kan
innebara ovéntade kostnader eller palagga restriktioner pa utveck-
lingen av verksamheten eller pa annat satt paverka nettointakterna.
Regeléndringar, beslut ifrén skatteverket eller en 6kad skatteskyldig-
het for Koncernen, kan forsvaga Koncernens nuvarande eller tidi-
gare skattesituation. Det finns en risk att Koncernens réttstillampning
kan vara felaktig eller inte 6verensstammande, eller att lagar och
foreskrifter andras, dven med mojlig retroaktiv verkan.

Koncernens skattesituation paverkas ocksd om transaktioner mellan
bolag inom Koncernen eller med intresseforetag och mellan Koncer-
nen, intresseféretagen och bostadsrattsforeningar, i anslutning till
projekt, betraktas som marknadsmassigt prissatta. Det finns en risk
att Koncernens tolkning av tillamplig skattelagstiftning och foreskrif-
ter, eller att rad fran skatteradgivare, ar felaktig, eller att sddan lag
och foreskrift andras med majlig retroaktiv verkan. Vidare kan fram-
tida andringar i lagar och foreskrifter, som omfattas av Bolagets verk-
samhet, paverka villkoren for Koncernens och dess intresseféretag.

| detta hdnseende bor det noteras att nya regler gallande begréans-
ningar av ranteavdrag foreslogs i en av statens offentliga utredningar
(SOU 2014:40), publicerad den 12 juni 2014. | maj 2015 meddelades
att forslaget kommer andras och att nya forslag gallande regler for
begransningar av ranteavdrag kommer inféras.

I juni 2015 gav den svenska regeringen en kommitté i uppdrag att
undersoka om det ar nédvandigt att infora nya regler om begrans-
ningar i skattebefrielsen vid avyttringen av stamaktier i bolag som
innehar fastigheter och om det anses nodvandigt, féresla ny lagstift-
ning. Stampelskattsskyldighet i fraga om sadana indirekta fastighets-
transaktioner kommer ocksa bli foremal for kommitténs granskning.
Det finns for narvarande ingen information i frdga om kommitténs
arbete, men det kan antas att all féreslagen lagstiftning kan fa en
paverkan pa den svenska fastighetsmarknaden i framtiden. Dess-
utom finns det en risk att skattesatser andras i framtiden eller att
andra regulatoriska férandringar, som exempelvis andringar som
paverkar fastighetsagande eller fastighetstransaktioner. Om en eller
manga av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om
nagon av de beskrivna riskerna skulle materialiseras, skulle det ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

BOLAGETS BETALNINGSFORMAGA
Bolagets formaga att hantera sina utestaende skulder &r beroende
av bland annat Koncernens framtida finansiella och operationella

utveckling vilket kommer att paverkas av rddande ekonomiska for-
hallanden, affarsverksamheten, regulatoriska och andra faktorer dar
vissa faktorer ligger utom Bolagets kontroll. Om Koncernens rorelse-
intakter inte ar tillrackliga for att betala sina nuvarande eller sin fram-
tida skuldsattning kan Koncernen komma att tvingas vidta atgarder
som att skala ner verksamheten och/eller senareldgga forvary, inves-
teringar, byggstarter, forséljning av tillgdngar, omstrukturera och refi-
nansiera skulden eller soka ytterligare eget kapital. Det ar mgjligt att
Koncernen inte kan paverka nagon av dessa atgarder pa godtag-
bara villkor eller overhuvudtaget. Om nagon av dessa risker skulle
materialiseras skulle det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

FINANSIERING

De fastighetsutvecklingsprojekt som Tobin Properties driver och ar
deldgare i ar separat finansierade med eget kapital och lanefinansie-
ring fran bank. Projekten &r ocksa finansierade av utstallda prefe-
rensaktier. Fastighetsutvecklingsprojekten kan komma att fordrojas
eller drabbas av oférutsedda, eller ckade kostnader pa grund av fak-
torer utanfor Tobin Properties kontroll. Om sddana omstandigheter
intréffar kan det innebdra att projekten inte kan slutféras innan lanen
forfaller, eller att sddana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. Om Tobin Properties inte skulle kunna erhalla finan-
siering for forvarv eller utveckling, férlangning eller utdkning av
befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen finansie-
ring, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Tobin Proper-
ties verksamhet, resultat och finansiella stallning.

KREDITRISK

Koncernen och dess intressefbretag ar exponerade mot risken att
inte fa betalt for de bostéader eller fastigheter som avyttrats. Forutom
kreditrisker i forhallande till kunder &r Koncernen exponerad mot
kreditrisker i férhallande till andra parter sa som intresseforetag till
vilka ett koncernbolag har l&mnat [&n. Aven Koncernens intressefo-
retag har lamnat |an i fastighetsutvecklingsprojekt. Det kan finnas en
risk att motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Koncer-
nen eller dess intresseforetag. De nuvarande och potentiella kun-
derna och andra motparter kan hamna i en ekonomisk situation dar
de inte kan betala de avtalade avgifterna eller andra skulderna till
Koncernen eller intressebolagen néar de forfaller eller pd annat satt
avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Detta kan leda till forseningar
och okade kostnader for Koncernen. Om Koncernens motparter inte
kan fullgora sina ataganden gentemot Koncernen, kan det ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS INTRESSEFORETAG
Koncernens fastighetsutvecklingsprojekt sker i Koncernens intresse-
foretag, varfor Koncernen ar beroende av samarbete och goda rela-
tioner med vissa av medinvesterarna. Om nagot eller flera samarbe-
ten inte langre utvecklas i en positiv riktning skulle det kunna leda till
tvister och att intresseforetagen kan komma att uppldsas och dess
tillgangar realiseras pa oférdelaktiga villkor, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Koncernens formaga att paborja nya, eller
utveckla existerande, samarbeten i intresseforetagen kan paverka
mojligheten att framgangsrikt slutfora paborjade, planerade eller nya
projekt. Om ett sadant samarbete inte kan paborjas eller utvecklas
pa villkor som &r ofordelaktiga for Koncernen, kan det resultera i att
Koncernens projekt blir forsenade, att projekten inte kan finansieras
eller fardigstéllas som planerat, eller endast kan fardigstallas med
minskad ldnsamhet eller forlust.

Vidare ar Koncernen beroende av utforandet hos nuvarande och
framtida delagare i intresseforetagen, vilket kan resultera i minskad
driftsflexibilitet av verksamheten, till exempel gallande investeringar
i, eller forfogande over, fastigheter i intresseféretagen. Dartill finns
det en risk om intresseféretagen utvecklas pa ett satt som ar negativt
for Koncernen, att Koncernen inte kan vidta de atgarder som de
anser vara mest fordelaktiga. Om nagon av de ovannamnda riskerna
materialiseras, kan det ha en vdsentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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TVISTER

Bolaget ar per dagen for Prospektet inte involverat i nagra vasentliga
tvister. Bolag inom Koncernen kan dock fran tid till annan bli inblan-
dade i tvisterinom ramen for den |6pande verksamheten. Det finns
en risk att Bolaget, likt andra bolag inom samma bransch, blir foremal
for ansprak avseende exempelvis avtalsfragor, kundrelaterade fra-
gor inklusive fragor Bolagets projekt och fastigheter samt skattefra-
gor. Sddana tvister och ansprak kan vara tidskrdvande, svara att for-
utse, stora den normala verksamheten, rora stora belopp och med-
fora betydande kostnader, vilket kan ha en negativ inverkan pa Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stallining.

FRAMTIDA FINANSIERINGSBEHOV

For att finansiera investeringar i bland annat nya fastighetsinveste-
ringar kan Tobin Properties behdva anvanda tillgangliga finansiella
tillgdngar och/eller skaffa ytterligare finansiering genom att till exem-
pelta upp lan eller emittera nya stamaktier. Tidigare beslutade och
pagaende investeringar kan aven krava ytterligare finansiering jam-
fort med vad som ursprungligen bedomdes. Tillgang till ytterligare
finansiering ar beroende av olika faktorer sdsom marknadsforhallan-
den, allmén kredittillgang, 6vergripande tillgang till kredit pa finans-
marknaderna samt Tobin Properties kreditvardighet. Det finns risk att
Tobin Properties misslyckas med att sakra tillracklig finansiering till
gynnsamma villkor eller med att skaffa nagon finansiering overhu-
vudtaget. En negativ utveckling i férsaljningen eller marginalerna
alternativt oférutsedda forpliktelser, andringar av tidpunkten for skat-
teinbetalningar, reglering av leverantorsskulder eller inbetalda kund-
fordringar kan leda till brist pa likviditet och rérelsekapital och dar-
med framtvinga behov av ytterligare finansiering med till exempel
eget kapital eller 1an. Det finns risk att detta inte kan ske till accepta-
bla villkor, och om Bolaget inte erhaller erforderlig finansiering kan
det misslyckas med att genomféra sin verksamhetsplan med mins-
kad Ionsamhet och finansiell flexibilitet som foljd. Om nagon av ris-
kerna som beskrivs ovan skulle intréffa, kan det fa vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning eller resultat.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET
OCH BOLAGETS STAMAKTIER

RISK FOR ILLIKVID MARKNAD OCH VOLATIL KURS

Tobin Properties stamaktier har inte tidigare varit foremal for handel
pa en marknadsplats. Det ar darfor svart att forutsaga nivan av han-
del och vilket intresse som kommer att visas for stamaktierna. Det
pris som stamaktierna handlas till och det pris till vilket investerare
kan genomféra sin investering kommer att paverkas av ett stort antal
faktorer, varav nagra ar specifika for Tobin Properties och dess verk-
samhet medan andra ar generella for noterade bolag.

Noteringen av Tobin Properties stamaktier pa Nasdaq First North
Premier bor inte tolkas som att det kommer finnas en likvid marknad
for stamaktierna. Det finns vidare en risk for att priset pa stamaktierna
blir mycket volatilt i samband med noteringen. Om en aktiv och likvid
handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar, kan detta komma att
medfora svarigheter for aktiedgare att avyttra stamaktierna. Det finns
aven risk for att marknadspriset kan skilja sig avsevart fran stamak-
tiens pris i Erbjudandet. Om nagon av dessa risker skulle realiseras
skulle det kunna fa en vésentlig negativ effekt pa stamaktiens pris.

RISK RELATERAT TILL STORRE AKTIEAGARE OCH DERAS
INFLYTANDE OVER BOLAGET

Efter att erbjudandet genomforts kommer Erik Karlin och Johan Var-
land var for sig att &ga en betydande del av stamaktierna i Bolaget.
Darfor kommer Erik Karlin och Johan Varland efter Erbjudandet ha
mojlighet att utdva betydande inflytande dver utgdngen i de drenden
som hanskjuts till Tobin Properties aktiedgare for godkannande,
inklusive val av styrelseledamoter och eventuella dkningar av aktie-
kapitalet, samgaenden, konsolideringar eller forséljningar av samt-
liga, eller nastan samtliga, Tobin Properties tillgangar. Erik Karlins och
Johan Varlands intressen kan avvika fran andra aktiedgares intres-
sen och kan komma att utéva sitt inflytande 6ver Tobin Properties pa
ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares intresse.

FRAMTIDA FORSALJNINGAR AV BOLAGETS STAMAKTIER
Kursen for stamaktierna i Tobin Properties kan sjunka om det sker
omfattade forséljning av stamaktier i Bolaget, sarskilt forsaljningar
fran Tobin Properties styrelseledaméter, ledande befattningshavare
och storre aktiedgare, eller nar ett storre antal stamaktier saljs. For-
séljningar av stora mangder stamaktier fran de storre aktiedgarna,
eller uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att ske, kan ha
en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

RISK FOR UTSPADNING VID FRAMTIDA NYEMISSIONER

Tobin Properties kan komma att behdva ytterligare kapital for att
finansiera sin verksamhet. Vidare kan Tobin Properties behtva gora
investeringar i ny teknologi och anskaffa ytterligare medel genom
emission av stamaktier, aktierelaterade eller konvertibla skuldebrev.
Detfinns en risk for att ytterligare finansiering till acceptabla villkor
inte kommer att vara tillganglig for Bolaget nar det kravs, eller inte
kommer att vara tillganglig overhuvudtaget. Om Bolaget véljer att ta
in ytterligare kapital, till exempel genom nyemission av stamaktier,
finns det en risk for att Bolagets aktiedgares dgarandelar kan komma
att spadas ut vilket aven kan paverka priset pa stamaktierna. Om
dessa risker skulle realiseras kan det fa vdsentlig negativ effekt pa
investeras placerade kapital och/eller priset pa stamaktierna.

RISK FOR EVENTUELL UTEBLIVEN UTDELNING

Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt 25 procent
av Bolagets resultat efter skatt inklusive utdelning pa preferensaktier.
Med undantag for halvarsvisa, faststallda utdelningar som sker till
innehavare av preferensaktier av serie A dterinvesteras for narva-
rande eventuella vinster for att kunna expandera verksamheten.
Vidare beror alla eventuella framtida utdelningar som Tobin Proper-
ties kan komma att betala pa ett antal faktorer, sdsom framtida intdk-
ter, finansiella stalining, kassafléden, behov av rorelsekapital, kostna-
der for investeringar och andra faktorer. Tobin Properties kan @ven
komma att sakna tillrackligt med utdelningsbara medel och Tobin
Properties aktiedgare kanske inte kommer att besluta om att betala
utdelningar. Det finns vidare manga risker som kan komma att
paverka Bolagets verksamhet negativt vilka kan innebéara att Bola-
gets framtida resultat inte mojliggdr utdelning.

18 Riskfaktorer
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INBJUDAN TILL FORVARV AV
STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES

Styrelsen for Tobin Properties och Huvudagarna har, efter bemyndigande fran bolagsstamman den 3 juni 2016, i syfte att framja Tobin Proper-
ties fortsatta tillvaxt och utveckling, beslutat att genomfora en dgarspridning av Bolagets stamaktier genom en nyemission och en forsaljning
av befintliga stamaktier. Mot denna bakgrund har Bolagets styrelse ansokt om notering av stamaktierna pa Nasdaq First North Premier.

Erbjudandet omfattar 2 515 000 stamaktier i Tobin Properties. Bolaget erbjuder 1875 000 nyemitterade stamaktier. Vidare erbjuder de Sal-
jande Aktiedgarna forsaljining av upp till 640 000 befintliga stamaktier!). Erbjudandet motsvarar cirka 22,9 procent av det totala antalet aktier i
Bolaget och cirka 24,9 procent av det totala antalet roster i Bolaget, efter Erbjudandets fullféljande.

For atttacka en eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet har Bolaget &ven atagit sig att, pd begaran av Joint Bookrunners, emittera
ytterligare hégst 377 250 nya stamaktier, motsvarande hogst 15 procent av det totala antal stamaktier som ingar i Erbjudandet ("Overtilldel-
ningsoptionen”). Overtilldelningsoptionen kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar fran férsta dag fér handel i Bolagets stamaktier pa
Nasdaq First North Premier. Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer Erbjudandet att omfatta totalt
hogst 2 892 250 stamaktier. Forutsatt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer Erbjudandet att motsvara cirka 25,4 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget och cirka 27,6 procent av det totala antalet roster i Bolaget efter fullfoljande av Erbjudandet.

Erbjudandet riktar sig till allméanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och internationellt.2) Erbjudandepriset har faststallts
av Huvud&garna, i samrad med styrelsen for Tobin Properties och Joint Bookrunners, till 80 SEK per stamaktie. Faststallande har skett dels
baserat pa kontakter med institutionella investerare i en form av anbudsforfarande som genomférts under en period for marknadssondering
innan offentliggérandet av Erbjudandet, dels, radande marknadsforhallanden samt en jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara
fastighetsutvecklingsbolag noterade pa reglerad marknad i Sverige. Dértill har den riktade emissionen som genomfordes under fjarde kvarta-
let 2015, till kvalificerade investerare, med ett pris pa jamforbara nivaer, beaktats. Erbjudandepriset om 80 SEK per stamaktie motsvarar ett
varde pa Bolagets stamaktier, fore Erbjudandets fullfoljande om 649 MSEK.

De nya stamaktierna i Erbjudandet emitteras av Bolaget med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, med stod av ett bemyndigande fran
bolagsstémman som hdlls den 3 juni 2016. Nyemissionen av 1875 000 stamaktier forvéntas tillfora Tobin Properties 150 MSEK fére avdrag

for transaktionskostnader.3 Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital efter Erbjudandet att 6ka med 187 500,00 SEK
fran 911 774,20 SEK till 1099 274,20 SEK fordelat pa 999 250 SEK i form av stamaktier och 100 024,20 SEK i form av preferensaktier. De ny-
emitterade stamaktierna kommer att motsvara hégst 17,1 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och hogst 18,6 procent av det totala anta-
let roster i Bolaget efter Erbjudandets fullféljande. Fér det fall att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer aktiekapitalet att kas
med ytterligare hogst 37 725,00 SEK dar Tobin Properties tillfors ytterligare kapital om cirka 30 MSEK fore transaktionskostnader, vilket mot-
svarar cirka 3,3 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och cirka 3,6 procent av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandets full-
foljande. Om samtliga nyemitterade stamaktier tecknas, férutsatt fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen, medfér det en maximal utspéd-
ningseffekt om cirka 19,8 procent av kapitalet och cirka 21,5 procent av rosterna efter Erbjudandets fullfoljande.

Erbjudandets totala varde uppgaér till cirka 201 MSEK. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet uppgér det totala vardet av Erbjudan-

det till cirka 231 MSEK. Tobin Properties stamaktier varderas till cirka 830 MSEK efter Erbjudandets fullféljande forutsatt att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.

I enlighet med de villkor och anvisningar som anges i Prospektet inbjuds investerare hdrmed
till att férvérva stamaktier i Tobin Properties AB (publ).

Stockholm den 19 oktober 2016
Tobin Properties AB

Styrelsen

) Bland de Sé&ljande Aktiedgarna ingar Erik Karlin, VD, som erbjuder 300 000 stamaktier. Samtliga S&ljande Aktiedgare kan nas pa Bolagets adress.

2 Allmanheten definieras som privatpersoner och juridiska personer i Sverige, vilka anmaler sig for forvarv av minst 50 stamaktier och hogst 10 000 stamaktier, i poster om
25 stamaktier. Institutionella investerare definieras som privatpersoner och juridiska personer som anséker om férvarv av minst 10 000 stamaktier.

3) Transaktionskostnader i samband med Erbjudandet uppgar till cirka 18 MSEK.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Tobin Properties har sedan starten 2010 framgangsrikt utvecklat bostader utifrdan den moderna storstadsmanniskans behov. Tobin Properties
strategi &r att inrikta sig pa attraktiva bostadslagen i omrdden under tillvéxt med goda kommunikationsmaojligheter, som efterfrdgas av Bolagets
malgrupp. Tobin Properties vill vara delaktiga i ett vaxande Stockholm genom att fortata befintliga omraden samt utveckla stadsbilden med
nya hallbara bostdder som engagerar och ger hogre attraktionskraft samt har en sarskiljande arkitektur och design.

Tobin Properties véxer snabbt, bade storleks- och ambitionsméssigt utifran en stabil grund, och har en aktiv forvarvsagenda. Under fjgrde
kvartalet 2015 genomforde Bolaget darfor en riktad nyemission av stamaktier om 150 MSEK. Efterfragan pa stamaktierna var stor och avsikten
var attinom tolv manader ansoka om notering av Bolagets stamaktier pa Nasdaq First North Premier.

Tobin Properties har under 2016 fortsatt att utvecklas positivt, med hog aktivitet och forbattrade intakter och resultat. Projektportfoljen vaxer
kontinuerligt genom selektiva férvarv och innehdll per dagen for Prospektet utvecklingsprojekt med ett beddmt totalt utvecklat varde om cirka
10 900 MSEK, att jamfora med 8 182 MSEK per 31december 2015. Mot bakgrund av detta anser Tobin Properties styrelse och Huvuddgarna att
tidpunkten ar ratt att genom Erbjudandet bredda Bolagets d&gande ytterligare och anséka om notering av Bolagets stamaktier pa Nasdaq First
North Premier.

Styrelsen och koncernledningen anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets stamaktier ar ett logiskt och viktigt steg i Tobin Properties
utveckling och kommer ytterligare att 6ka kdnnedomen om Tobin Properties och starka dess varumarke. Erbjudandet och noteringen kommer
bidra till att bredda Bolagets aktieagarbas samt ge Tobin Properties tillgang till de svenska och internationella kapitalmarknaderna i syfte att
underlatta for Bolagets fortsatta tillvaxt.

Tobin Properties styrelse har som malsattning att verka for, beroende pa bland annat marknadsforutsattningar, en notering av Bolagets stam-
aktier pa Nasdaq Stockholms huvudlista inom 12 manader fran dess att noteringen pa Nasdaq First North Premier fullbordats.

Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomféra en nyemission. Nyemissionen forvantas vid fullteckning tillféra Tobin Properties
cirka 150 MSEK fore avdrag for totala transaktionskostnader om cirka 18 MSEK. Féljaktligen forvantar sig Tobin Properties att genom Erbjudan-
det erhdlla en nettolikvid uppgdende till cirka 132 MSEK. Fér det fall Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet berdknas Tobin Properties
tillforas cirka 180 MSEK fore avdrag for totala transaktionskostnader. Tobin Properties avser att anvanda nettolikviden till fortsatt tillvaxt genom
investeringar i fastighetsprojekt som ligger i linje med Bolagets tillvéxtstrategi. Tobin Properties kommer inte att erhalla ndgon likvid fran de
Séljande Aktiedgarnas forsaljning av befintliga stamaktier.

| ovrigt hanvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket har upprattats av styrelsen for Tobin Properties med anledning av ansékan om
notering av Bolagets stamaktier pa Nasdaq First North Premier samt det i samband darmed lamnande Erbjudande.

Styrelsen for Tobin Properties ér ansvarig férinnehdllet i Prospektet. Styrelsen férsékrar hdrmed att alla rimliga
forsiktighetsatgdrder har vidtagits for att sGkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, Gverensstimmer
med de faktiska férhdllandena och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdaverka dess innebdrd.

Stockholm den 19 oktober 2016
Tobin Properties AB

Styrelsen

Styrelsen for Tobin Properties ¢ir ensamt ansvarigt fér innehdllet i Prospektet i enlighet med vad som framgdr
hdri. Huvuddgarna bekrdftar dock bundenhet av villkoren for Erbjudandet i enlighet med vad som framgdr av
avsnitten "Inbjudan att forvérva stamaktier i Tobin Properties” och *Villkor och anvisningar’.

Huvudagarna
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VD HAR ORDET

Nar jag och Johan Varland startade Tobin Properties 2010 var det
med foresatsen att skapa nagot nytt.

Vihade tidigare arbetat med bostadsutveckling i olika roller, men var
overtygade om att det maste ga att géra mycket mer inom omradet
&n den ofta trakiga och stereotypa nyproduktion som under lang tid
kannetecknat svenskt bostadsbyggande.

Mals&ttningen var — och &r alltjgmt — att vi vill utveckla bostader for
den moderna storstadsmanniskans behov och 6nskemal i attraktiva
tillvaxtomraden med goda kommunikationer. Tobin Properties mal-
grupp har sedan starten varit det stora antalet potentiella bostadsko-
pare med god k&pkraft, som ar intresserade av design och kvalitet
och som ar beredda att betala for det.

I malsattningen ingar dven ett krav pa att fastigheterna i de kvarter
dar vi ér verksamma, ska bidra positivt till stadsbilden genom sérskil-
jande och funktionell arkitektur. Vilagger ocksa ned mycket arbete
for att sakerstalla att de kommersiella lokalerna — som ofta utgor en
del av bostadsfastigheterna — far ratt hyresgédster. Detta skapar
varde bade for bostadskdparna och for fastigheten genom att levan-
degora stadsmiljon.

Stockholm och dess néarfororter blev det naturliga fokusomradet. Vi
ar overtygade om att den inflyttning och tillvaxt som sker i Stock-
holmsregionen kommer att erbjuda Tobin Properties fortsatt goda
affarsmajligheter under dverskadlig tid. Fram till 2030 vantas befolk-
ningen 6ka med 600 000 personer, vilket motsvarar lika manga som
detbor i Goteborg idag.

"Vi ska vava med god lonsamhet
och kontrollerad risk”

I dag, sex ar efter starten, ndr Tobin Properties gar in i en ny fas med
sikte pa en notering av stamaktierna pa Nasdaq First North Premier,
kan jag konstatera att vi har gjort det som vi sa att vi skulle gora.

Sedan Bolagets forsta produktionsstart 2012 har Tobin Properties
fardigstallt tre framgangsrika projekt om totalt 150 bostdder, till ett
varde om 730 MSEK. Projektportfoljen har vuxit snabbt. Vi har, per
dagen for Prospektet, cirka 330 ldgenheter i produktion, varav

97 procent redan ar salda och produktion av ytterligare 500 lagen-
heter paborjas inom sex manader. Per dagen for Prospektet bestod
portféljen av ca 2 200 ldgenheter fordelat pa 20 projekt. Bedomt
totalt utvecklat varde uppgar till cirka 10 900 MSEK.

Var strategi, vara projekt och vart satt att arbeta har gjort att vi pa kort
tid har etablerat oss som en prioriterad samarbetspartner till bade
kommuner och privata fastighetsagare. Det gor att vi har mojlighet
att utvardera i stort sett alla objekt som kommer ut pa marknaden.
Men detinnebér ocksa att vi har en direkt dialog med kommuner och
fastighetsagare om affarsmaojligheter som aldrig bjuds ut pa markna-
den. Mer an halften av vara projekt har kommit till genom sadana "off
market”-affarer. Det géller bland annat Nacka Strand dér vi, tillsam-
mans med Oscar Properties och Skanska, bjudits in att utveckla
omradet. | Nacka Strand kommer vara tre projekt om cirka 450
l&genheter att bidra bade till att hoja omradets attraktionskraft och
prisniva.

Trots var snabba tillvaxt har vi inte gett avkall pa att vi ska ha en kon-
trollerad och I6nsam tillvaxt. Vi gor lika grundliga utvarderingar nu
som tidigare, och har alltid en bild klar for oss vad vi vill uppnd, innan
vivaljer att ta 0ss an ett nytt projekt. Var malsattning ar att uppna en
genomsnittlig projektmarginal om 20 procent. Det &r nagot battre an
genomsnittet for de hittills genomforda projekten, och darmed en
rimlig malsattning.

Likviden fran nyemissionen i Erbjudandet, tillsammans med likviden
fran obligationslanet i september i ar, ska anvandas for att sékerstalla
fortsatt tillvéxt for Tobin Properties. Vi fortsatter ocksa att bygga upp
organisationen, framférallt inom produktion, for att kunna hantera
flera projekt och storre volymer. Entreprendrsandan ar viktig i Tobin
Properties med medarbetare som vill tdnka nytt och inte ar radda for
att utmana konventionerna. Garna med annan bakgrund &n fran
bygg- och fastighetsbranschen. Vi ari dagsléget cirka 20 personer
med en liggande rekryteringsplan upp till drygt 30 anstéllda som ska
bidra till att realisera var vision om att bli en av de ledande akttrerna
inom var nisch; att utveckla nya bostédder som engagerar och beror
och som har sarskiljande arkitektur och design.

Stockholm den 19 oktober 2016

Tobin Properties AB
Erik Karlin, VD

22 VD har ordet
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

| syfte att underlatta beskrivningen av Erbjudandet gors i detta avsnitt
ingen atskillnad mellan de nyemitterade stamaktierna och de stam-
aktier som erbjuds till forsaljning av Séaljande Aktieagare.

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar 1875 000 nyemitterade stamaktier som
erbjuds av Bolaget och 640 000 befintliga stamaktier som erbjuds
av Sdljande Aktieagare. De nyemitterade stamaktierna i Erbjudandet
emitteras av Bolaget med avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt.
Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:

«  Erbjudandettill allménheten i Sverigel och

- Erbjudandettill institutionella investerare i Sverige
och internationellt2.

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggdras genom pressmedde-
lande omkring den 28 oktober.

OVERTILLDELNINGSOPTION

Bolaget har utfardat en Overtilldelningsoption till Joint Bookrunners,
vilken kan utnyttjas helt eller delvis under 30 kalenderdagar fran den
forsta dagen for handel i Bolagets stamaktier pa Nasdaq First North
Premier, att emittera hogst 377 250 nyemitterade stamaktier, mot-
svarande hogst 15 procent av det totala antalet stamaktier som
omfattas i Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset, for
att tacka eventuell dvertilldelning i samband med stabilisering av
Erbjudandet.

FORDELNING AV STAMAKTIER

Fordelning av stamaktier i respektive del av Erbjudandet kommer att
ske pa basis av efterfragan. Fordelningen kommer att beslutas av
Bolagets styrelse i samrad med Joint Bookrunners.

ERBJUDANDEPRISET

Erbjudandepriset har faststallts av Huvudéagarna, i samrad med
styrelsen for Tobin Properties och Joint Bookrunners, till 80 SEK per
stamaktie. Faststallande har skett dels baserat pa kontakter med
institutionella investerare i en form av anbudsforfarande som genom-
forts under en period for marknadssondering innan offentliggdran-
det av Erbjudandet, dels, rddande marknadsforhallanden samt en
jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara fastighetsutveck-
lingsbolag noterade pa reglerad marknad i Sverige. Dartill har den
riktade emissionen som genomférdes under fjarde kvartalet 2015, till
kvalificerade investerare, med ett pris pa jamforbara nivaer, beaktats.

ANMALAN

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN | SVERIGE

Anmalan om forvarv av stamaktier kan goras under perioden

20 oktober till och med den 26 oktober 2016. Anmélan fran allman-
heten om forvarv av stamaktier ska avse lagst 50 stamaktier och
hogst 10 0003 stamaktier, i jamna poster om 25 stamaktier.

Anmalan om forvarv av stamaktier ska goras antingen 1) via en sar-
skild anmaélningssedel som finns tillgénglig pa Bolagets webbplats

(www.tobinproperties.se) samt pa Pareto Securities webbplats
(www.paretosec.com) alternativt kan erhallas pa Tobin Properties
eller Pareto Securities respektive kontor, eller 2) via Avanzas
internettjanst for de som ar depakunder hos Avanza.

For sentinkommen anmalan, liksom ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel, kan komma att lamnas utan avseende. Inga tilldagg
eller andringar far goras i den pa anmalningssedeln fortryckta texten.
Endast en anmalan per investerare far géras. Om fler anmalningar
gors forbehaller sig Pareto Securities ratten att endast beakta den
forst mottagna. Notera att anmélan &r bindande. Bolaget, i samrad
med Joint Bookrunners, forbehaller sig ratten att forlanga anmal-
ningsperioden. Sadan forlangning kommer att offentliggéras genom
pressmeddelande fore utgangen av anmaélningsperioden.

Den som vill anvanda VP-konton eller depaer med specifika regler
for vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto
eller kapitalférsakring, for forvarv av stamaktier inom ramen for Erbju-
dandet méaste kontrollera med den bank eller det institut som for
kontot respektive tillhandahaller forsakringen om detta ar mojligt.

| dessa fall maste &ven anméalan om teckning av stamaktier goras via
den bank eller det institut som for VP-kontot/depan.

Anmalan via anmalningssedel till Pareto Securities

Den som anmaler sig for forvarv av stamaktier genom Pareto Securi-
ties maste ha ett VP-konto eller en vardepappersdepa hos valfritt
svenskt kontoférande institut eller ett investeringssparkonto hos
Pareto Securities.

Anmalningar skall vara Pareto Securities tillhanda senast kl. 17:00
den 26 oktober, 2016.

Observera att de forvarvare tillhrande allmanheten som betalar till-
delade stamaktier i enlighet med instruktioner pa avrakningsnota till
angivet bankkonto, det vill sdga inte har angivit depa hos Pareto
Securities, kommer att fa forvarvade stamaktier till anvisat VP-konto
eller vardepappersdepa forst nar full betalning har mottagits av
Pareto Securities, dock tidigast den 1 november 2016.

Anmalningar ska skickas alternativt lamnas till:

Tfn: +46 8 402 5140
Fax:+46 8 402 5141

Pareto Securities AB
Issuer Service/Tobin

Box 7415 E-post:
103 91 Stockholm issueservice.se@paretosec.com
Besoksadress:

Berzelii Park 9, Stockholm
(Anmalan per e-post ska ske genom inskannad anmalningssedel)

Anmaélan via Avanzas internettjanst av de som &r depakunder
hos Avanza

De som &r depakunder hos Avanza kan anmala sig via Avanzas inter-
nettjanst. Anmélan hos Avanza kan goras frdn och med den 20 okto-
ber 2016 till och med klockan 17:00 den 26 oktober 2016. For att inte
forlora ratten till tilldelning ska depakunder hos Avanza ha likvida
medel tillgangligt pa depan fran och med den 26 oktober 2016 till
och med den 1november 2016.

) Tillallmdnhet raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anméler sig for forvarv av hogst 10 000 stamaktier.

2 Tillinstitutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av fler an 10 000 stamaktier.

3 Den som onskar teckna fler &n 10 000 stamaktier skall kontakta Pareto Securities eller ABG i enlighet med vad som anges under

"Erbjudandet till institutionella investerare”.
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ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Institutionella investerare i Sverige och dvriga lander inbjuds att delta
i en form av anbudsforfarande (sa kallad book building) som dger
rum under perioden under perioden 20 oktober till och med

den 27 oktober 2016. Bolaget och Joint Bookrunners forbehaller sig
ratten att forkorta samt att férlanga anmalningstiden i Erbjudandet till
institutionella investerare. Sddan andring av anmaélningstiden forvan-
tas offentliggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande fore
anmalningsperiodens utgang. Anmaélningar fran institutionella inves-
terare ska ske till ABG eller Pareto Securities i enlighet med sarskilda
instruktioner.

TILLDELNING

Beslutet om tilldelning av stamaktier fattas av Bolagets styrelse i
samrad med Joint Bookrunners varvid malet kommer att vara att
uppna en god institutionell &garbas och en bred spridning av stam-
aktierna bland allménheten i Sverige for att mojliggora en regelbun-
den och likvid handel med Tobins Properties stamaktier pa Nasdaq
First North Premier.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelningen &r inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan inges. | handelse av dverteckning kan tilldelning komma att
utebli eller ske med ett ldgre antal stamaktier an anmalan avser, var-
vid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slump-
massigt urval. Harutover kan vissa kunder till Joint Bookrunners och
Avanza komma att sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske
till anstéllda hos Joint Bookrunners och Avanza, dock utan att dessa
prioriteras. Tilldelningen sker i sddant fall i enlighet med Svenska
Fondhandlarféreningens regler och Finansinspektionens foreskrifter.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE

Vid beslut om tilldelning av stamaktier inom ramen for Erbjudandet
till institutionella investerare kommer som ovan namnts efterstravas
att Tobin Properties far en stark institutionell &garbas. Fordelning
bland de institutioner som lamnat intresseanmalan sker helt diskre-
tionart.

ANMALAN OCH TILLDELNING TILL ANSTALLDA

Ett erbjudande lamnas &ven till Bolagets anstéllda i Sverige genom
en sarskild anmalningsprocess. Bolaget kommer sarskilt att beakta
anstdlldas anmalningar som omfattas av Erbjudandet, dock kommer
Tobin Properties anstallda att vara foremal for en investeringsbe-
gransning om 30 000 SEK. Anstéllda i Tobin Properties som dnskar
forvarva stamaktier maste folja sérskilda instruktioner fran Bolaget.

BESKED OM TILLDELNING OCH BETALNING

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelning beréknas ske omkring den 28 oktober 2016. Sa snart som
mojligt darefter kommer avrakningsnota att sandas ut till de som
erhallittilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats stamaktier far
inget meddelande.

De som ar depakunder hos Avanza och har anmalt sig via Avanzas
internettjanst erhaller besked om tilldelning genom uppréattande av
nota pa angivet konto, vilket beraknas ske omkring den 28 oktober
2016.

Betalning for stamaktier tilldelade genom Pareto Securities
Betalning for tilldelade stamaktier ska ske kontant i enlighet med
instruktioner pa erhallen avrakningsnota och vara Pareto Securities
tillhanda senast den 1 november 2016.

Depakunder och kunder med investeringsparkonton hos Pareto
Securities beraknas ha sina tilldelade stamaktier tillgangliga pa angi-
ven vdrdepappersdepa den 28 oktober 2016. Likvida medel for
betalning av tilldelade stamaktier skall finnas disponibelt pa varde-
pappersdepan senast den 28 oktober 2016.

Betalning for stamaktier tilldelade genom Avanza

For den som ar depakund hos Avanza kommer likvid for tilldelade
stamaktier att dras fran angivet konto senast pa likviddagen den
1november 2016. Observera att likvida medel for betalning av tillde-
lade stamaktier ska finnas disponibelt pa depan fran och med den
26 oktober 2016 till och med den 1november 2016.

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade stamaktier komma
att overlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan overlatelse
understiga Erbjudandepriset kan den som erhdll tilldelning av stam-
aktier i Erbjudandet fa sta for mellanskillnaden.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Institutionella investerare beraknas omkring den 28 oktober 2016 i
sdrskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter avraknings-
notor utsands. Full betalning for tilldelade stamaktier ska erldaggas
kontant mot leverans av stamaktier senast den 1 november 2016,
enligt anvisningar pa utsénd avrékningsnota. Om full betalning inte
gors i rétt tid, kan tilldelade stamaktier komma att dverlatas till annan.
Skulle forséljningspriset vid sddan dverlatelse understiga Erbjudan-
depriset kan den som erholl tilldelning av stamaktier i Erbjudandet fa
sta for mellanskillnaden.

VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHET
ATT SALJA TILLDELADE STAMAKTIER

Besked om tilldelning till allmanheten i Sverige sker genom utskick
av avrakningsnota, vilket berdknas ske omkring den 28 oktober
2016. Efter det att betalning for tilldelade stamaktier hanterats av
Pareto Securities kommer betalda stamaktier att dverforas till av for-
véarvaren anvisad vardepappersdepa eller VP-konto. Den tid som
erfordras for overforing av betalning samt dverforing av betalda
stamaktier till forvarvarna av stamaktier i Tobin Properties kan med-
fora att dessa forvarvare inte kommer att ha forvérvade stamaktier
tillgangliga pa anvisad vardepappersdepa eller VP-konto forran tidi-
gast den 1november 2016. Handel i Tobin Properties stamaktier pa
Nasdaq First North Premier berdknas komma att paborjas omkring
den 28 oktober 2016. Investerare uppmarksammas pa att det kan
handa att stamaktier inte finns tillgéngliga pa forvarvarens VP-konto
eller vardepappersdepa forran tidigast 1 november 2016, vilket kan
innebéra att forvarvaren inte har mojlighet att sélja dessa stamaktier
6ver handelsplatsen frdn och med den dag da handeln i stamaktien
paborjats utan forst nar stamaktierna finns tillgangliga pa VP-kontot
eller vardepappersdepan.

REGISTRERING OCH REDOVISNING AV
TILLDELADE OCH BETALDA STAMAKTIER

Registrering av tilldelade och betalade stamaktier hos Euroclear
Sweden AB ("Euroclear Sweden”) berdknas, for savél institutionella
investerare som for allménheten i Sverige, ske omkring den 1novem-
ber 2016, varefter Euroclear Sweden sander ut en VP-avi som utvisar
det antal stamaktier i Tobin som har registrerats pa mottagarens VP-
konto/servicekonto. Avisering till aktieagare vars innehav ar forval-
tarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Observera att de forvarvare tillhdrande allmanheten som betalar till-
delade stamaktier i enlighet med instruktioner pa avrakningsnota till
angivet bankkonto, det vill sdga inte har angivit depa hos Pareto
Securities, kommer att fa forvarvade stamaktier till anvisat VP-konto
eller véardepappersdepa forst nar full betalning har mottagits av
Pareto Securities. Detta kan beroende pa var, hur, och vid vilken tid-
punkt pa dagen betalning gors, komma att ta tva till tre bankdagar
fran inbetalningstidpunkten.
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NOTERING AV STAMAKTIERNA PA NASDAQ
FIRST NORTH PREMIER

Styrelsen for Tobin Properties har ansokt om upptagande av Bola-
gets stamaktier till handel pa Nasdaq First North Premier, en multi-
lateral handelsplats som inte har samma juridiska status som en
reglerad marknad. Nasdaq First North Premier har den 17 oktober
2016 beviljat Bolagets ansokan under férutséttning att spridnings-
kravet for Bolagets stamaktier ar uppfyllt senast per dagen for forsta
dag for handel. Forsta dag for handel med Tobins stamaktier ar
planerad till den 28 oktober 2016. Kortnamnet pa Nasdaq First
North Premier for Bolagets aktie ar TOBIN. Tobin Properties stam-
aktie har ISIN-kod: SEO006026985.

STABILISERINGSATGARDER

I samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att
genomfora transaktioner for att stodja marknadspriset pa stam-
aktierna eller pa annat satt paverka priset pa stamaktierna i upp till
30 kalenderdagar fran forsta dagen for handel i Bolagets stamaktier
pa Nasdaq First North Premier (stabiliseringsatgarder). Global Coor-
dinator ar inte skyldigt att vidta sddana stabiliseringsatgarder och
sddana stabiliseringsatgérder kan, om de vidtas, komma att nar som
helst upphora utan foregaende meddelande. For mer information, se
avsnittet "Legala frégor och kompletterande information — Stabilise-
ringsdtgdrder”.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
ERBJUDANDET

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras genom
ett pressmeddelande som aven kommer att vara tillgangligt pa Bola-
gets webbplats www.tobinproperties.se, omkring den 28 oktober
2016.

RATT TILL UTDELNING

De erbjudna och tilldelade stamaktierna medfor ratt till utdelning for
forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som infaller nar-
mast efter att stamaktierna tagits upp till handel. Eventuell utdelning
betalas ut efter beslut av bolagsstdmma. Utbetalningen ombesorjs
av Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlig-
het med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillkommer
den som pa den av bolagsstdmman faststallda avstamningsdagen
var registrerad som dgare i den av Euroclear Sweden forda aktiebo-
ken. For mer information, se avsnittet "Skattefrdgor i Sverige”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS
FULLFOLJANDE

Bolaget, Huvudagarna samt Joint Bookrunners avser att inga ett
avtal om placering av stamaktier i Tobin Properties omkring den 27
oktober ("Placeringsavtalet”). Erbjudandet ar villkorat av att intresset
for Erbjudandet enligt Joint Bookrunners bedémning ar tillrackligt
stort fér handel i stamaktien, att Placeringsavtalet ingds, att vissa vill-
kor i avtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte ségs upp. Place-
ringsavtalet foreskriver att Joint Bookrunners ataganden att formedla
kopare till eller, for det fall Joint Bookrunners misslyckas med detta,
sjélva, under vissa forutsattningar, kdpa de stamaktier som omfattas
av Erbjudandet ar villkorade bland annat av att inga handelser intraf-
far som har sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det ar
olampligt att genomfora Erbjudandet ("vasentliga negativa handel-
ser”) samt vissa andra villkor. Joint Bookrunners kan bland annat
saga upp Placeringsavtalet fram till likviddagen, den 1 november
2016, om nagra vasentligt negativa handelser intréffar, om de

garantier som Bolaget och Huvudéagarna givit Joint Bookrunners
skulle visa sig brista eller om nagra av de ovriga villkor som foljer av
Placeringsavtalet ej uppfylls. Om ovan angivna villkor ej uppfylls och
om Joint Bookrunners sager upp Placeringsavtalet kan Erbjudandet
avbrytas. I sddant fall kommer vare sig leverans av eller betalning for
stamaktier genomforas under Erbjudandet. Fér mer information om
villkor for Erbjudandets fullfoljande och Placeringsavtalet, se avsnit-
tet "Legala frdgor och kompletterande information”.

INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som forvarvar stamaktier i Erbjudandet kommer att lamna in per-
sonuppgifter till Pareto Securities. Personuppgifter som lamnas till
Pareto Securities kommer att behandlas i datasystem i den utstrack-
ning som behdvs for att tillhandahalla tjanster och administrera kun-
dengagemang. Aven personuppgifter som inhamtas frdn annan an
den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem
hos foretag eller organisationer med vilka Pareto Securities sam-
arbetar.

OVRIG INFORMATION

Att Pareto Securities ar Joint Bookrunner och emissionsinstitut inne-
barinte i sig att Pareto Securities betraktar den som anmalt sig i
Erbjudandet ("Forvarvaren”) som kund hos Pareto Securities for
investeringen. Forvarvaren betraktas for Erbjudandet som kund hos
Pareto Securities endast om Pareto Securities har lamnat rad till for-
varvaren om Erbjudandet eller annars har kontaktat forvarvaren indi-
viduellt angdende Erbjudandet. Féljden av att Pareto Securities inte
betraktar forvarvaren som kund for Erbjudandet &r att reglerna om
skydd for investerare ilagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den inte kommer att tillampas pa investeringen. Detta innebar bland
annat att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passan-
debedodmning kommer att ske betraffande investeringen. Forvarva-
ren ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrdckliga erfarenheter
och kunskaper for att forsta de risker som ar forenade med investe-
ringen.
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MARKNADSOVERSIKT

De uppgifter avseende marknadstillvéxt och marknadsstorlek samt Tobin Properties marknadsposition i forhdllande till konkurrenterna som
anges i Prospektet ¢r Tobin Properties samlande bedémning, baserad pd savdl interna som externa kdéllor. De kéllor som Tobin Properties
baserat sin bedémning pa dr i huvudsak Statistiska Centralbyrén ("SCB”), Organisation for Economic Co-operation and Development
("OECD?”), Eurostat, Tillvéixt- och regionalplaneférvaltningen ("RUFS”) och Arbetsférmedlingen.

Ddrutdver har Tobin Properties gjort ett flertal uttalanden i Prospektet avseende sin bransch och sin konkurrensposition inom branschen.
Dessa uttalanden dr baserade pd Bolagets erfarenhet och egen undersékning avseende marknadsforhdllandena. Tobin Properties kan inte
garantera att ndgot av dessa antaganden dr riktiga eller att de pd ett korrekt sdtt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och
ingen av Bolagets interna undersékningar eller information har blivit verifierade av oberoende kdllor, som kan ha uppskattningar eller dsikter
avseende branschrelaterad information som skiljer sig frén Tobin Properties. Marknads- och verksamhetsinformation kan innehdlla uppskatt-
ningar vad avser framtida marknadsutveckling och annan framdatriktad information. Framdtriktad information innebdr ingen garanti avse-
ende framtida resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan avvika vdsentligt frén de uttalanden som gérs i den framdtriktade informationen.
Information som kommer frdn tredje man har Gtergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig om, genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pd ett sctt som skulle géra den Gtergivna informa-

tionen felaktig eller missvisande.

INLEDNING

Tobin Properties forvarvar, utvecklar och saljer fastigheter for
bostadsandamal. Bolaget agnar sig saval at nyproduktion av
bostadsfastigheter som konvertering av kommersiella fastigheter
till bostdder. Bolaget inriktar sig pa attraktiva bostadslagen, framst
i Storstockholmsomradet.

Det finns flertalet faktorer som paverkar marknadsforutsattningarna

for bostadsutveckling i Sverige och framforallt i Stockholmsregionen.

Nedan listas de huvudsakliga av dessa faktorer, vilka ocksa redo-
gors for i detalj i detta avsnitt.

. Véaxande svensk ekonomi

. Positiva makroférhallanden for svenska hushall

- Underliggande latent behov av bostdder i Sverige

- Stadsutveckling och bostadspolitik som premierar god arkitektur
och stodjer nybyggnation och utbyggnad av infrastruktur, saval
nationellt som lokalt i Stockholm

MARKNADSFORUTSATTNINGAR

VAXANDE SVENSK EKONOMI

Sveriges BNP har utvecklats val under de senaste aren. Mellan aren
2000 och 2015 har Sveriges ekonomi, matt som BNP i volym, vuxit
med 36 procent.) Sverige har, enligt en studie genomford av
Eurostat 2013, den hogsta andelen av befolkningen som har en god
ekonomisk och materiell standard inom EU. Ungefar tre av fyra hus-
halli Sverige, 77 procent, har enligt Eurostats definition en god lev-
nadsstandard.?)

Den regionala tillvaxten i Stockholms lan har historiskt varit speciellt
stark jamfort med Sverige som helhet, sarskilt under den tid av sva-
gare konjunktur som foljde finanskrisen 2008. Under 2009 foll BNP i
Sverige med 2,9 procent medan BNP i Stockholms lan vaxte med 2,9
procent. Aven arbetslésheten i Stockholms 1an har varit mindre kon-
junkturkanslig historiskt och var med en arbetsloshet om 5,0 procent
per utgangen av 2015 nast lagst av alla 1an i Sverige, att jamfora med
Sverige som helhet med en arbetsléshet om 6,1 procent.3

BNP-utveckling, Idpande priser, Stockholms lan och Sverige (Riket) om helhet (index, 2005 =100)
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» OECD
2) Eurostat
3 Arbetsformedlingen
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POSITIVA MAKROFORHALLANDEN FOR SVENSKA HUSHALL
Stimulerande penningpolitik och finanspolitik

For manga hushall star rantekostnaden for merparten av den totala
boendekostnaden, darmed har rénteldget i Sverige en pataglig
inverkan pa betalningsviljan nar det géller kop av bostad. For att
mildra effekterna av finanskrisen 2008/2009 har det under en
langre tid forts en expansiv penningpolitik for att stimulera ekono-
min. Riksbanken har sankt sin styrrénta, reporantan, till historiskt laga
nivaer vilken for narvarande uppgar till —0,50 procent. Men de laga
rantenivaerna galler inte enbart for de rorliga réntorna, aven bundna

rantor har sjunkit rejélt. De bundna rantorna ligger aven de pa histo-
riskt Idga nivaer. Riksbanken réknar med att hoja reporantan forst i
andra halvan av 2017 och att en positiv reporénta ar att vanta tidigast
under 2018.4 Den svenska boléanemarknaden har narmare fem ar av
fallande rantor vilket i stor utstréackning varit den padrivande faktorn
vad géller bostadspriser i Sverige. Per sista augusti 2016 uppgick
genomsnittsrantan for nya bolan till 1,60 procent, for fem ar sedan
uppgick den till 3,68 procent.

Historisk utveckling av bolanerantor till hushall i Sverige, nya avtal (upp till 3-manaders I6ptid)
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Aven vissa finanspolitiska ingrepp i marknadsekonomin som rante-
avdrag samt ROT- och RUT-avdrag har bidragit till att sanka hushal-
lens boendekostnader historiskt och dérmed haft en positiv inverkan
pa bostadspriserna. Pa senare tid har dock finanspolitiken vant och
atstramande atgédrder istéllet genomforts i ett forsok att stavja den
Okande skuldsattningsnivan bland svenska hushall. Exempel pa
sddana atgarder &r det amorteringskrav som infordes fran och med
den 1juni 2016. Amorteringskravet innebar att alla bolan med en
belaningsgrad 6ver 50 procent ska amorteras, dar bolan med en
beldningsgrad om 50—70 procent ska amortera minst 1 procent arli-
gen pa lanat belopp och bolan med en belaningsgrad om 6ver 70
procent ska amortera minst 2 procent arligen pa lanat belopp. N&s-
tan nio av tio hushall med en belaningsgrad 6verstigande 70 procent
amorterade emellertid pa sina bolan under 2015, vilket talar for att
effekten av amorteringskravet blir begransad ). Vidare har

Medelinkomst i Sverige och Stockholms lan

TSEK
350

ROT-avdragen &ven begransats nagot fran att tidigare omfatta 50
procent av arbetskostnaden till att nu enbart omfatta 30 procent.
Andra atgarder som debatterats under senare tid, utan att ha formu-
lerats till ndgot konkret, ar avdragsréatten for rantekostnader.

Positiv utveckling av hushallens inkomst

Hushallens inkomster har 6kat stadigt under de senaste aren. Under
perioden 2004 till 2014 6kade den sammanraknade forvarvsinkoms-
ten i Sverige och Stockholms lan med 2,7 procent respektive 2,8 pro-
cent. Stockholms lan har den hogsta medelinkomsten bland alla lan i
Sverige med ett medelvarde om 332 000 SEK for 2014, att jamfora
med medelvardet for hela Sverige om 283 000 SEK. En hog medel-
inkomst kopplat med en positiv utveckling paverkar kopkraften och
dérmed prisbilden pa bostadsmarknaden i samma riktning.
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4 Pressmeddelande fran Riksbanken 7 september 2016
5 Finansinspektionen, "Den svenska bol&nemarknaden 2016, 14 april 2016

Kélla: SCB
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UNDERLIGGANDE LATENT BEHOV AV BOSTADER | SVERIGE
Eftersatt bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Sverige har varit lagt under en lang tid, sett ur
ett historiskt perspektiv. | samband med finanskrisen under borjan av
1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt och har sedan dess inte
aterhamtat sig till tidigare nivaer.

Sedan 2010 har nybyggnationen pa den svenska marknaden upp-
visat en 6kande trend, men fortsatt byggs alldeles for fa lagenheter
for att kompensera for den hoga befolkningstillvéxten i Sverige och
framforallti storstadsregionerna.

Antal fardigstallda lagenheter jamfort med befolkningsférandringen i Sverige

Antal

120 000

100 000

80 000

60 000

40 000

N

20 000

il
NN TN NA RN A DUARRRRVNTRRY

0
1960 4962 196k 1960 4963 4gTO 4912 (g1 (gT® 4519 4980 (982 4BM 4980 1982 490 4992 4O 4990 4998 5000 1002 500R 0% 1003 OO o2 HOV

B Antal fardigstéllda lagenheter
— Befolkningsforéndring, antal

Det faktum att bostadsbyggandet har eftersatts under en sa pass
lang tid har foranlett en stor bostadsbrist i Sverige, framforallt i stor-
stadsomraden som Stockholm, Goteborg och Malmé. Boverket upp-
skattar det totala behovet av bostader i Sverige till mer &n 700 000,
varav 461000 under perioden 2015-2020 och 244 000 under peri-
oden 2021-2025. Tre fjardedelar av dessa bostader bor enligt
Boverket byggas i omradena Stockholm, Géteborg och Malmo. Det
totala behovet under den kommande femarsperioden, baserat pa
Boverkets uppskattningar, motsvarar ett arligt behov om mer an

90 000 bostader. Under 2015 fardigstalldes 34 603 nya lagenheter
i Sverige, vilket motsvarar ett underskott pa mer an 55 000 lagen-
heter.

Kélla: SCB

Befolkningstillvaxt och urbanisering

De senaste arens befolkningstillvaxt har varit historiskt hog och uppgick
exempelvis i genomsnitt till 0,9 procent under perioden 2010-2015, att
jamfora med snittet under perioden 1970-1999 om 0,3 procent.

Befolkningstillvaxten i Sverige ar i hog utstrackning beroende av
invandring da de arliga fodelsetalen ar valdigt Idga. Fruktsamhets-
talet, som mater antalet fodslar per kvinna, uppgick 2014 till 1,88 och
dven om den naturliga folkbkningen (fodda minus doda) ar positiv sa
understiger fruktsamhetstalet den niva som kravs for att uppna full
reproduktionsniva om 2,1fodslar per kvinna. Migrationen har saledes
en avgorande betydelse for befolkningstillvaxten och av den totala
befolkningstillvaxten under 2015 om 103 662 personer utgjorde
nettoinvandringen mer &n 75 procent. Hog befolkningstillvaxt framst
genom invandring skapar i sin tur ett stort behov av bostader.

Arlig befolkningstillvaxt i Sverige i relation till genomsnittet under perioden 1970-1999
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Befolkningstillvaxten ar sarskilt hdg i storstadsregioner som Stock-
holm pa grund av den urbanisering som pagar i dessa omraden.
Urbaniseringen drivs av flera faktorer, bland annat koncentreras
invandringen till storstéderna dar jobben ar fler och till viss del sker
omflyttningar inom landet fran landsbygd till storstad. Dessutom
foder urbaniseringen till viss del sig sjdlv genom att antalet fodda ar
manga fler i absoluta tal i stdderna jamfort med pa landsbygden. Till-
vaxten ar exempelvis nastan dubbelt sa hog i Stockholms I&n som
Sverige som helhet, under perioden 2010 till 2015 vaxte Stockholm i
genomsnitt med 1,7 procent medan Sverige vaxte med 0,9 procent.

2007

2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015
Kélla: SCB

2008

Inom Stockholms lan finns ett antal kommuner som vaxer mer an
andra och dér behovet av bostdder forvantas vara som storst. Nar-
mare 40 procent av befolkningsokningen de kommande 10 aren for-
vdntas exempelvis komma fran Stockholms stad med cirka 146 000
personer, darefter foljer Nacka och Sundbyberg med cirka 22 000
respektive 21000 personer.
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Forvantad befolkningsdkning 2014-2024

Stockholm
Nacka
Sundbyberg
Huddinge
Botkyrka
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Upplands-Bro
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Vaxholm
Salem
Nykvarn
Danderyd
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Il Omréden dé&r Tobin Properties har pagdende projekt

Kalla: Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen (RUFS)

150 000

Befolkningstillvaxten har en direkt inverkan pa efterfrdgan pa bosta-
derienregion och mot bakgrund av att befolkningsmangden 6kar
snabbast i storstdder som Stockholm sa bor &ven efterfrédgan vara
som storst just dar. Som tidigare namnts bedomer Boverket att Stock-
holm, Géteborg och Malmé kommer att sté for tre fjdrdedelar av det
framtida behovet av nya bostader. Forutsatt att ett hushall i genom-
snitt bestar av tva personer over 20 ar kravs arligen 0,5 fardigstéllda
lagenheter for varje person 6ver 20 ar som befolkningen 6kar med
for att undvika att bostadsbehovet 6kar. Under de senaste 10 aren
(2006-2015) har det arligen producerats farre &n 0,5 lagenheter i
Stockholms lan for varje person over 20 ar som befolkningen i lanet
Okat med. Grafen till vanster visar hur det ackumulerade bostadsbe-
hovet har utvecklats under de senaste 10 aren. Det ackumulerade
underskottet under denna period uppgar till cirka 45 000 I&genheter.

Ackumulerat underskott av bostader i Stockholms 1&dn under perioden 2006-2015 (antal)
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Bostadsbristen i Stockholm tydliggors &ven genom utvecklingen av
Bostadsformedlingens bostadsko under de senaste aren. Bostads-
formedlingen ar en marknadsplats for lediga hyresratter i Stock-
holmsregionen och dgs av Stockholms stad. Sedan 2004 har

2009 2010

20M1 2012 2013 2014 2015

Kélla: SCB

kotiden 6kat markant i samband med att allt fler bostadssokande
anmalt sig till dess kosystem. Tidigare var den genomsnittliga
kotiden omkring tva till fyra ar, sedan 2006 har den siffran 6kat till
cirka atta ar.
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Utveckling av Bostadsformedlingens bostadskd i Stockholms stad (antal)
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Kostsam fastighetsutveckling av bostader

Hoga kostnader i samband med utveckling av bostadsfastigheter
paverkar mojligheterna till att erbjuda bostéder inom vissa prisseg-
ment och kan leda till att projekt inte genomfors dar ett tillrdckligt
hogt pris inte kan sékerstéllas. Sverige har enligt Eurostat bland de
hogsta produktionskostnaderna i Europa och har de absolut hdgsta
produktionskostnaderna i EU. Enligt Eurostat ar det nastan 70 pro-
cent dyrare att producera nya bostédder i Sverige jamfort med
genomsnittet i EU. Noterbart &r att kostnaden for att producera nya
bostédder i Storbritannien ligger under snittet i EU med ett indexvarde
om 87. De hoga kostnaderna i Sverige kan delvis forklaras av skatt,
Sverige har bland de hogsta skattesatserna for byggande inom EU
(25 procent jamfort med 20 procent for de flesta landerna inom
EU)®), dels handlar det om I6nebilden for byggnadsarbetare, Sverige
har de hogsta lonerna for byggnadsarbetare i Europa?, men dven
faktorer som markkostnad eller alltfor krangliga tillganglighetsnor-
mer eller bullerkrav spelar in.

STADSUTVECKLING OCH BOSTADSPOLITIK SOM PREMIERAR
DESIGN OCH STODJER NYBYGGNATION OCH UTBYGGNAD
AV INFRASTRUKTUR, SAVAL NATIONELLT SOM LOKALT |
STOCKHOLM

I januari 2016 lade regeringen fram sin syn pa bostadsmarknaden
och vilka reformer som bor prioriteras for att Oka takten i bostads-
byggandet.

Grundtanken ar att det behdver ga snabbare och bli enklare och billi-
gare att bygga bostdder. Regeringen har redan forkortat 6verklagan-
deprocessen, lagt fram en ny bullerférordning och satsat pa energi-
effektiva och klimatsmarta byggnader, men mer kan och behoéver
goras. Regeringen vill framforallt se reformer och nytédnkande inom
foljande tre omraden:

- Forenkla regelverken (korta tiden fran idé till fardigt hem)

. Oka byggkapaciteten (utbildning av byggarbetare, statliga bygg-
bolag, utbyggnad av infrastruktur)

- Finansiering och 6kad rorlighet (se 6ver skatter och kapitalforsorj-
ning till mindre aktorer)®)

Utover de reformforslag som regeringen lagt fram sa gors dven
insatser regionalt. | Stockholms lan, som ar Tobin Properties priméar-
marknad, arbetar kommunerna just nu aktivt for att dtgérda den
bostadsbrist som rdder och planerar ssmmantaget for narmare

110 000 nya bostader fram till 2020, varav 32 000 i Stockholms stad.

6 Boverket, "Svenska byggkostnader i en internationell jamforelse”, Rapport 2014:14.

7} Gardiner & Theobald, "International Construction Cost Survey”, december 2012.
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Kélla: SCB

Planerad produktion av nya bostader i Stockholms lan och Stockholms
stad (antal)
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Kélla: Stockholms lén, "Befolkningsprognos 2015-2024/50", Demografisk rapport
2015:11

Utbyggnad av infrastruktur och kommunikationsmajligheter ar
avgorande for okat bostadsbyggande. | syfte att just forbattra forut-
sattningarna for bostadsbyggande traffades 2013 en 6verenskom-
melse mellan Stockholms stad, Stockholms lans landsting, Nacka
kommun, Solna stad och Jarfélla kommun. Overenskommelsen inne-
bar att tunnelbanan byggs ut till Arenastaden, Barkarby och Nacka
samt att bla linje byggs ut till Gullmarsplan och kopplas samman med
gron linje for kraftigt 6kad kapacitet genom centrala Stockholm.
Samtidigt har kommunerna atagit sig att sjalva eller genom annan
markadgare/entreprenor uppfora cirka 78 000 nya bostader i tunnel-
banans naromraden fram till &r 2030.

| Stockholms stad ar det framst stadsbyggnadskontoret och exploa-
teringskontoret som ansvarar for stadsplaneringen och den fysiska
utvecklingen av staden. For att mota den 6kade efterfragan pa
bostader planerar Stockholms stad att vaxa dels genom fortatning,
dels genom utbredning av staden. Detta innebar saklart ett behov av
produktion av nya fastigheter men @ven konvertering av befintliga
fastigheter for optimalt resursutnyttjande. Stockholms dversiktsplan
for stadens fysiska utveckling, "Vision 2030”, bygger pa fyra fokus-
omraden som handlar om i) utvidgning av centrala Stockholm genom
att bygga samman atskilda omraden, ii) att fokusera pa sarskilda
knutpunkter, iii) sammankoppling av stadens delar genom forbatt-
rade kommunikationer och iv) att framja en levande stadsmiljo i hela
staden. Samma 6versiktsplan omfattar olika strategidokument sa
som Arkitektur Stockholm som fortydligar riktlinjerna for arkitektur
inom ramen for dversiktsplanen. Enligt Arkitektur Stockholm ska arki-
tektur, nytankande och design premieras i framtida upphandlingar.
Man framhéaver dven att kvalitets- och skénhetsaspekter inte bor
understéllas kortsiktiga ekonomiska dvervaganden. Samtliga refor-
mer ar positiva for bostadsmarknaden, men anses samtidigt vara
otillrackliga. Darmed forvantas ett fortsatt hogt kostnadslage liksom
ett bostadsunderskott framover.

8 Statsminister Stefan Lofven, finansminister Magdalena Andersson och bostads-, stadsutvecklings- och IT-minister Mehmet Kaplan, "Nya reformer for fler bostader”, DN

Debatt, den 13 januari 2016.
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POSITIV BOSTADSPRISUTVECKLING
MOT BAKGRUND AV GYNNSAMMA
MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Prisutvecklingen pa bostadsratter och villor i Sverige har varit valdigt
stark under en langre period, med undantag av den finanskris som
pagick under aren 2008 och 2009. Sedan 2005 har priserna 6kat
med cirka 120 procent, en genomsnittlig arlig prisutveckling pa cirka
sju procent. | Stockholm har prisutvecklingen varit an starkare, fram-
forallt for bostadsratter, dér priserna 6kat med nastan 190 procent
sedan 2005, en genomsnittlig arlig prisutveckling pa cirka tio
procent.9)

Under senare ar har marknadsforutsattningarna for bostadsrétter i
Stockholm forbéttrats ytterligare, genom bland annat sjunkande
bolanerantor, 0kad urbanisering och invandring och forbattrad med-
elinkomst bland hushallen. Som ett resultat av detta har tillvaxttakten
Okat ytterligare och sedan januari 2012 har den arliga genomsnittliga
prisutvecklingen uppgatt till cirka 12 procent i Stockholm. Allra hogst
var prisékningen under 2015 med 17,9 procent.9 Genomsnittspriset
for en bostadsratt i centrala Stockholm, réknat som 3 manaders gli-
dande medelvéarde for perioden juni 2016 — augusti 2016, var cirka
87 093 SEK per kvadratmeter. Motsvarande genomsnittspris for Stor-
stockholm var cirka 55 374 SEK per kvadratmeter.0)

Prisindex for bostadsratter i Stockholms stad

Index =100
300

I juni 2016 tradde dock amorteringskravet i kraft, vilket hade en
negativ effekt pa prisnivan pa Stockholms bostadsmarknad under
maj och juni. Detta var forsta gdngen som bostadsréattspriserna sjonk
signifikant under tva manader i foljd sedan slutet pa 2011 och totalt
sjonk priserna med cirka fem procent under denna period. Under juli
och augusti manad har dock prisutvecklingen aterigen varit positiv
med en prisokning om tre procent.9

En stabil bostadsprisutveckling ar en grundlaggande faktor vid for-
saljning av nyproducerade lagenheter. En spekulant av en nyprodu-
cerad lagenhet genomfor sitt kop idag men flyttar ofta forst in mer an
ett &r senare. Ddrmed tar kbparen en prisrisk under tiden mellan kop
och upplatelse som inte kan hanteras innan datumet for upplételse,
detta da en kopare enligt avtal ofta inte kan vidareforsalja sin lagen-
het innan upplatelse har skett. En stabil och/eller positiv historisk
prisutveckling forenklar prissattning for bostadsutvecklaren och ger
trygghettill képaren. En positiv prisutveckling forbattrar dven forhal-
landet mellan ingadngsvardet och forsaljningspriset for ett givet pro-
jekt for bostadsutvecklaren, vilket har en positiv effekt pa lonsamhe-
ten. Med det sagt ar det inte en nodvandigtvis sa att bostadsutveck-
larens lonsamhet &r battre om priserna ar hogre, ofta foljer kostna-
derna med isamband med att bostadsrattspriserna 6kar pa grund av
efterfrdgedriven bygginflation. Hoga bostadsrattspriser gor det mer
attraktivt att bygga bostdder vilket ocksa 6kar efterfragan pa bygg-
bolagens tjanster vilket i det korta perspektivet driver upp kostna-
derna for bostadsbyggande.
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Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX) dr utvecklat av Valueguard i samarbete med KTH. HOX &r en indexteknologi som tar hdnsyn till
vad for typ av bostdder som sdljs och méter den underliggande utvecklingen pé bostadsmarknaden. Noteringarna avser utvecklingen fér bostads-
ratter i Stockholms stad, baserad pd férsdliningsstatistik fram till 30 augusti 2016, dcir indexvdérde 100 motsvarar marknadsidget i januari 2005.

9 Nasdag OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).

10) Svensk méaklarstatistik.

Kalla: Nasdag OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX)
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KONKURRENS

Informationen i féljande avsnitt &r baserat pa tillganglig publik infor-
mation fran de i avsnittet ndmnda konkurrenterna och Bolagets egna
bedoémningar.

En véxande stad och manniskors forandrade livsstil gor att sa gott
som alla bedomare forvantar sig en fortsatt mycket stor efterfragan pa
bostader i Stockholmsomradet. Detta innebar ocksa att konkurrensen
inom fastighetsutvecklingsbranschen hardnar.

Marknaden for bostadsutveckling i Stockholm bestar av i) nischade,
regionala bostadsutvecklingsforetag, sa som ALM Equity, Aros
Bostad, Besqgab, Jarntorget, Magnolia Bostad, Oscar Properties och
SSM Fastigheter, ii) rikstdckande bostadsutvecklingsforetag, sa som
Bonava, HSB, IKANO Bostad och Riksbyggen, samt iii) entreprenad-
foretag med bostadsutvecklingsverksamhet, s& som Einar Mattson,
JM, PEAB, Skanska och Veidekke.

Vissa av dessa aktorer dgnar sig at saval konvertering av befintliga
fastigheter som nybyggnation, till exempel ALM Equity och Oscar
Properties, medan andra fokuserar primart pa nybyggnation, till
exempel de rikstdckande bostadsutvecklingsforetagen och entre-
prenadforetagen. De flesta konkurrenter bygger aven hyresratter,
medan framférallt Besgab, JM, Oscar Properties och Veidekke ar
mer renodlat inriktade mot bostadsratter. Samtliga aktorer konkurre-
rar dock om byggbar mark i Stockholmsomradet.

Olika konkurrenter pa marknaden utvecklar bostader som riktar sig
till olika kundsegment, men déar de allra flesta konkurrenter utvecklar
bostader at kunder i 1dg- och mellansegmenten i fororter och kom-
muner som angransar till storstadsomraden, medan ndgon enstaka
inriktar sig pa kunder i det 6versta segmentet med exklusiva bosta-
deriinnerstaden.

TOBIN PROPERTIES MARKNADSPOSITION

Tobin Properties har ett arbetssatt som alltid utgar ifran kunden. Infor
varje nytt projekt gors ett grundligt analysarbete for att inhamta kun-
dinsikter som ligger till grund for projektets utformning. Dartill haller
Bolaget en genomgaende hog ambitionsniva avseende kvalitet och
materialval gallande bade interidren och exteridren. Tobin Properties
har en vision om att utveckla nya bostader som engagerar och beror
och som har en sdrskiljande arkitektur och design. Tobin Properties
vill aven bidra till att utveckla stadsbilden och skapa attraktiva
bostadslagen genom att tillféra mervarden till platserna Bolaget byg-

ger pa.

Tobin Properties har valt att rikta in sig mot ett specifikt kopstarkt
segment. De aterfinns primért bland hushall med goda inkomstflo-
den och en stabil ekonomi. Utifran antalet kdpare och total kdpkraft,
ar det ett relativt stort segment. Bolagets uppfattning ar att detta
kundsegment uppskattar design, arkitektur och kvalitet och ar sale-
des villiga att betala en premie for detta. Demografiskt &r Tobin Pro-
perties specifika kundsegment ofta manniskor som foredrar att bo i
innerstaden eller i attraktiva narfororter med goda kommunikationer
och framtidsvisioner. Det ar dessa omraden som Tobin Properties
fokuserar pa i nuvarande och kommande projekt. Nedan foljer en
figur over Tobin Properties bedomning av de olika prissegmenten
inom Storstockholmsomradets bostadsmarknad. Bolaget arbetar
med fastighetsprojekt inom segmentet SEK 50 000-100 000/m?2.

TOP 5

END SEK 80 000-200 000/m

TOBIN SEK 50 000-100 000/m?2
HIGH-MID END
MID SEGMENT SEK 30 000-50 000/m?2
LOW SEGMENT SEK <30 000/m?2
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

OVERSIKT

Tobin Properties bildades 2010 av Erik Karlin och Johan Varland, som
arbetat med bostadsutveckling sedan 2006, med en vision om att
utveckla bostader med funktionella I6sningar som engagerar och
berdr och som har en sarskiljande arkitektur och design. Sedan star-
ten 2010 har Tobin Properties uppvisat en stark tillvaxt och ar idag en
etablerad aktor pa marknaden for fastighetsutveckling.

Tobin Properties forvarvar, utvecklar och saljer fastigheter for
bostadsandamal. Bolaget utvecklar bostadsfastigheter, antingen
genom forvarv av byggratter eller forvarv av befintliga fastigheter i
syfte att riva och producera nya bostdder alternativt konvertera kom-
mersiella lokaler till bostader. Bolaget inriktar sig pa attraktiva
bostadslagen, framst i Storstockholmsomradet. Tobin Properties
samarbetar med utvalda arkitekter och konsulter for utformningen
och med utvalda maklare for forséljningen av bostaderna. For uppfo-
randet av bostaderna upphandlar Tobin Properties entreprenad-
tjanster fran valetablerade byggforetag.

Tobin Properties affarsidé utgar fran tva perspektiv, bostadskopa-
rens och stadens. For bostadskdparna, Bolagets kunder, ar ambitio-
nen att utveckla funktionella och valdesignade bostéder, som moter
samtida manniskors behov och 6nskemal. Det &r &ven viktigt for
Bolaget och dess kunder att Bolaget ser till kvarteret dar bostaden
ligger och utvecklar hela stadsbilden, vilket syftar till att ge hogre att-
raktionskraft till omradet som helhet, saval for nyinflyttade som
befintliga invanare.

Tobin Properties har per dagen for Prospektet 20 bostadsprojekt

i sin projektportfolj. Dessa omfattar totalt cirka 2 200 bostader till ett
bedomt totalt utvecklat vdarde om cirka 10 900 MSEK, varav 330
bostader ar i produktion till ett beddmt utvecklat varde om cirka
1900 MSEK.

STYRKOR OCH KONKURRENSFORDELAR

Tobin Properties beddmer att Bolaget har ett antal styrkor och kon-

kurrensférdelar som har bidragit till Bolagets positiva utveckling och
som kommer att mojliggora for Bolaget att realisera sina langsiktiga
strategiska och finansiella mal vilka listas nedan:

. Attraktiva forutsattningar pa Stockholms bostadsmarknad

Verksam i en attraktiv nischmarknad med fokus pa design
och arkitektur

Stark projektportfolj med begrénsad risk och vasentlig del av
utvecklat varde i produktion

«  Prioriterad samarbetspartner genom en etablerad marknads-
position och ett attraktivt erbjudande

- Erfaren ledning tillsammans med en effektiv och flexibel
organisation

ATTRAKTIVA FORUTSATTNINGAR PA STOCKHOLMS
BOSTADSMARKNAD

Tobin Properties &r verksamt pa bostadsmarknaden i Storstock-
holmsomradet, vilken kdnnetecknas av sarskilt gynnsamma forhal-
landen. Stockholm har en hog forvantad befolkningstillvaxt, vilket
drivs av ett positivt fodelsenetto, en dkande urbanisering och hog
invandring. Nybyggnationen av bostader har under en langre tid
dessutom inte lyckats att mota den starka efterfragan av nya bosta-
der, vilket innebar att bostadsforsorjningen ar starkt eftersatt.

En betydande forklaring till detta ar den komplicerade byrakrati och
hoga produktionskostnader som bostadsutvecklare méter. I tillagg
till detta praglas bostadsmarknaden av positiva makrofaktorer,
sasom hog tillvaxt i disponibel inkomst och Idga boldnerédntor. Sam-
mantaget skapar detta attraktiva forutsattningar for den marknad
Tobin Properties verkar pa.

VERKSAM | EN ATTRAKTIV NISCHMARKNAD MED FOKUS PA
DESIGN OCH ARKITEKTUR

Tobin Properties malgrupp aterfinns huvudsakligen i det 6vre mellan-
segmentet av marknaden, vilket &r ett attraktivt segment att verka i
da denna malgrupp generellt bestar av individer med god kdpkraft.
Dessa individer vardesatter design och kvalitet och ar beredda att
betala en premie for detta. For att sakerstdlla den hoga kvalitet och
de funktionella Idsningar som tilltalar Bolagets malgrupp, samarbetar
Tobin Properties med arkitektbyrder och etablerade byggbolag. Det
finns ett stort antal kunder i Bolagets segment och det finns darfor
goda mojligheter att utveckla bostéader i omraden som uppskattas av
dessa kunder.

STARK PROJEKTPORTFOLJ MED BEGRANSAD RISK OCH
VASENTLIG DEL AV UTVECKLAT VARDE | PRODUKTION
Tobin Properties har vuxit starkt sedan starten 2010. Fran 20710 till
2015 vaxte portféljen i genomsnitt med 91 procent per ar och mellan
den 30 juni 2015 och den 30 juni 2016 har portféljen vuxit med

88 procent. Tobin Properties projektportfélj bestod per dagen for
Prospektet av cirka 2 200 bostdder fordelat pa 20 projekt med ett
beddmt utvecklat varde om cirka 10 900 MSEK. En h6g andel av port-
foljen ar, eller kommer inom kort att vara, i produktion. Per dagen for
Prospektet var 97 procent av bostaderna i produktion redan salda,
motsvarande ett bedémt utvecklat varde om cirka 1900 MSEK.

Tobin Properties projektportfolj har forvarvats utifrdn en selektiv stra-
tegi, vilket minskar riskerna och maximerar utvecklingsvardet. For att
minska riskerna ytterligare forvarvar Tobin Properties generellt nya
projekt som antingen &r villkorade av godkand detaljplan, har en
kassaflodesgenererande fastighet eller finansieras tillsammans med
externa investerare. Slutligen anvénder Bolaget sig primart av fast-
pris- eller takprisavtal i produktionsfasen tillsammans med en hog
andel salda bostader fore produktionsstart, vilket ytterligare begran-
sar risken i Bolagets projekt.

PRIORITERAD SAMARBETSPARTNER GENOM EN ETABLERAD
MARKNADSPOSITION OCH ETT ATTRAKTIVT ERBJUDANDE
Tobin Properties har sedan Bolaget grundandes byggt upp en etable-
rad stéllning pa marknaden genom sitt tydliga formsprak med fokus
pa design och effektiva I6sningar tillsammans med det faktum att
Tobin Properties dven ser till naromradets utveckling i varje projekt.
Detta synsatt attraherar en kapitalstark malgrupp. Mot bakgrund av
detta har Tobin Properties etablerat sig som en prioriterad samarbets-
partner for saval kommuner som privata markdgare.

Genom att Tobin Properties ses som en prioriterad samarbetspartner
far Bolaget mojlighet att utvardera majoriteten av de objekt som
kommer ut pa marknaden. Ett stort urval av objekt gor att Tobin Pro-
perties kan vara selektiva och félja sin utarbetade strategi och sina
investeringsteman. Det mgjliggor aven till forvarv utanfor strukture-
rade processer, sa kallat "off-market”, dér Bolaget erbjuds att for-
varva projekt som ar unika och ofta till attraktiva ingdngsvéarden. His-
toriskt har Tobin Properties forvdrvat cirka 55 procent av sina projekt
off-market”. Ett exempel pa en sadan process &r projektet i Nacka
strand, dar Bolaget var en av tre aktorer som tidigt erbjods
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mojligheten att forvarva en del av ett storre projekt for att pa sa satt
medverka till att etablera en attraktiv prisbild for omradet.

ERFAREN LEDNING TILLSAMMANS MED EN EFFEKTIV OCH
FLEXIBEL ORGANISATION

Bolagets grundare har varit verksamma inom bostadsutveckling i
mer an tio ar och ovriga personer i ledningen har mangarig erfaren-
het av bostadsutveckling fran andra organisationer.

Bolagets organisation &r uppbyggd kring ett antal personer med
lang erfarenhet och kunskap inom projektutveckling, bostadspro-
duktion, finansiering och marknadsforing. Bolaget har en strikt filo-
sofi att rekrytera ytterst kompetent och hogpresterande personal
som i sin tur attraherar kompetent personal. | nuldget rekryteras pri-
mart personal med produktions- och projektledningskompetens i
syfte att ha kapacitet att genomfora aktuella och kommande projekt.
Den egna kapaciteten kompletteras med inkdpta tjanster, vilket ger
organisationen stor flexibilitet och kapacitet att hantera en stor pro-
jektvolym trots sin begransade storlek.

AFFARSIDE OCH VISION

AFFARSIDE
Tobin Properties affarsidé ar att utifran den moderna storstadsmén-
niskans behov utveckla funktionella och valdesignade bostader.

VISION
Bostdder som ber6r och utvecklar staden.

MAL

OPERATIONELLA MAL

Projektmarginal

Projektmarginalen, uttryckt som projektvinst genom projektvolym,
skall over tid i genomsnitt uppga till 20 procent. Malet avseende
projektmarginalen &r framtaget utifran Bolagets historiska genom-
snittliga projektmarginal, som varit nagot lagre an nuvarande mal,
samt dess uppfattning om potentialen i framtida projekt. Styrelsens
uppfattning ar saledes att det finansiella malet for projektmarginalen
ar realistiskt med hansyn till projektportfoljens sammansattning per
dagen for Prospektet.

Tillvaxtmal

- Under 2017 skall Tobin Properties salja bostader till ett varde
av 2 000 MSEK (inklusive langfristiga 1an i foreningar och
medinvesterares andelar) samt byggstarta 500 bostader.

« Under aren 2016-2020 skall forsaljningstillvaxten i genomsnitt
uppga till 25 procent.

FINANSIELLA MAL
Soliditet
Tobin Properties soliditet skall dverstiga 30 procent.

Utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt 25 procent
av Bolagets resultat efter skatt, inklusive utdelning pa preferens-
aktier. Innehavare av Bolagets preferensaktier har foretrade till utdel-
ning framfor stamaktiedgare och inom ramen for utdelningspolicyn
kommer belopp som delas ut avseende preferensaktier att beaktas
innan eventuell utdelning till stamaktiedgare faststélls. Beslut om
utdelningar och storleken ddrav kommer vidare att faststallas utifran
Bolagets langsiktiga tillvéxt, resultatutveckling och kapitalbehov med
hansyn tagen till vid var tid gallande mal och strategier. Utdelningen
ska, i den man utdelning foreslas, vara val avwdgd med hansyn till
verksamhetens mal, omfattning och risk.

HISTORIK

2010
Tobin Properties grundas av Erik Karlin och Johan Varland och
genomfor sitt forsta forvary i projekt Osby Park.

20M
Bolaget forvarvar projekten Etaget och Solterrassen.

2012

Bolaget byggstartar projekten Osby Park och Solterassen samt
forvarvar tvd markanvisningar frén Stockholms stad i projekten Avril
och Arstafaltet.

2013
Forvérvar tre projekt i Sundbyberg (Vintergatan, Arkaden och
Etapp C) samt fardigstéller projektet Osby Park.

2014

Bolaget saljstartar projekten Vintergatan, Etaget och Arkaden samt
fardigstaller projektet Solterrassen. Samma ar byggstartar Bolaget

projekten Vintergatan och Etaget samt forvarvar projekten Torghu-
sen, Stationshusen och 5 Hus i Tollare. Bolaget genomfér en riktad

nyemission av preferensaktier till ett belopp om cirka 115 MSEK fére
emissionskostnader.

Bolaget genomfor ytterligare en riktad nyemission av preferens-
aktier om cirka 92 MSEK fore emissionskostnader och noterar
preferensaktien pa Nasdaq First North.

2015

Under aret forvarvar Bolaget projekten Golfbacken 1, Slaktaren,
Gladan 5, Nacka Strand 1, 2 och 3 samt Vyn. Vidare avyttrar Bolaget
sin andel i projekt Arstafaltet till Patriam AB och forvarvar samtidigt
Patriam ABs andel i projekt Aril. Dérefter tecknas istéllet avtal med
Revcap som medinvesterare i projekt Aril. | december 2015 genom-
for Bolaget en riktad nyemission av onoterade stamaktier till ett
belopp om cirka 150 MSEK fére emissionskostnader.

2016

Bolaget forvarvar projekten Unum, Orminge, Golfbacken 2 och
Gladan 6 och 7. Vidare fardigstéller och 6verlamnar Bolaget projekt
Vintergatan samt sélj- och byggstartar projekt Aril. Under varen 2016
genomfor Bolaget en nyemission av ett sakerstallt obligationslan om
225 MSEK, inom en ram om 500 MSEK, dar 110 MSEK anvands for
inldsen av halften av Bolagets utestaende preferensaktier. | septem-
ber 2016 emitterar Bolaget ytterligare ett obligationslan om 75 MSEK
under samma ram.

AFFARSMODELL

Tobin Properties forvarvar och utvecklar fastigheter i syfte att skapa
moderna och attraktiva bostader i utmarkta lagen. Affarsprocessen
omfattar prospektering, fastighetsforvary, strukturering, finansiering,
projektering, forsaljning, byggnation samt dverlamning/avyttring.
Tobin Properties agerar byggherre/bestallare genom nybildade
bostadsrattsféreningar. Darigenom sékerstalls att foreningen har full
forman av garantier, forsakringar och réattigheter nar bostéaderna
overlamnas till de nya medlemmarna.

Fastighetstillgdngarna avyttras genom forsaljning av dotterbolags-
aktier till bostadsrattsforeningen. Darutover tillkommer ersattning for
de tjanster som Tobin Properties tillhandahaller bostadsrattsforen-
ingen under tiden fran bildandet av foreningen fram till projektavsiut,
sd som projektledning, upphandling och finansering. For ytterligare
information se avsnittet "Operationell och finansiell versikt”.

MALGRUPP

Tobin Properties malgrupp aterfinns huvudsakligen i det évre mellan-
segmentet av marknaden. Hushallen innehaller i regel en eller tva
hogutbildade individer som antingen ar yrkesverksamma eller pen-
sionerade, vilket normalt borgar for en robust ekonomi for hushallet.
Segmentet paverkas relativt lite av volatiliteten pa finansmarkna-
derna jamfort med premiumsegmentet. Samtidigt ar det mer mot-
standskraftigt mot nedgangar pa arbetsmarknaden an de lagre seg-
menten. Det 6vre mellansegmentet bestar av individer med en god
kopkraft och som ofta &r villiga att betala extra for sddant som de
vardesatter, sa som design, kvalitet och yteffektivitet. Kunderna i
Bolagets segment ar stort, bade till antalet och tillgangar.
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INVESTERINGSTEMAN

Tobin Properties investeringsidé &r att forvarva projekt pa den kom-
mersiella fastighetsmarknaden och sélja bostdder pa den privata
bostadsmarknaden. Tobin Properties selektiva forvarvsstrategi
bestar av att investera i tre distinkta investeringsteman avsett att
minska riskerna och maximera utvecklingsvardet.

1. Urbana omraden utanfér Stockholms innerstad med

goda kommunikationer
Tobin Properties utvecklar bostader med modern design i attraktiva
fororter med goda kommunikationer (inom 10 minuter fran centrala
Stockholm med tunnelbana). Det finns en trend i Stockholmsomradet
déar denna typ av fororter utvecklas till tatare och mer stadslika stads-
delar, vilket gor att attraktiviteten okar.

Exempel pd projekt: Vintergatan, Arkaden och Etapp C (Sundbyberg).

2. Nyproduktion/in-fill-projekt i ndra anslutning till

Stockholms innerstad
Nyproduktion av moderna bostader i nara anslutning till Stockholms
innerstad. N&r innerstaden véxer har dessa omraden potential att
“ansluta” till centrum och sluta det rddande prisgapet mellan bosta-
der i dessa nya omraden och bostéder i innerstaden.

Exempel pd projekt: Aril (Norra Djurgardsstaden) och Etaget (Véastra
Kungsholmen).

3. Projekt i etablerade och attraktiva stadsdelar med en tydlig
livsstilskomponent

Tobin Properties utvecklar bostader med modern design i omraden

dar de befintliga bostaderna har omoderna planldsningar (och ofta ar

i behov av renovering) eller dar villabebyggelse dominerar och utbu-

det av bostader understiger efterfrdgan. Dessa omraden har typiskt

Tobin Properties projektutvecklingsprocess

Forvarv och
finansiering

Identifiering
och forvarvs-
analys

Konceptut-
veckling och
projektering

STEG 1 STEG 2 STEG 3

STEG 1. IDENTIFIERING OCH FORVARVSANALYS

Tobin Properties arbetar kontinuerligt med att identifiera och utvar-
dera nya projektutvecklingsmaojligheter. Ett gott rykte i marknaden
och goda relationer &r viktigt nar det kommer till att fa kdnnedom om
och attidentifiera nya potentiella projekt. | vissa fall sa séljs projekt
genom strukturerade processer dar potentiella kopare, daribland
Tobin Properties, bjuds in att utvérdera och ldgga bud pa projektet.
Samtidigt ar det inte ovanligt att projekt saljs utan att det genomforts
en strukturerad process, sa kallat "off-market”. Historiskt har omkring
hélften av de projekt som Tobin Properties till slut forvarvat genom-
forts pa just detta séatt, "off-market”, medan cirka en tredjedel forvar-
vats i en strukturerad process.

Overskjutande del av Bolagets projekt har tillkommit genom att kom-
munen tilldelar Tobin Properties en markanvisning, antingen genom
marknadsanvisningstavlingar (en slags upphandling) eller genom
direktanvisning, vilket sker utan konkurrens med andra aktorer. En
markanvisning ger Bolaget under en viss tid och pa vissa villkor
ensamratt till att forhandla med kommunen om att forvarva och
bebygga kommunagd mark. Tobin Properties har en kontinuerlig
dialog med fastighetsdgare och kommuner i syfte att finna projekt-
majligheter.

Innan ett nytt projekt forvarvas, utan eller med befintlig fastighet pa
den forvarvade marken, gérs en noggrann analys av bade projektet
och det omradet som det ar belaget i. Analysen ligger sedan till
grund for ett eventuellt investeringsbeslut. For det fall projektet lig-
ger i ett for Tobin Properties helt nytt omrade sa blir analysen mer
omfattande &n da projektets omrade ar valkant for Bolaget. En del av

sett en tydlig livsstilskomponent som attraktionskraft, till exempel vat-
tenlage eller narhet till golfbana.

Exempel pd projekt: Osby Park (Djursholm), Tollare (Nacka) och Sol-
terrassen (Saltsjobaden).

PROJEKTUTVECKLING

Alla Tobin Properties projekt ar unika men foljer samma etablerade
process fran forvary till fardigstallande. Bolaget besitter mangarig
erfarenhet fran att utveckla fastigheter vilket mojliggor effektiv styr-
ning och kontroll av alla delar i projektutvecklingsprocessen. Projekt-
utvecklingsprocessen har sin startpunkt i en bebyggd eller obe-
byggd fastighet med malet att utveckla funktionella och véldesig-
nade bostader. Processen omfattar totalt sex dvergripande steg,
identifiering och forvarvsanalys, forvarv och finansiering, koncept-
utveckling och projektering, marknadsforing och férsaljning, genom-
férande och fardigstallande samt dverlamnande och eftermarknad.
Tobin Properties samarbetar med utvalda arkitekter och konsulter,
utvalda maklare och erkant skickliga byggforetag i projektutveck-
lingsprocessen. Nedan foljer en mer detaljerad beskrivning av Tobin
Properties projektutvecklingsprocess.

Overlamnande
och efter-
marknad

Marknads-
foring och
forsaljning

Genomforande
och fardig-
stallande

STEG 4 STEG 5 STEG 6

Tobin Properties affarsidé &r att just identifiera nya omraden med
potential att fortdtas och utvecklas mot mer stadslika stadsdelar, med
allt vad det innebar nar det kommer till kommunikation, ndjen och
andra bekvamligheter, och att kunna vara delaktig i en sddan utveck-
ling. Sadana omraden aterfinns ofta i innerstadens ytterkanter eller i
dess narfororter som, genom att tillféra innerstadens urbana kvalite-
ter, utvecklas till att bli attraktiva lagen.

Bolagets ledning analyserar ett stort antal potentiella projekt varje ar
men det ar manga kriterier, sa som tankt malgrupp och hur val det
passar in med Bolagets utarbetade investeringsteman, som behdver
vara uppfyllda innan Tobin Properties till slut genomfor ett forvarv.
Enbart ett fatal projekt uppfyller kraven och slutar i ett forvarv. Bola-
gets investeringskalkyler har som krav att uppvisa en projektmargi-
nal om cirka 20 procent beroende pa risk. Malet avseende projekt-
marginalen &r framtaget utifran Bolagets historiska genomsnittliga
projektmarginal, som varit nagot ldgre an nuvarande mal, samt dess
uppfattning om potentialen i framtida projekt.

STEG 2. FORVARV OCH FINANSIERING

Tobin Properties forvarvar typiskt sett nya projekt enligt nagon av fol-
jande tva huvudstrukturer, forvdrv som dr villkorade av att detaljplan
vunnit laga kraft och forvédrv som ej dr villkorade av att detaljplan
vunnit laga kraft. Genom att forvarven ar villkorade av att detaljplan
vunnit laga kraft tar Tobin Properties ingen risk i detaljplaneproces-
sen. Nar Tobin Properties véljer att genomfora forvarv som inte ar vill-
korade av att detaljplan vunnit laga kraft ligger detaljplanerisken hos
Bolaget. For att minimera detaljplanerisken genomfor Tobin Proper-
ties generellt sddana forvary enbart om det, i) finns en befintlig,
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kassaflodesgenererande fastighet pa den forvarvade marken alter-
nativt, ii) tillsammans med en medinvesterare som déarmed minimerar
Bolagets riskexponering. Exempel pa sadana fall dar Tobin Proper-
ties anvant sig av medinvesterare ar projekt Etaget, som saméags
med Revcap, och projekt Gladan 5, 6 och 7, som samdgs med en
grupp av investerare och som aven bestar av en kassaflédesgenere-
rande fastighet.

Alla projekt dgs av separata projektbolag, vilket isolerar projekt-
risken till respektive projektbolag. Normalt finansieras ett forvarv av
ett projekt (mark utan forvaltningsfastighet) till hélften med Bolagets
eget kapital (vilket kan utgdras av exempelvis saval aktiekapital,
kapital fran emitterad obligation eller bankldn med s&kerheti moder-
bolaget) och till halften med hjélp av externa banklan med sakerhet i
fastigheten, och/eller moderbolaget. Under projektets konceptut-
veckling och projekteringsfas sa tillfors ytterligare medel i form av
eget kapital. Projektet som helhet finansieras genom en kombination
av bankfinansiering (upp till 2/3-delar), forskottsinbetalade insatser
fran blivande bostadskodpare (5—10 procent) och resterande del
finansieras fran Bolagets eget kapital. Bostadsrattsféreningen finan-
sierar normalt sett den fardigstéllda fastigheten med cirka 80 pro-
cent av bostadskdparnas insats och med cirka 20 procent bankfi-
nansiering. Overskottet av sddan férsaljning, efter att hansyn tagits
till markkostnad, projektutvecklingskostnader, byggkostnader, rante-
kostnader kopplade till forvary, projektutveckling och byggnation,
samt redan inbetalade insatser fran bostadskdparna, tillfaller sedan
Tobin Properties och utgor Bolagets projektvinst.

STEG 3. KONCEPTUTVECKLING OCH PROJEKTERING

Tobin Properties kunder ar saval engagerade som medvetna. Inte
minst nar det kommer till arkitektur och design. Darfor lagger Bolaget
ocksa stor vikt vid dessa delar. Mot bakgrund av Bolagets ambition
att utveckla den lokala stadsbilden dar man ar verksam, blir arkitek-
turen en viktig del. Arkitekturen ar tankt att skapa en kansla och en
identitet som kanns attraktiv och trivsam, men amnar aven vara
genomtankt sa att den passar in i sitt sammanhang och utnyttjar plat-
sens forutsattningar pa basta sétt.

Bolaget anser att den interidra designen i Tobin Properties projekt
skapar en atmosfar i dessa bostader men den ar aven grundlag-
gande for hemmets funktionalitet. Samtliga Tobin Properties projekt
ar olika, men gemensamt for dessa &r att malet alltid &r att skapa
miljoer med dppna ytor och dar interidren ar till for att ge en nytta
utover den visuella upplevelsen, med syftet att 6ka trivseln. Enligt
Bolagets sétt att se pa bostadsutveckling finns det med andra ord en
hel del att ta hansyn till i utformningen av en bostad. Darfor, och for
att Bolaget ser fordelar med den dynamik som skapas i samspelet
med externa parter, arbetar Tobin Properties tillsammans med nytan-
kande, moderna och ofta prisbelonta arkitektkontor och arkitekter
fristdende fran Bolaget.

Konceptutveckling och projekteringsfasen inleds med en analys av
bostadsomradet for att Tobin Properties ska bilda sig en egen upp-
fattning om vad ett designkoncept bor omfatta och ta in i berakningen.
Denna analys ligger till grund for upphandling av arkitektkontor, dar
tva till tre arkitektkontor bjuds in for att ge forslag pa konceptuell
utformning och planldsning av bostadsfastigheten. Vinnande arki-
tektkontor far darefter uppdrag att fardigstalla utformningen. Tobin
Properties projektutvecklare samarbetar darefter tillsammans med
utvalt arkitektkontor och i vissa fall dven med det byggbolag som &r
tankt att genomfora sjédlva byggnationen. Syftet med att involvera
byggbolagetidetta skede ar att det ger Bolaget en mojlighet att
fanga upp synpunkter och erfarenheter avseende byggbarhet och
logistiklosningar tidigt i konceptutvecklingen. Pa detta satt skapas
forutsattningar for ett kostnadseffektivt genomférande av projektet.

STEG 4. MARKNADSFORING OCH FORSALJNING

Baserat pad kunskap om malgruppen, dess behov och 6nskemal,
skapas ett eget varumarke kring projektet under ansvar av projektle-
daren hos Tobin Properties. Detta kan goras internt eller tillsammans
med konsulter inom varumarke och strategi. Projektet marknadsfors
genom en Vél utarbetad strategi, baserad pa kunskap om malgrup-
pen, som tas fram tillsammans med vélrenommerade

fastighetsméklare. Kanaler som anvands ar framst digitala medier,
sociala medier och tryckt press. Stor omsorg laggs pa att sakerstalla
att kvaliteten och utformningen av informationsmaterialet tydligt
speglar hur det framtida boendet kommer att gestalta sig.

Forsaljiningsprocessen inleds normalt 18—24 manader fore planerad
inflyttning, dar andelar i den bostadsréttsforening som kommer att
dga den tilltankta projektfastigheten saljs med hjalp av utvald fastig-
hetsmaklare. Fastighetsmaklaren tar aven hand om alla praktikalite-
teri samband med visningar och kontraktsskrivning.

Innan allman saljstart paborjas finns mojligheten att pa Tobin Proper-
ties hemsida registrera sig for ndgot av Bolagets kommande projekt.
Som registrerad kund erbjuds man forhandsinformation kring
utvecklingen av projektet samt en inbjudan till den VIP-visning som
Bolaget normalt haller innan projektet erbjuds till forsaljning till all-
manheten. VIP-visningen ger spekulanterna majlighet att se material
och produkter som kommer att finnas i projektet, tréffa de ansvariga
arkitekterna, landskapsarkitekterna, inredarna, méklarna och repre-
sentanterna fran Tobin Properties for att stalla fragor och forstad mer
om kopprocess och projektet. Vid VIP-visningen presenteras projek-
tet exklusivt for de som narvarar och mojlighet ges till att boka tid for
avtalsskrivning. Vid avtalsskrivningen tecknas ett forhandsavtal, vil-
ket &r en dverenskommelse mellan bostadsrattsféreningen och
koparen avseende en framtida Overlatelse av bostadsratten. Avtalet
ar bindande. | samband med att bindande forhandsavtal tecknas
skall ett forskott om vanligtvis 30 000 SEK — 100 000 SEK betalas in
till bostadsrattsfoéreningen. En kdpare av en bostadsratt hos Tobin
Properties erbjuds en personlig kontaktperson som arbetar pa Tobin
Properties eftermarknadsavdelning. Kontaktpersonen ér tillgénglig
for fragor samt delger information om projektets utveckling, inflytt-
ningsinformation och betalaningsanmodan.

Nar den allmanna séljstarten inleds bjuds allmanheten in till visning av
projektet, i likhet med VIP-visningen, i den man bestandet av osalda
bostader ar stort nog for att rattfardiga detta. De kunder som &r intres-
serade erbjuds att boka tid for avtalsskrivning dar ett forhandsavtal
tecknas och forskott betalas in pd samma séatt som vid en VIP-visning.
Ytterligare ett forskott betalas in 12-18 manader innan projektets far-
digstéllande s att det totala forskottet uppgar till tio procent av den
totala insatsen for bostaden. Nar andelen salda bostader nar en niva
som Bolaget anser vara tillracklig utifran ett antal parametrar, sa som
utvecklingsrisk och finansieringskovenanter (normalt 60 procent),
inleds n&sta fas och produktion av projektet paborjas.

STEG 5. GENOMFORANDE OCH FARDIGSTALLANDE

Tobin Properties projektchefer och projektledare &r de framsta nyck-
elpersonerna i genomférandefasen. Deras arbete &r att upphandla
entreprenaden och att sedan f6lja upp entreprenaden mot avtalad
kvalitet, tid och budget. Aven externa produktionskonsulter anvands
vid behow.

Tobin Properties har hoga ambitioner och kvalitetskrav pa byggpro-
cessen. For att sakerstalla att detta uppnas, anlitas valetablerade och
kompetenta byggbolag och entreprendrer. Exempel pa byggforetag
som Bolaget arbetat eller arbetar med inkluderar Q-gruppen,
Varmdo bygg, Garahovs bygg, och Erlandssons. Tobin Properties har
som ambition att vid behov involvera byggforetag redan i projekte-
ringsfasen, cirka ett ar fore byggstart, i syfte att fa in synpunkter pa
projektering och optimalt genomférande tidigt i processen.

Tobin Properties upphandlar och genomfér produktion med en hog
grad av flexibilitet, innebarande att entreprenader kan utformas pa
ett antal olika satt beroende pa det specifika projektets forutsatt-
ningar. Den vanligaste entreprenadformen &r totalentreprenad med
en huvudentreprendr pa fast pris men dven generalentreprenad och
sa kallat construction management kan anvandas. | construction
management anlitas ingen huvudentreprendr utan istéllet tillsatts en
konsultorganisation, vanligtvis fran ett projektledningsforetag som
Ebab, Forsen eller Projektledarhuset. Fordelen med detta ar att pro-
jektet far en hogre grad av flexibilitet i genomforandet och att kost-
naden bor blildgre eftersom man reducerar entreprencrens paslag
for risk och vinst. Nackdelen ar att risken for fordyringar ar hogre.
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Tobin sakerstdller regelbundet nyckelinkdp, som stomme, kok, med
mera i sina projekt redan under projekteringsfasen for att sakerstélla
kostnadsnivan. Om eller ndr en entreprendr anlitas kan dessa inkdp
vid behov infogas i entreprenadkontraktet.

Under byggnationen har Tobin Properties tat kontakt med saval
entreprendren som kontakt med bostadskdparna och under bygg-
nationens senare del anordnas platsbesok for koparna.

STEG 6. OVERLAMNANDE OCH EFTERMARKNAD

Tidigast sex veckor innan inflyttning tecknas ett upplatelseavtal.
Upplatelseavtalet &r bindande och efter uppvisat lanelofte blir kdpa-
ren formellt ocksa medlem i bostadsrattsforeningen. Infor det stun-
dande tilltradet genomfors en besiktning av kdparens nya bostad.
Besiktningen utfors av en oberoende besiktningsman. | anslutning till
tilltradesdagen betalas resterande del av kdpeskillingen for bosta-
denin. For att inflyttningen skall férldpa sa smidig som majligt tillde-
las respektive kopare ett datum och tid for inflyttning. Tobin Proper-
ties finns pa plats vid tilltradet for att vdalkomna kunden samt over-
I&mna nycklar. For Bolaget &r det viktigt att bibehalla en god relation
till sina kunder och sakerstélla en hog kundnojdhet. Cirka tre mana-
der efter inflyttning i den nya bostaden later Bolaget kopare tycka till
kring upplevelsen av sitt bostadskop och sin uppfattning om Tobin
Properties i en NKI-undersdkning". Denna undersokning genomfors
igen efter tva ar. Resultatet utvarderas sedan och ligger till grund for
Bolagets processer och arbetssatt for att forbattra sitt erbjudande vid
framtida projekt.

TOBIN PROPERTIES FRAMGANGSRIKA
STRATEGI (EXEMPEL FRAN PAGAENDE
PROJEKT)

TOBIN PROPERTIES AR EN PRIORITERAD MOTPART

— NACKA STRAND

Projekten Nacka Strand 1, 2 och 3 innefattar utvecklingen av cirka 450
bostadsrattslagenheter i Nacka och forvéarvades i slutet av 2015. Pro-
jekten i Nacka Strand forvarvades fran the Carlyle Group, som ar en
av varldens storsta fondforvaltare. The Carlyle Group har tillsammans
med Nacka kommun arbetat fram ett programforslag for omradet
med avsikten att utveckla Nacka Strand till en levande stadsdel med
bade bostdder, kontor, restauranger, skolor och butiker genom att
salja mark till utvalda bostadsutvecklare. Forslaget innebér att cirka 1
500 nya bostader tillkommer genom nybyggnation, tilloyggnad och
omvandling av kontor till bostéader och antogs av kommunstyrelsen i
juni 2014.

Som ett led i att etablera en attraktiv prisbild i Nacka Strand, har Bola-
get erbjudits mgjligheten att tillsammans med Skanska och Oscar
Properties vara de forsta att utveckla bostader i omradet. Tobin Pro-
perties hoga kvalitet och den malgrupp som Bolaget attraherar, gor
det mojligt for The Carlyle Group att etablera en prisniva som &r
hogre an for befintliga bostader i omradet.

Detta ar ett utmarkt exempel pd hur markdgare véljer att arbeta med

Jjust Tobin Properties fore andra aktorer vid utveckling av nya
bostadsomraden.

" NKI: Ngjd-kund-index, standardiserad undersékningsmetod.

Nacka strand 1, 2 och 3

Forvarvet av mark och byggratter ar villkorat av lagakraftvunnen
detaljplan, och Bolaget planerar att utveckla cirka 450 bostadsratter
med byggstart ar 2017. Detaljplaneprocessen pagar for narvarande
och beddms vinna laga kraft under 2017. Saljstart bedéms paborjas
ar 2017 for Nacka Strand 2 och 2018 for Nacka Strand 1och 3. Fardig-
stéllande forvantas ske under aren 2019 till 2021 och de forsta kun-

derna beddms kunna flytta in 2019.

« Villkorade forvarv av Nacka
Strand 1-3 i slutet av 2015

« Detaljplaneprocess

- Forsaljning pagar
- Byggstart av andra projektet

« Detaljplan godkénns « Forsta tilltradet

« Forsaljnings- och byggstart
av forsta projektet

2015-2016

2017 2018 2019

TOBIN PROPERTIES TAR ETT HELHETSGREPP OM
STADSBILDEN — SUNDBYBERG

Tobin Properties forvarvade 2013 "Spréangaren” som omfattar projek-
ten Vintergatan, Arkaden och Etapp C. Bolagets ambition for omra-
det vid forvarvstillféllet var att, genom tatt samarbete med Sundby-
bergs kommun, ta ett helhetsgrepp om omradet och utveckla stads-
bilden. Som ett led i detta forvarvade Bolaget 2015 dven en narlig-
gande fastighet, projekt Slaktaren.

Projekten i Sundbyberg ligger ilinje med Tobin Properties strategi
och ger Bolaget en maojlighet att inte bara utveckla bostdader utan
dven vara delaktig i utformningen av ndromradet. Som ett resultat av
detta har Bolagets bostader kunnat séljas till betydligt hogre priser
dn vad som tidigare observerats i omradet.
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Vintergatan, Arkaden, Etapp C och Slaktaren

Totalt omfattar projekten for omradet i Sundbyberg cirka 420 bosta-
der. Projekt Vintergatan fardigstalldes 2016 medan Arkaden beddms
fardigstallas varen 2017 och Etapp C 2019. Projekt Slaktaren bestar
av en kassaflodesgenererande fastighet med avsikt att utvecklas till
ett bostadsprojekt.

L

Arkaden, Sundbyberg

» Forsaljningsstart
Vintergatan & Arkaden

- Fardigstallande Vintergatan

- Start detaljplaneprocess

» Byggstart Vintergatan (Slaktaren)

« Forvarv « Forvarv Slaktaren - Fardigstallande
Spréngaren . Start detaljplane- Arkaden
process (Etapp C) « Forséljnings- och
byggstart Etapp C

« Byggstart Arkaden

2013 2014 2015 2016 2017

eeesesecsescsscscsscscses
eeesesccscscsscscsscccses

seseseccsese

ces
cese

PROJEKTRISKHANTERING

| syfte att optimera den riskjusterade avkastningen foljer Bolaget
vissa principer vad galler riskhantering.

MINIMERING AV PROJEKTRISK VID FORVARV AV NYA
PROJEKT

- Forvarv av mark villkorat av detaljplanegodkannande

Ofta forvarvas mark villkorat av att en detaljplan vinner laga kraft
vilket innebadr att Tobin Properties tilltrade och betalning sker nar
sa har skett. Omfattningen av exploateringen paverkar sedan det
slutgiltiga pris som Bolaget behover erlagga for forvarvet. | vissa fall
driver Tobin Properties detaljplaneprocessen i samarbete med
aktuell kommun (som i fallet med markanvisningar) eller privat sdljare,
i andra fall ar det saljaren av marken som driver igenom processen
helt utan inblandning fran Bolaget.

- Forvarv av fastigheter som genererar intékter under detaljplane-
processen

Forvary som Tobin Properties genomfor redan innan detaljplan blivit
godkdand bestariregel av en fastighet med avsikten att konverteras
till bostadsratter. Forvarv av kassaflodesgenererande fastigheter
minskar risken under detaljplaneprocessen och mojliggor en battre
kapitalstruktur for projektet genom de belaningsmaojligheter som
hyresintdkterna ger upphov till.

- Forvarv av fastigheter tillsammans med medinvesterare

| de fall Tobin Properties inte genomfor forvary enligt ovanstaende
metoder sa gors forvarv i regel tillsammans medinvesterare. Detta
medfor att dessa investeringar i regel ar sma i absoluta belopp matt
vilket gor risken liten i forhallande till den totala projektportfoljen.

Bolagets projektportfolj bestar per dagen for Prospektet av projekt
motsvarande cirka 139 500 kvadratmeter. Bolaget tar detaljplanerisk
i projekt som omfattar cirka 35 000 kvadratmeter, eller 25 procent av
den totala projektportfoljen, av dessa bestar 27 000 kvadratmeter av
projekt med kassaflodesgenererande fastigheter. Sdledes utgor pro-
jekt med detaljplanerisk utan kassaflodesgenererande fastigheter
enbart 8 000 kvadratmeter, motsvarande sex procent av den totala
projektportféljen.

Andel projekt i projektportféljen med detaljplanerisk, kvadratmeter
per dagen for Prospektet

Detaljplanerisk, 25%
Ingen detaljplanerisk, 75%

Andel projekt i projektportfoljen med detaljplanerisk dér ingen
kassaflodesgenererande fastighet finns, kvadratmeter per dagen
for Prospektet3

Detaljplanerisk utan
kassaflodesgenererande
fastighet, 23%

Detaljplanerisk med
kassaflodesgenererande
fastighet, 77%

2) Detaljplanerisk definieras som forvarv som ér tilltradda men déar detaljplan ej
finns eller dar detinte finns en kassaflédesgenererande fastighet.

3) Kassaflodesgenererande fastighet definieras som exploateringsfastighet
med hyresintakter.
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FORSALJNING AV | GENOMSNITT MINST 60 PROCENT AV
BOSTADERNA INNAN NYTT PROJEKT BYGGSTARTAS

Tobin Properties har som mal att i genomsnitt alltid ha salt minst 60
procent av de byggstartade projekten. En relativt h6g miniminiva vad
géller andel sdlda bostader innan byggstart sékrar upp en majoritet
av intdkterna och minimerar riskerna. Dessutom stéller bankerna ofta
minimikrav vad géller andel sdlda bostader nar beslut fattas kring
byggnadskreditiv.

Andel salda bostdder per byggstartat projekt per dagen fér Prospektet
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ENTREPRENADKONTRAKT TILL FAST PRIS ELLER TAKPRIS
Tobin Properties arbetar aktivt med att minimera risken for fordy-
ringar i produktionen. Detta gors dels genom att entreprenader i
huvudsak upphandlas med fast pris eller takpris samt att Bolaget har
en noggrann projektuppfoljiningsprocess som drivs av projekichefen
avseende entrprenadens kvalitet, tidplan och budget.

MARKNADSFORING OCH VARUMARKESSTRATEGI FOR ATT
TILLGODOSE KUNDERNAS BEHOV

Tobin Properties genomfor alltid en marknadsanalys och identifiering
av kundbehov i respektive malgrupp for varje projekt infor pro-
jektstart samt en strategisk marknadsféring mot malgruppen under
forsaljnings- och marknadsforingsfas.

Genom att ha en god forstaelse for bade omradet och malgruppen
sakerstaller Bolaget att man moéter sina tanka kunders behov och
onskemal. Beroende pa marknadsldge kan en val genomford
behovsanalys spela en avgdrande roll for prissattning, sdljtakt och
projektets framgang cverlag.

HALLBARHET

Myndighetskraven for tekniska miljoprestanda &r harda, och skarps
kontinuerligt. Till lagstiftning och nationella riktlinjer kommer kommu-
nala sarkrav, som formuleras i markanvisningstavlingar och detaljplane-
laggning. Tobin Properties svarar upp mot kraven genom att aktivt
delta i omrdden med mycket hog ambitionsniva. Projekt Aril i Norra
Djurgardsstaden projekteras tex enligt Miljobyggnad Guld, med bland
annat solceller, gréna tak och gott om plats for el- och ladcyklar.

Bolagets kunder efterfragar genomtédnkta yteffektiva bostdder med
hogkvalitativa material, vilket ger god hallbarhet och langre livstid for
fastigheten och bostdderna. Dessutom deltar Bolaget aktivt i att for-
tata Stockholms naromraden, vilket har en valdigt positiv miljopaver-
kan. Fortatning av dessa omraden leder till ett minskat transportbe-
hov, framforallt bilburen sadan.

MILJO

Bolaget bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljo-
balken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyres-
gaster pa de fastigheter som Bolaget direkt eller indirekt ager som
bedriver eller har bedrivit verksamhet pa ett sadant satt att de anses
vara verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Se vidare avsnittet
"Riskfaktorer — Miljérisk och miljokrav”.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Tobin Properties hade per dagen for Prospektet totalt 19 anstéllda,
varav 11 var kvinnor. Organisationen ar uppbyggd kring ett begransat
antal personer med lang erfarenhet och kunskap inom projekt-
utveckling, bygg och marknadsféring. Genom att kdpa in de tjanster
som behovs for varje enskilt projekt kan organisationen hantera flera
omfattande projekt samtidigt trots sin relativt begransade storlek.
Tobin Properties &r i en tillvaxtfas och for att mota behoven av Bola-
gets tillvaxtplaner planeras organisationen att expandera till cirka

30 personer under 2017.

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling ar karnan i Tobin Properties verksamhet och utgors
av Bolagets projektutvecklingschef och projektutvecklare. Projekt-
utvecklingsavdelningen ansvarar for projekten i dess tidigaste fas,
det vill saga fran en forsta idé, genom detaljplaneprocessen och
vidare till en programhandling. Omradet ansvarar for att transformera
marknadsinsikter om de presumtiva kunderna till fysisk form och for-
bereda projektet for den kommande projekteringen. Ansvarig pro-
Jjektutvecklare satter samman den konsultgrupp av arkitekter, inred-
ningsarkitekter, designers med flera som ar tankt att arbeta med pro-
jektutvecklingen av respektive projekt. Projektutvecklingsavdel-
ningen ansvarar ocksa for att halla Bolaget uppdaterat med strom-
ningar inom stadsutveckling och insikter om framtida utvecklings-
omraden dar Bolaget kan komma att verka.

MARKNAD

Marknadsavdelningen leds av Bolagets marknadschef och ansvarar
for kundens upplevelse av Tobin Properties och de enskilda projek-
ten genom hela processen fran marknadsanalys i forvarven till kun-
dens inflyttning och dérefter. Omradet ansvarar for kundanalyser,
konceptuell utformning av projekten, marknadsforing, forsaljning
och kundhantering fran kontraktsskrivning till och med inflyttning och
genom garantitid. Marknadsavdelningen ansvarar dartill for Tobin
Properties varumarke och framstéllande i media.

Erik Karlin

Projektutveckling Marknad Projektering
Adelina Mehra Louise Saxholm Anna Grinneby

Produktion Ekonomi Transaktioner/IR
Tf. Erik Karlin Per Alnefelt* Johan Varland **

* Paborjar sin anstélining vid arsskiftet 2016/2017.

** For narvarande CFO. Tilltrdder tjansten som Transaktionschef vid arsskiftet 2016/2017.
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PROJEKTERING

Projekteringsavdelningen leds av Bolagets projekteringschef och
ansvarar for Bolagets projekteringsledare som driver projektering i
enlighet med vald entreprenadform. Projekteringschefen ansvarar
ocksa for rutiner och metodutveckling, samt strategiska konsultavtal.

PRODUKTION

Produktionsavdelningen ar en produktionsledningsorganisation som
ansvarar for byggnationen av Tobin Properties projekt, det vill séga
fasen fran projektering fram till verlamning av projekt till kunden.
Omradet ansvarar for upphandling av huvudentreprendr, eventuella
sido- eller underentreprendrer samt kontroll och projektledning
under byggnationen. | projekt som genomférs som delad entrepre-
nad ar ansvaret mer omfattande, med ansvar for upphandling och
uppfélining av samtliga entreprendrer i ett projekt men &ven inkdp
och platsledning.

EKONOMI

Ekonomiavdelningen leds av Bolagets CFO och hanterar all ekono-
misk administration och redovisning. Fran driftsattning av nya bolag
och foreningar med redovisning, bankkonton, reskontra etc. till avi-
seringar, betalningar, bokforing, uppfdljning, redovisning, bokslut
och rapportering internt och externt.

CFO ansvarar aven for likviditetsplanering, kapitalbildning, kapitalan-
skaffning och ansvarade tidigare for projektfinansiering. | samband
med att den nya CFO:n tilltrédder och nuvarande CFO dvergar till rol-
len som transaktionschef laggs ansvaret for projektfinansiering pa
transaktionschefen.

TRANSAKTIONER /IR

Bolagets transaktionschef har ansvar for projektforvary, affarsutveck-
ling, finansiering och IR. Transaktionschefen och 6vriga medlemmar i
Bolagets ledning sammantrader regelbundet for att diskutera fram-
tida strategi och verksamhetsinriktning.

INTRESSEFORETAG

Tobin Properties finansierar sina projekt dels sjalvstandigt, dels till-
sammans med deldgare i intresseforetag. En struktur med delat
agande bidrar till ett effektiv kapitalutnyttjande och maojliggor for
Bolaget att dra nytta av sin kompetens i annu storre skala. Innehav i
intresseforetag redovisas vid forsta redovisningstillfallet till anskaff-
ningsvarde och darefter enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar
att dgarforetagets andel av intresseforetagets nettoresultat tas in i
koncernredovisningen. Andel i intresseforetagets resultat sérredovi-
sas i rorelseresultatet.

PARDES HOLDING AB
PROJEKT ETAGET

Delagt (50 procent) med Revcap (KH Il Fastigheter AB), som ar en
framstaende fastighetsfond baserad i London.

Pardes Holding AB &ger Brf Etaget som i sin tur dger Paradisparke-
ring AB (garage) i Projekt Etaget pa Kungsholmen.

SBG GRAVENSTEINER AB
PROJEKT VINTERGATAN, ARKADEN OCH ETAPP C

Deldgt (36 procent) med en grupp av investerare bestaende av Gil-
lesvik Fastigheter AB, Indiska Fastighets AB, Pakta Forvaltning AB,
Patrik Tillman4), Enskilda fastighetsagare i Bromma AB, Stockholm
Strom Rederi & Forvaltning AB.

SBG Gravensteiner AB dger Brfldared Sundbyberg, Brf Arkaden
Sundbyberg, Hedemoraapple Fastighets AB, Garage & Parkering i
Centrala Sundbyberg AB samt Jamba Fastighets AB i projekten Vin-
tergatan, Arkaden och Etapp Ci Sundbyberg.

SOLTERRASSEN | SOLSIDAN AB
PROJEKT SOLTERRASSEN (AVSLUTAT PROJEKT)

Deldgt (30 procent) med en grupp av investerare bestdende av Peter
Eriksson, Charlotte Weideskog, Torsbyfjarden AB, Antemera AB. Sol-
terrassen i Solsidan AB var tidigare huvudagare i Brf Solterrassen i
Solsidan, under tiden till ordinarie féreningsstémma enligt forening-
ens stadgar och ar numera dverlamnat.

GOLFBACKEN HOLDING AB
PROJEKT GOLFBACKEN 1& 2

Delédgt (86 procent per dagen fér Prospektet och 55 procent vid pro-
jektstart) med en grupp av investerare bestaende av Bertlin & Co
Holding AB, Viva Active i Stockholm AB, Bredbacka Invest AB, Nima
Mountaineer AB. Bertlin & Co Holding AB @ger mark som skall
styckas av och ingd i projektet.

GLADAN HOLDING AB OCH GLADAN HOLDING 2 AB
PROJEKT GLADAN 5,6 &7

Deldagt (25 procent av exploateringsfastigheterna och 55 procent
vid projektstart) med en grupp av investerare bestaende av Fridhem
Fastighetsutveckling AB, Axel F och Vilna Lindmarkers Stiftelse,
Lednil AB och Froj AB.

Gladan Holding 2 AB &ger Gladan 500, 600 & 700 Ekonomisk foren-
ing inklusive fastighetsbolag pa Kungsholmen. Fastigheterna ar upp-
latna med tomtratt och byggnaderna &r fullt uthyrda till skolor samt
kontor.

4 Patrik Tillman, styrelseledamot under perioden 2011-2016 ar gift med styrelseledamot Christina Tillman.
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GENOMFORDA PROJEKT

Sedan 2010 har Tobin Properties utvecklat och byggstartat atta projekt varav tre ar fardigstallda och inflyttade: Vintergatan, Solterrassen och
Osby Park. Dessa tre projekt omfattar totalt cirka 150 bostédder med en sammanlagd bostadsarea om cirka 11400 kvadratmeter och ett fardig-
utvecklat varde om cirka 730 MSEK. Samtliga tre fardigstallda projekt hade lagakraftvunnen detaljplan vid forvarvet vilket innebar att de har en
nagot lagre forvantad marginal an projekt dar Tobin bar planrisk.

Utover dessa projekt har sju projekt och cirka 100 bostdder utvecklats av VD (Erik Karlin) och CFO (Johan Varland) under perioden 2006 till
2010 i extern regi.

VINTERGATAN (SUNDBYBERG)

Under varen 2014 sélde Tobin
Properties slut pa nyproduktio-
nen Vintergatan. Bostaderna
har ritats av Semrén & Mans-
son och & omsorgsfullt desig-
nade for en enklare vardag.
Lagenheterna finns i storlekar
om 1-5 rum och k&k. Inflyttning
skedde underjanuari och

maj 2016.
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SOLTERRASSEN (SALTSJOBADEN)

| sodra delen av Saltsjobaden,
Solsidan, har Tobin Properties
byggt om centrumfastigheten
fran 50-talet fullstdndigt och
skapat 21 moderna ldagenheter
och radhus. Har finns bostader
ritade av Semrén & Mansson

i varierande storlekar — fran
exklusiva och rymliga vinds-
vaningar till luftiga radhus och
effektiva tvarummare. Inflytt-
ning skedde under 2013 och
2014.

Osby Park har ritats av Equator
och ligger mitti ett av Djurs-
holms allra mest lummiga villa-
omraden, ett stenkast fran

" Osby station. Har har Tobin
Properties skapat moderna
lagenheter med villakansla,
men med bekvamligheter som
hiss fran garaget anda upp i
lagenheten. Inflyttning skedde
under 2013 och 2014.
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PROJEKTPORTFOLJ

Tobin Properties har sedan start varit framgangsrika i att hitta nya
potentiella projekt. Bolaget har vaxt fran att ha en projektportfolj med
ett bedomt totalt utvecklat varde motsvarande cirka 320 MSEK ar
2010 till cirka 10 900 MSEK per dagen for Prospektet.

Utveckling av Tobin Properties portfolj (bedomt totalt utvecklat varde,
MSEK)
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Tobin Properties projektportfolj omfattar per dagen for Prospektet
totalt omkring 2 200 bostader med 139 500 kvadratmeter bostads-
area och ett beddmt totalt utvecklat varde om cirka 10 900 MSEK.

Tobin Properties har per dagen for Prospektet 20 aktuella bostads-
projekt i sin projektportfolj. Bolagets projektportfolj utgors framforallt
av projekt i Nacka, Sundbyberg, Taby och Kungsholmen (cirka 75
procent av portféljen) och samtliga utgor attraktiva stadsdelar eller
omraden i anslutning till, eller i ndra anslutning till, Stockholms inner-
stad.

Samtliga namnda omraden &r helt i linje med Bolagets strategi och &r
ett resultat av de investeringsteman som Tobin Properties arbetar efter.

Projektportfélj, férdelning per geografiskt omrade (kvadratmeter),
per dagen for Prospektet

Nacka, 40%
Kungsholmen, 15%
M Sundbyberg, 13%
Taby, 9%
B Ovrigt, 24%

Projektportfolj, fordelning per projektstatus (kvadratmeter),
per dagen for Prospektet

Byggstartat, 17%
Ej byggstartat, 64%
B Exploateringsfastigheter, 19%

Taby
Sundbyberg
Lidingd
Bromma
Stockholm ®
Nacka
(20)
Skraddaren Unum Nacka Strand 3
Arkaden Torghusen 5 Hus Tollare 1
Etapp C Stationshusen 5 Hus Tollare 2
Slaktaren Aril VYN
Etaget @ Orminge Golfbécken 1
Gladan 5 Nacka Strand 1 e Golfbédcken 2
Gladan 6 och 7 Nacka Strand 2

° Projekt som forvarvats efter 30 juni 2016
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PROJEKTPORTFOLJ PER DAGEN FOR PROSPEKTET, OVERSIKT

Utvecklat
Tilltrade Saljstart Forvantat Tilltratt/  Detaljplan/ Antal Salda Andel véarde BOA
Projektnamn Plats (ar) (ar) avslut (ar) ejtilltratt ejdetaljplan bostdder bostdder salda(%) (MSEK) (kvm)
Byggstartade projekt
5Hus Tollare1  Nacka 2014 2015 2016 Tilltratt Detaljplan 10 4 40 100 1500
Etaget! Vastra Kungsholmen 2011 2014 2017 Tilltratt Detaljplan 103 102 99 700 7900
Arkaden? Sundbyberg 2014 2014 2017 Tilltratt Detaljplan 71 7 100 400 5000
5Hus Tollare2  Nacka 2014 2015 2017 Tilltratt Detaljplan 73 72 99 400 5400
Skraddaren Bromma 2015 2015 2017 Tilltratt Detaljplan 73 72 99 250 3400
Summa 330 321 97 1850 23200
Ej byggstartade projekt
Arild Norra Djurgardsstaden 2016 2016 2018 Ejtilltratt  Detaljplan 76 52 68 850 7100
Unum Roslags-Nasby 2016 2017 2018 Tilltratt Detaljplan 147 - - 450 5000
Etapp CV Sundbyberg 2014 2017 2019 Tilltratt Ej detaljplan 176 - - 750 8000
Nacka Strand 3 Nacka 2017 2018 2020 Ejtilltratt  Ej detaljplan 166 - - 800 10 500
VYN Nacka 2016 2016 2019 Ejtilltratt  Detaljplan 95 - - 600 7500
Torghusen Vastra Roslags-Nasby 2017 2018 2020 Ejtilltratt  Ej detaljplan 40 - - 250 3000
Stationshusen  Vastra Roslags-Nasby 2017 2018 2020 Ejtilltratt  Ej detaljplan 50 - - 300 3900
Nacka Strand 2 Nacka 2017 2017 2019 Ejtilltratt  Ej detaljplan 140 - - 800 10 000
Golfbacken 1  Tyrest Golfbana 2017 2017 2021 Ejtilltratt  Ej detaljplan 200 - - 600 12 000
Golfbacken 2V Tyreso Golfbana 2017 2018 2022 Ejtilltratt  Ej detaljplan 150 - - 600 11000
Nacka Strand1  Nacka 2017 2018 2020 Ejtilltratt  Ej detaljplan 150 - - 800 11300
Summa 1390 - - 6800 89300
Exploateringsfastigheter
Slaktaren Sundbyberg 2015 - - Tilltratt Ej detaljplan 80 - - 400 4500
Gladan 5" Vastra Kungsholmen 2015 - - Tilltratt Ej detaljplan 80 - - 450 4500
Gladan 6 och 7V Véstra Kungsholmen 2016 - - Tilltratt Ej detaljplan 130 - - 800 8000
Orminge Nacka 2016 - - Tilltratt Ej detaljplan 150 - - 600 10 000
Summa 440 - - 2250 27000
Summa totalt 2160 - - 10900 139500
EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER DAGEN FOR PROSPEKTET, OVERSIKT
Area (kvm)

Fastighets- Hyresvarde  Fastighetskostnader Driftnetto
Projektnamn beteckning Bostdder Kommersiellt (MSEK) (MSEK) (MSEK)
Forvaltningsfastigheter
Slaktaren Slaktaren 12 990 1670 3,2 0,8 2,4
Gladan 5 Gladan 5 - 4200 9,6 0,9 8,7
Gladan 6 och 7V Gladan6och7 - 7500 16,4 2.2 14,2
Orminge Nacka Orminge 1:59 1300 1,2 0,0 1,2
Summa 990 14 670 30,4 39 26,5
) Delagt projekt
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BYGGSTARTADE PROJEKT

Nedan listas de projekt som ar byggstartade. Att ett projekt ar byggstartat innebadr att projektet ar i produktion.

ARKADEN (SUNDBYBERG)

Mitt i Sundbybergs nya city-
puls utvecklar Tobin Properties
ett 14 vaningar hogt landmérke
med ett 70-tal omsorgsfullt
designade bostader om 1-5
rum och kok.

Séljstart: 2014

Andel salda bostader: 100%
Upplatelse/inflyttning: 2017
Arkitekt: Dinell Johansson

5 HUS TOLLARE 2 (NACKA)

| Tollare Nacka skapar Tobin
Properties tio moderna town-
house i tva huskroppar. Husen
ar noga utformade att mota
den moderna ménniskans
behov av savél inspiration som
funktion.

Séljstart: 2015

Andel salda bostader: 40%
Upplatelse/inflyttning: 2016
och 2017

Arkitekt: Arrhov Frick

aitine
el

lil »

5 Hus Tollare 2 bestér av 73
lagenheter om 1-5 rum och
kék med unika planlésningar
ochivissa fall dubbla takhoj-
der. Samtliga lagenheter har
tillgang till en egen generos
balkong eller uteplats.

Séljstart: 2015

Andel salda bostader: 99%
Upplatelse/inflyttning: 2017
Arkitekt: Arrhov Frick
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SKRADDAREN (BROMMA)

Tre minuters promenad fran
Brommaplan bygger Tobin
Properties Skraddaren — ett
modernt bostadshus med 73
lagenheter om 1-3 rum och
kok. Oavsett storlek har varje
lagenhet yteffektiva planlos-
' ningar med sémldsa sociala
ytor och egen balkong eller
uteplats.

Séljstart: 2015
Andel salda bostader: 99%
Upplatelse/inflyttning: 2017
Arkitekt: BSK

Ett stenkast frén bade vatten,
gronska och tunnelbana ska-
par Tobin Properties Etaget —
ett nytt modernt bostadshus
med 103 arkitektritade lagen-
heteriolika nivaer om 1-5 rum
och kok.

Saljstart: 2014

Andel salda bostader: 99%
Upplatelse/inflyttning: 2017
Arkitekt: Kjellander Sjéberg
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EJ BYGGSTARTADE PROJEKT

Nedan listas de projekt i Tobin Properties projektportfolj som ej byggstartats annu.

ARIL (NORRA DJURGARDSSTADEN)

Mitt i stadspulsen av Norra
Djurgardsstaden skapar Tobin
Properties 76 ldgenheter om
2—7 rum och kok. Visionen ar

| att detta omrade ska bli en vél-

komnande och levande plats,
genom att transformera den
anrika industrins sjal men sam-

1 tidigt skapa en oppen stad.

Saljstart: 2016

Beraknad byggstart: 2016
(fidrde kvartalet).

Andel salda bostader: 68%
Upplatelse/inflyttning: 2018
Arkitekt: Semrén & Mansson

VYN (NACKA)

Etapp C bildar en stadsfront
som ar en forlangning av Stu-
regatans stadsmassighet. En
variationsrik bebyggelse av
sma fastigheter med lokaleri
gatuniva. Antalet bostader
uppgar till 176 i storlekarna
1-5 rum och kok.

Beraknad saljstart: 2017
Upplatelse/inflyttning: 2019
Arkitekt: Dinell Johansson

| sluttande lage med utsikt
Over vatten och naturmark
kommer fyra huskroppar
bestaende av cirka 95 lagen-
heter om 1-5 rum och kok att
byggas som pa ett fantastiskt
sé&tt tar tillvara pa platsens for-
utsattningar nar det galler
utsikt och sollage.

Beraknad saljstart: 2016
Upplatelse/inflyttning: 2019
Arkitekt: Utopia
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NACKA STRAND 1 (NACKA)

Nacka Strand ar ett omrade
under omvandling. Har finns
vatten, narheten till stadskar-
nan, restaurangerna vid kajen
och utsikten 6ver Djurgarden
och Stockholms inre skargard.
Har skapar Tobin Properties
Nacka Strand 1som omfattar
cirka 150 lagenheter.

Beraknad saljstart: 2018
l Upplatelse/inflyttning: 2020
- Arkitekt: Parallella uppdrag
pagar

Projekt under utveckling

Tobin Properties andra projekt
i Nacka Strand omfattar cirka
140 lagenheter.

Beréknad séljstart: 2017
Upplatelse/inflyttning: 2019
Arkitekt: Joliark

oj ekt u _ecklin‘g

sista projekt i Nacka Strand

_ __; _,-7{;{#“ * = e .\\ Tobin Properties tredje och
1 r—— = z = .
I omfattar 166 lagenheter.

) Beraknad saljstart: 2018
=y Upplatelse/inflyttning: 2020
“ .« Arkitekt: Parallella uppdrag
. pagéar

i Projekt under utveckling
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GOLFBACKEN 1 (TYRESO)

|'anslutning till Tyreso Golf-
klubb planeras cirka 200

~ lagenheter i flerbostadshus
med varierande fasader att
byggas upp kring en gemen-
sam bygata och grona inner-
gardar. Projektet kommer
erbjuda lagenheter av varie-

! rande storlek per plan och hus.

| Berdknad saljstart: 2017
. Upplatelse/inflyttning: 2021
| Arkitekt: Kjellander Sjoberg

Tobin Properties andra projekt
i anslutning till Tyresé Golf-
bana, Golfbéacken 2, innefattar
radhus, flerbostadshus och
stadsvillor. Projektet omfattar
cirka 150 bostéader och plane-
ras att saljstarta 2018.

- Berdknad saljstart: 2018
¥ Upplatelse/inflyttning: 2022
Arkitekt: Ej faststallt

Véstra Roslags-Néasby skall
utvecklas till en attraktiv, hall-
bar och levande stadsdel, med
en sarskiljande och nyska-
pande arkitektur. Tanken &r att
. bebyggelsen ska ha smarta

% l6sningar som minimerar kli-
mat- och miljopaverkan. Anta-
let Idgenheter uppgar till cirka
40 stycken.

Beréknad séljstart: 2018
Upplatelse/inflyttning: 2020
Arkitekt: Petra Gipp Arkitektur
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STATIONSHUSEN (ROSLAGS-NASBY)

Stationshusen i Vastra Ros-
lags-Ndasby ar en del av
utvecklingen mot en regional
stadskarna, dar samtida arki-
tektur och offentliga rum av
hog klass skapar en attraktiv
och héllbar stad for alla. Anta-
let bostader uppgar till 50
stycken.

Beraknad saljstart: 2018
Upplatelse/inflyttning: 2020
| Arkitekt: General Architecture

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

Beraknad saljstart: 2017
Upplatelse/inflyttning: 2018
Arkitekt: White

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Nedan listas de projekt som utgors av exploateringsfastigheter. Detta &r fastigheter med befintliga hyresgaster dar Bolaget har for avsikt att pa
sikt konvertera och/ eller riva och bygga nya bostadsrattsfastigheter.

SLAKTAREN (SUNDBYBERG)

I'anslutning till Arkaden och
Etapp C utvecklas projektet
Slaktaren. Tobin Properties dri-
ver en process for detaljplan att
utveckla cirka 80 bostdder om
1-5 rum och kok. Bostaderna
kommer att bjuda pa savél soci-
ala ytor som privata zoner, med
manga smarta lésningar som

. forenklar livet.

Beraknad saljstart: Ej faststallt
Upplatelse/inflyttning: Ej fast-
stallt

SR " e
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ORMINGE (NACKA)

Saltsjo-Boo ligger i ett natur-
skont omrade bara 20 minuter
fran Stockholms innerstad. Har
driver Tobin Properties en pro-
cess for detaljplan att utveckla
cirka 150 bostéader.

Beraknad saljstart: Ej faststallt
Upplatelse/inflyttning: Ej fast-
stallt

Tobin Properties har férvarvat
tomtratten till fastigheten
Gladan 5 i Stadshagen pa
Vastra Kungsholmen och avser
driva en process for detaljplan
att utveckla cirka 80 bostader.

Beréknad séljstart: Ej faststéllt
Upplatelse/inflyttning: Ej fast-

| stallt

Tobin Properties har forvarvat
tomtratter till fastigheterna
Gladan 6 och Gladan 7 i Stads-

"' hagen pé Vastra Kungsholmen

, ochdriver en process for

detaljplan att utveckla cirka
130 bostader.

Beraknad saljstart: Ej faststallt
Upplatelse/inflyttning: Ej fast-
stallt
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UTVALD HISTORISK
FINANSIELL INFORMATION

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har hmtats frdn de reviderade finansiella rapporterna fér dren 2015 och 20714.
Redovisningen &r upprdttad i enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) och har reviderats av Bolagets revisor. Den
utvalda historiska finansiella informationen innehdller ocksa Tobin Properties halvarsrapport for perioden 1januari 2016-30 juni 2016 tillsam-
mans med jamférande finansiell information for motsvarande period féregdende rékenskapsdr som varit foremdl for bversiktlig granskning.
Ingen annan information i Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Informationen i detta avsnitt bor Idsas tillsammans med informationen som finns i avsnittet "Operationell och finansiell 6versikt” och Tobin
Properties historiska finansiella information med tillhérande noter, som Gterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information for rékenskaps-
dren 2015 och 2014,

Angivna belopp i avsnitten "Utvald historisk finansiell information” samt "Operationell och finansiell 6versikt” redovisas avrundade till tusen
SEK ("TSEK”) medan berdkningarna ér utférda med ett stérre antal decimaler. Procentsatser under tio redovisas med en decimal och har
ocksa avrundats. Avrundning kan medféra att vissa sammanstdliningar till synes inte summerar.

Prospektet innehdller vissa alternativa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS. Tobin Properties bedémer att dessa nyckeltal
ger en bdittre forstdelse for Bolagets ekonomiska trender. Dessa finansiella nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats och ska inte
betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har framtagits i enlighet med IFRS. Dessutom bér sGdana nyckeltal,
sasom Tobin Properties har definierat dem, inte jamféras med andra nyckeltal med liknande namn som anvdnds av andra bolag. Detta beror
pd att ovanndmnda nyckeltal inte alltid definieras pd samma sdtt och andra bolag kan rékna fram dem pd ett annat sétt Gn Tobin Properties.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 1jan-30jun 2016 1jan-30 jun 2015 2015 2014
Kvarvarande verksamheter
Nettoomsattning 6 881 3989 10 986 3961
Ovriga rérelseintékter 2369 - - -
Totala intékter 9250 3989 10 986 3961
Fastighetskostnader -526 - -533 -
Ovriga externa kostnader -6180 -4 273 -9320 -9396
Personalkostnader -721 -4.017 —-9543 -1990
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -38 — -75 -36
Resultat fran andelar i intresseforetag -5399 3355 -1728 11504
Rorelseresultat -10 104 -946 -10 213 4043
Finansnetto —449 74 266 —551
Resultat fore skatt -10 553 -872 -9947 3492
Skatt -158 - —-3347 -55
Arets resultat -1071 -872 -13293 3437
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare —10 884 —-841 —13 436 3469
Innehav utan bestémmande inflytande 173 —31 143 -33
-1071 -872 -13293 3437

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL) Utvald historisk finansiell information 53



KONCERNENS BALANSRAKNING

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 30jun 2016 30jun 2015 31dec 2015 31dec 2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 195 297 233 92
Andelar i intresseforetag 63269 66 243 69977 62888
Fordringar hos intresseféretag 910 13998 6000 9815
Ovriga l&ngfristiga fordringar 103 835 1255 1290 2865
Summa anldggningstillgdngar 176 409 81792 77 500 75 661
Omsattningstillgangar
Projektfastigheter 377542 175139 232979 85705
Exploateringsfastigheter 53294 - 53294 -
Kundfordringar 285 1618 591 1277
Fordringar hos intresseféretag - - 1000 512
Ovriga fordringar 7013 7501 4420 4335
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 494 6164 939 404
Likvida medel 28354 24 845 151740 1444
Summa omséttningstillgangar 466 982 215 267 444 964 93677
SUMMA TILLGANGAR 643 391 297 060 522 465 169 338
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1012 824 1012 739
Ovrigttillskjutet kapital 352830 208143 358143 120100
Balanserade vinstmedel inkl. periodens resultat —71903 —14 235 —47 490 104

281940 194732 311665 120943

Innehav utan bestémmande inflytande 322 12 150 36
Summa eget kapital 282262 194 745 311815 120 980
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 123163 90 000 76 000 34000
Ovriga l&ngfristiga skulder 45660 1520 19884 1340
Uppskjutna skatteskulder 850 14 850 14
Summa langfristiga skulder 169 672 91534 96 734 35354
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 155 493 - 94 319 960
Forskott fran kunder 275 - 100 —
Leverantorsskulder 30920 8505 10 886 5383
Aktuella skatteskulder 3072 177 30M 60
Ovriga skulder 409 218 4613 4669
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1288 1882 988 1932
Summa kortfristiga skulder 191457 10781 113915 13004
Summa skulder 361129 102 315 210 649 48 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 643 391 297 060 522 465 169 338
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Ej reviderad

Ej reviderad

Reviderad

Reviderad

Belopp i TSEK 1jan-30jun 2016 1jan-30jun 2015 1jan-31dec2015 1jan-31dec2014
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster —10 553 -872 -9947 3492
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 7201 -3355 1871 1754
Betald skatt -510 n7 440 4
Kassafldde fran den Idpande verksamheten fore férandringar

av rorelsekapital -3862 -4110 -7636 -8258
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring exploateringsfastigheter - - -53294 -
Forandring projektfastigheter —134 652 —-89434 —147 274 -84 395
Forandring kortfristiga fordringar —-841 -8606 —423 —-2434
Forandring kortfristiga skulder 16719 -1380 4602 6073
Kassafldéde fran den Iépande verksamheten -122 636 -103 530 -204 026 -89 014
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -204 -235 -38
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -5052 -143 -9188 -
Avyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 455 - - -
Forvérv av finansiella tillgangar —11424 -4910 -13865 -58337
Avyttring av finansiella tillgangar — 2338 10389 19578
Kassaflode fran investeringsverksamheten -116 020 -2920 -12 899 -38797
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 150188 -
Emissionskostnader -5313 -3672 -3672 -4700
Erhalina/aterbetalade aktiedgartillskott - - - -2 000
Emission av preferensaktier - 91800 91800 115000
Upptagna lan 207 939 57080 155 243 35105
Amortering av 1an —73826 -1860 -1340 -7894
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare —13529 —13498 —24998 -6 613
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 115 270 129 851 367 221 128 899
Arets kassaflode -123 386 23401 150 296 1088
Likvida medel vid arets borjan 151740 1444 1444 356
Likvida medel vid arets slut 28354 24 845 151740 1444
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KONCERNENS NYCKELTAL

Nedan foljer Koncernens nyckeltal som omfattas av den historiska finansiella informationen.

Ej reviderade Ejreviderade Reviderade Reviderade
Belopp i TSEK (om inte annat anges) 1jan-30jun 2016 1jan-30jun 2015 1Jan-31dec 2015 1Jan-31dec 2014
Omséattningstillvaxt, %" 72,5 n/a 1774 n/a
EBIT-marginal, %" -109,2 -237 -93,0 1021
Soliditet, %" 44 66 60 71
Genomsnittligt antal anstéllda, st 14 7 10 3
Antal anstallda vid periodens slut, st 15 8 13 4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 8117 500 6242 500 6299 007 6242 500
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 8117 500 6242 500 8117 500 6242 500
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 000 000 1711944 1855972 642 740
Antal utestaende preferensaktier vid periodens slut, st 2000000 2 000000 2 000000 1150 000

DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE AR DEFINIERADE ENLIGT IFRS

Omsattningstillvaxt:  Skillnad i nettoomsattning jamfort med motsvarande period under foregaende ar, i procent. Nyckeltalet ger investerare en
béttre forstaelse for hur Bolagets tillvaxtstrategi uppfylls samt om Bolagets finansiella mal om en genomsnittlig tillvaxt om 25
procent, for aren 2016—2020, uppfylls.

EBIT-marginal: Rorelseresultat / Totala intakter. EBIT-marginal ar ett nyckeltal som Bolaget betraktar som relevant for investerare som vill
bedoma Bolagets majligheter att uppna till en branschméssig lonsamhetsniva.

Soliditet: Eget kapital i forhallande till balansomslutning. Soliditet &r ett nyckeltal som Bolaget betraktar som relevant for investerare som

vill bedéma Bolagets mojligheter att uppna en branschmassig I6nsamhetsniva och Bolagets formaga att nd upp till sitt finan-
siella mal om en soliditet 6ver 30 procent.

) Detta nyckeltal &r ett alternativt nyckeltal som inte ar reviderat eller definierat enligt IFRS.
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OPERATIONELL OCH
FINANSIELL OVERSIKT

Den operationella och finansiella 6versikten i detta avsnitt Gr avsedd att underldtta forstéelsen och utvdrderingen av trender och faktorer
som pdverkar rérelseresultatet och den finansiella stéllningen fér Tobin Properties. Avsnittet bor Idsas tillsammans med avsnitten "Utvald
finansiell information”, "Kapitalstruktur, skuldsattning och annan finansiell information” samt “Historisk finansiell information”. Nedanstdende
kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pd den historiska finansiella informationen for radkenskapsdren 2015 och 2014 samt

Bolagets deldrsrapport fér perioden januari till juni 2016.

VINSTAVRAKNING OCH OMKLASSIFICERING

Nedan foljer en dversikt dver vissa kommande redovisningsmassiga
forandringar.

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

For att kunna vinstavrakna i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal
maste de bostadsrattsforeningar (Brf) som ar knutna till Bolaget
goras sjalvstandiga. Arbete pagar med att frigora Brf genom att for-
andra styrelsesammansattningen och Bolaget bedomer det maojligt
att kunna redovisa successiv vinstavrakning i enlighet med IAS 11 fran
och med det tredje kvartalet 2016. Retroaktiv tillampning ar inte
majlig, vilket innebar att alla uppkomna intakter redovisas vid ett
tillfalle i resultatrakningen.

OMKLASSIFICERING AV DOTTERFORETAG TILL
INTRESSEFORETAG

Bedomning av om bestdammande inflytande foreligger eller ej har
gjorts i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvary och IFRS 10 Koncern-
redovisning. SBG Gravensteiner, som &gs till 36 procent, har tidigare
konsoliderats men med stod av IFRS 3 och IFRS 10 bedomer Bolaget
att SBG Gravensteiner med dotterforetag ska redovisas som intres-
seféretag dd bestémmande inflytande inte foreligger. Som grund for
bedomningen ligger i forsta hand rostetal, aktiedgaravtal och
styrelsesammansattning.

Som foljd av detta redovisas bolagen och dess dotterforetag enligt
kapitalandelsmetoden enligt IAS 28 Intresseféretag och Joint Ventu-
res, vilket innebar att intresseforetagets tillgangar och skulder ej tas
in i koncernen utan endast den agda andelen av intresseforetagets
eget kapital. Detta innebér dven att redovisat minoritetsintresse &r
betydligt lagre an tidigare.

FAKTORER SOM PAVERKAR DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN

Det finansiella resultatet for Tobin Properties har paverkats av, och
kommer sannolikt att paverkas av ett antal faktorer, varav vissa ligger
utanfor Bolagets kontroll, bade for narvarande och i framtiden. | detta
avsnitt inkluderas de nyckelfaktorer som Tobin Properties bedémer
har paverkat Bolagets rorelseresultat och finansiella resultat under
perioden som omfattas av den finansiella informationen i Prospektet
samt faktorerna som kan fortsatta att gora det i framtiden. Nedan lis-
tas de faktorer som Tobin Properties anser har storst paverkan pa
dess finansiella utveckling.

. Makroekonomiska faktorer och generell efterfragan av bostader
- Tillgang till forvarvsobjekt

- Projektkostnader

- Forsaljningspriser

MAKROEKONOMISKA FAKTORER OCH GENERELL
EFTERFRAGAN AV BOSTADER

Bolaget ar beroende av en fungerande eftermarknad for sina bosta-

der vilket i storsta grad paverkas av den generella efterfrdgan pa
bostader. Den generella efterfragan pa bostader paverkas bland

annat av ett antal makroekonomiska faktorer. Dessa faktorer inklude-
rar demografiska forandringar sa som befolkningsékning och urbani-
sering, det radande rénteldget och foréndringar i disponibel inkomst.
For ytterligare information om de makroekonomiska faktorerna se
avsnittet "Marknadsdversikt”. Harutover ar Bolaget beroende av ett
antal faktorer som paverkar marknaden for byggnation av nya bosta-
der, till exempel myndighetsbeslut och andra politiska atgarder som
paverkar nybyggnation.

TILLGANG TILL FORVARVSOBJEKT

Tobin Properties arbetar kontinuerligt med att identifiera och utvar-
dera nya projektutvecklingsmojligheter och arihog grad beroende
av hurtillgangen av forvarvsobjekt ser ut. Da Bolaget ar valdigt
selektiva och foljer sin utarbetade strategi och sina investeringste-
man &r det viktigt for Bolaget att fa tillgang till s@ manga potentiella
objekt som mgjligt. Bolaget har historiskt forvarvat en stor del av sin
portfolj utanfor strukturerade processer, sa kallat "off-market”, vilket
har gjort att Bolaget erbjudits att foérvarva projekt som &r unika och
som ofta haft attraktiva ingdngsvarden.

PROJEKTKOSTNADER

Tobin Properties anvander sig av externa byggbolag vid genomfor-
andet och fardigstéllandet av projekten. Bolaget tecknar generellt en
av tva typer av avtal med byggbolaget. Antingen har ett fast pris, eller
takpris, faststéllts i forvag eller sa utfors arbetet pa I6pande rakning.
Genom att ett fast pris har avtalats i forvag ar Tobin Properties risk i
att projektet blir dyrare an beraknat begransad, risken faller istallet
primért pa byggbolaget. Tobin Properties har historiskt primart teck-
nat avtal med fast pris. For att ytterligare minimera risken att projekt-
kostnaderna blir hogre éan budgeterat har Tobin Properties som
ambition att vid behov involvera byggbolaget redan i projekterings-
fasen for att sékerstalla att kostnadskalkylen halls.

FORSALJNINGSPRISER

Forséljiningspriset pa bostaderna som Tobin Properties producerar &r
en central del i Bolagets arbete. Bolaget har god forstaelse for sin
tankta malgrupp redan fére projektfasen inleds och arbetar aktivt med
att folja sina kunders 6nskemal och behov under hela projektfasen for
att sékerstélla att bostdderna motsvarar kundernas forvantningar vad
galler kvalitet och design.

NYCKELPOSTER | RESULTATRAKNINGEN

Foljande ar en beskrivning av vissa poster i Bolagets resultatrakning.

NETTOOMSATTNING

Tobin Properties nettoomsattning bestar i huvudsak av resultat fran
bostadsprojekt, intakter fran tjansteuppdrag samt hyresintakter fran
exploateringsfastigheter vilka redogors for nedan.

Resultat fran bostadsprojekt

Tobin avyttrar bostadsprojekt genom att avyttra aktier i fastighets-
dgande bolag till en bostadsrattsforening och redovisar intékter i
enlighet med IAS 18 Intékter. Koncernen redovisar enligt fardig-
stallandemetoden vilket innebér att projektet vinstavraknas forst vid
fardigstallt projekt. Koncernen avser att under 2016 gora bostads-
rattsforeningarna till sjalvstandiga motparter och dverga till att
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redovisa projekten enligt successiv vinstavrakning i enlighet med
IAS 11 Entreprenadavtal.

Successiv vinstavrakning sker i tva steg:

Steg 1vinstavréknas nér projektfastighetens detaljplan vunnit laga
kraft samt projektets bostadsrattsforening fatt sin kostnadskalky!
godkand av intygsgivare certifierade av Boverket.

I steg 2 berédknas resterande vinst, med avdrag for vinst redovisad i
steg 1, utifran antal sdlda bostadsratter samt nedlagda kostnader i
byggentreprenaden i férhallande till totalt antal bostadsratter och
totalt beraknade entreprenadkostnader.

Samtliga projekt beddms kvartalsvis av féretagsledningen. Projek-
tens prognoser justeras regelbundet for intréffade och sannolika
framtida handelser som kan paverka resultatet. Koncernen tillampar
principen att inrakna rantekostnader bland produktionskostnader
fran projektstart. | resultatrakningen redovisas intakterna fran projek-
ten netto. | balansrakningen rubriceras projekten som projektfastig-
heter. Bedomda forluster belastar i sin helhet periodens resultat
direkt.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utforda tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i
den takt arbetet utfors. Pagadende, ej fakturerade tjansteuppdrag
redovisas i balansrakningen till det beréknade faktureringsvardet av
utfort arbete.

Hyresintékter fran exploateringsfastigheter

Hyresintékter utgors av debiterade kallhyror och ersattning for fastig-
hetsskatt, mediaforbrukning, renhallning, forsakringar, ldpande
underhall samt 6vriga fakturerade kostnader som hor till fastigheten
med eventuellt hyrestillagg for hyresgastanpassningar. Hyresintak-
terna redovisas i den period (periodisering) som de ar hanforliga till,
vilket framgar av hyreskontrakten.

RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

Forséljning av andelar i dotterbolag som inte &r hanforliga till projekt-
utveckling redovisas vid vinst under posten Ovriga rérelseintéikter.
Forluster redovisas under posten Ovriga rérelsekostnader.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnader avser i huvudsak driftkostnader avseende
Bolagets heldgda exploateringsfastigheter, sa som projekt Slaktaren.

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Ovriga externa kostnader avser kostnader for kontorshyra, konsult-
arvoden, ekonomisk forvaltning, IT, revision.

PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader inkluderar I6ner, sociala kostnader, pensioner
och dvriga personalrelaterade kostnader.

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Tobin Properties intresseforetag bedriver antingen projektutveckling
eller dger exploateringsfastigheter med avsikt att utvecklas till
bostader. De intresseféretag som omfattar projektutveckling
kommer att applicera successiv vinstavrakning pa samma satt som
Tobin Properties, vilket beskrivs under avsnittet "Verksamhets-
beskrivning”. Bolagets resultat fran andelar i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

FINANSNETTO

Netto av finansiella intékter och kostnader, dar rantekostnader till
stdrsta del ar hanforliga till Bolagets obligationslan fran och med
Q3 2016.

NYCKELPOSTER | RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

LOPANDE VERKSAMHETEN

Storst paverkan pa kassaflodet fran I16pande verksamheten har for-
varv av projekt- och exploateringsfastigheter som klassificeras som
omsaéttningstillgdng i Bolagets balansrakning.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringsverksamheten paverkas framst av forvarv/avyttring av
dotterforetag samt forandring av finansiella tillgangar, som innehaller
forvarv av andelar i intresseforetag och forskottsbetalningar av for-
varvade men ej tilltradda bolag.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Finansieringsverksamheten paverkas framst av kapitaltillskott,
antingen i form av aktieemissioner eller upptagandet av nya skulder
(exempelvis obligation och lan fran kreditinstitut) for finansiering av
Bolagets olika projekt.

NYCKELPOSTER OVER BALANSRAKNINGEN

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Deldgda bolag som dger projektfastigheter och bedriver projektut-
veckling eller @ger exploateringsfastigheter med syfte att bedriva
projektutveckling.

PROJEKTFASTIGHETER
Fastigheter som &gs av dotterféretag dar projektutveckling pagar.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Fastigheter, bebyggda eller obebyggda, dar projektutveckling ej har
inletts. Bebyggda fastigheter ar uthyrda till hyresgést vilket genererar
hyresintakter fram till dess att projektutveckling inleds.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Lang- eller kortfristiga lan fran kreditinstitut for finansiering av pro-
jekt- och exploateringsfastigheter.

JAMFORELSE MELLAN PERIODEN JANUARI
TILL JUNI' 2016 OCH JANUARI TILL JUNI 2015

TOTALA INTAKTER

Bolagets nettoomsattning uppgick under perioden till 6 8381 TSEK

(3 989). Okningen av Bolagets nettoomséttning jamfort med motsva-
rande period foregaende ar beror framst pa ckade arvoden avse-
ende ekonomisk forvaltning om 1000 TSEK samt hyresintakter om
1346 TSEK som &r ett resultat av forvarvad exploateringsfastighet
under andra halvaret 2015.

Ovriga rérelseintakter uppgick till 2 369 TSEK (—) och &r hanforliga till
forsaljning av andelar i dotterbolag.

KOSTNADER

Bolagets kostnader uppgick under perioden till =13 954 TSEK
(—8290) och var framst hanforliga till dvriga externa kostnader om
—6180 TSEK (—4 273) samt personalkostnader om —7 211 TSEK

(-4 017). Okningen jamfort med motsvarande period under férega-
ende ar beror pa ckade fastighetskostnader om =526 TSEK (-) med
hanvisning till exploateringsfastighet. Ovriga kostnader samt perso-
nalkostnader har vuxit i takt med Bolagets tillvaxt.

INTRESSEFORETAG

Resultat fran andelar i intresseforetag bidrog till resultatet med
—5399 TSEK (3 355) under perioden och ar primart hanforliga till
projekten Etaget, Spréngaren, Aril och Gladan. Minusresultatet ar till
storsta del hanforlig till SBG Gravensteiner (Sprangaren) och avser
utdelning till minoritetsagare.

RORELSERESULTAT

Bolagets rorelseresultat for perioden uppgick till =10 104 TSEK
(—946) och ar framfor allt hanforligt till 6kade rorelsekostnader
som ett resultat av en véxande verksamhet samt forlust i andelar
i intresseforetag.
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Bolagets finansiella intékter uppgick under perioden till 46 TSEK
(419) och de finansiella kostnaderna till =495 TSEK (—345). Okningen
av finansiella kostnader beror framférallt pa 6kad utnyttjad check-
kredit.

SKATT
Skatt for perioden uppgick till =158 TSEK (—).

PERIODENS RESULTAT

Bolagets resultat for perioden uppgick till =10 711 TSEK (—-872). En for-
klaring till minskningen i resultatet ar dels dkande rorelsekostnader
som ett resultat av en vaxande verksamhet samt forlust i intressebo-
lagsandelar.

KASSAFLODE

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till =122 636
TSEK (=103 530), vilket &r hanforligt till investeringar i projektfastig-
heter. Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med —116 020 TSEK (-2 920) och hanforde sig framst till
investeringar i projekt. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 115 270 TSEK (129 851) och var framst hanforligt till upp-
tagna lan for 2016 samt nyemission av preferensaktier for 2015. Totalt
uppgick periodens kassaflode till =123 386 TSEK (23 401). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 28 354 TSEK (24 845).

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN
2015 OCH 2014

TOTALA INTAKTER

Bolagets nettoomsattning uppgick under perioden till 10 986 TSEK
(3 961). Okningen i nettoomséttning jamfort med motsvarande period
foregaende ar &r framst ett resultat av storre volym i projektportfoljen
med séljstart &r 2015 samt hyresintédkter fran exploateringsfastighet
som forvarvades under aret.

KOSTNADER

Bolagets kostnader uppgick under perioden till =19 471 TSEK
(—11422), och var framst hanforliga till ovriga externa kostnader om
9320 TSEK (9 396) samt personalkostnader om 9 543 TSEK (1990).
Okningen av Bolagets kostnader fér 2015 jamfort med 2014 forklaras
av Okad personalstyrka samt exploateringsfastigheten Slaktaren,
vilken resulterade i hogre fastighetskostnader.

INTRESSEFORETAG

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick under 2015 till 1728
TSEK och forklaras bland annat av att Bolaget ej kan tillgodorakna
sig ndgon successiv vinstavrakning. Resultatet for 2015 ar en minsk-
ning med 13 231 TSEK jamfort med 2014 da resultat fran andelari
intresseforetag uppgick till 11504 TSEK, hanforligt till forsaljning av
intresseforetag.

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet for 2015 uppgick till =10 213 TSEK (4 043). Resulta-
tet forklaras av 0kade personalkostnader samt minskat resultat fran
andelar iintresseforetag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Bolagets finansiella intékter uppgick under 2015 till 673 TSEK (848)
och de finansiella kostnaderna till —407 TSEK (—1399). Minskningen
av rdntekostnader beror framforallt pa att det ar 2014 fanns upptagna
lan fran investerare och juniorbanker vilka sedermera kunde l0sas
bort under aret i samband med nyemissioner.

SKATT

Inkomstskatt for 2015 uppgick till =3 347 TSEK (—55). Skillnaden
beror till storsta del pa forvarvet av ett handelsbolag med positivt
resultat, vilket resulterade i en skatteeffekt for Bolaget.

ARETS RESULTAT
Arets resultat for 2015 uppgick till =13 293 TSEK (3 437).

KASSAFLODE
Bolagets kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick under 2015 till =7 636 TSEK (-8 258).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under 2015 till
—204 026 TSEK (=89 014). Denna minskning hanfor sig framst till for-
varv av projekt- och exploateringsfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under 2015 till
—12 899 TSEK (—38 797). Kassaflodet hanfor sig framst till investe-
ringar i samt utldning och aterbetalning av lan till intresseforetag.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick under 2015 till
367 221 TSEK (128 899). Forandringen hanfor sig till nyemissioner
samt upptagna lan.

Totalt uppgick periodens kassaflode 2015 till 150 296 TSEK (1 088).
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 151740 (1 444).

OPERATIONELLA NYCKELTAL

Vanligen notera att tabellerna och berakningarna nedan inte har
reviderats.

1jan— 1jan— 1jan— 1jan—
30jun 30jun 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014
Antal produktionsstartade
bostader 0 7 227 194
Antal salda bostdder, st 68 126 182 231
Antal bostader i pagaende
produktion, st 330 421 421 194
Andel salda bostader i
pagaende produktion, % 97 98 90 79
Antal osalda bostader i
avslutad produktion, st 0 0 0 0]
—varav upptagna i balans-
rdkningen 0 0 0 0

NYCKELTALSDEFINITIONER

Definitionerna av de operationella nyckeltalen som anges nedan har
inte definierats enligt IFRS och har inte reviderats om inget annat
anges.

Antal produktions-
startade bostader, st

Bolagets bostader som produktionsstartats
under perioden.

Antal salda bostéader, st Bolagets bostdder som salts efter under-
tecknande av antingen férhands- eller upp-
latelseavtal.

Antal bostader i paga-
ende produktion, st

Bolagets produktionsstartade bostader
som ej var fardigstallda vid utgangen av
perioden.

Andel salda bostader
i pagdende produktion,
%

Bolagets salda bostader i relation till antal
bostader i pdgaende produktion.

Antal osalda bostéader i
avslutad produktion, st

Bolagets bostéder i avslutad produktion
som var osalda vid utgadngen av perioden.

—varav upptagna i
balansrdkningen

Bolagets bostader i avslutad produktion
som, vid utgangen av perioden, varit osalda
i mer &n sex manader och déarmed upptagits
i Bolagets balansrakning.
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INVESTERINGAR

Nedan foljer de huvudsakliga investeringarna fér perioden som
omfattar den historiska finansiella informationen fram till dagen for
Prospektet.

Efter utgangen av 30 juni 2016 fram till dagen for Prospektet
Efter den 30 juni och fram till dagen for Prospektet har Bolagets
huvudsakliga investeringar bestatt av investeringar i Bolagets
projektfastigheter. Darutover forvarvades en kommersiell fastighet
i Orminge i Nacka till en kdpeskilling om 19,5 MSEK.

1januari 2016 — 30 juni 2016

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden bestod av investe-
ringar i Bolagets projektfastigheter. Darutdver tecknade Bolaget
avtal om forvarv av byggratter for cirka 150 lagenheter i Roslags-
Nasby till en kdpeskilling om 148 MSEK samt forvarv av tomtratter till
fastigheterna Gladan 6 och Gladan 7 till en kopeskilling om 283
MSEK. Investeringen av Gladan 6 och Gladan 7 genomfors tillsam-
mans med Fridhems Fastighetsutveckling Stockholm AB.

1januari 2015 — 31 december 2015

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden bestod av investe-
ringar i Bolagets projektfastigheter och intresseforetag. Bolaget
gjorde huvudsakliga investeringar i forvarv av fyra bostadsprojekt i

Nacka (103 MSEK), Gladan 5 (120 MSEK) samt Slaktaren 12 (53 MSEK).

1januari 2014 — 31 december 2014

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden bestod av investe-
ringar i Bolagets projektfastigheter. Darutover forvarvades en tomt-
ratti Brommaplan till en kopeskilling om 45,5 MSEK samt forvarv av
bostadsprojekt i Nacka till en kdpeskilling om 68 MSEK.

| tabellen nedan sammanfattas Bolagets sammanlagda redovisade
investeringar for rakenskapsaren 2014 och 2015 samt deldrsperio-
derna 1januaritill 30 juni for 2015 och 2016. Investeringsverksamhe-
ten paverkas framst av forvarv/avyttring av dotterféretag samt for-
andring av finansiella tillgangar, som innehaller forvarv av andelar i
intresseforetag och forskottsbetalningar av forvarvade men ej till-
tradda bolag.

1jan— 1jan— 1jan— 1jan—
30jun 30jun 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014
Forvérv av materiella
anlaggningstillgangar - —-204 -235 -38
Forvarv av dotterforetag
netto likviditetspaverkan -5052 —143 -9188 -
Forvarv av finansiella
tillgadngar -N1424 -4910 -13865 -58337
Totala investeringar -116476 -5257 -23288 -58375

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Under de kommande tolv manaderna har Tobin Properties plane-
rade investeringar i projekt om 455 MSEK. Av dessa investeringar
kommer 225 MSEK att finansieras inom ramen for beviljade outnytt-
jade byggkreditiv. Overskjutande del om 230 MSEK kommer att
finansieras av frigjord likviditet fran fardigstéllda projekt i kombina-
tion med finansiering fran intresseféretagens deldgare. Vidare har
Bolaget framtida planerade investeringar avseende Bolagets pro-
jektportfolj. Dessa investeringar avses finansieras genom framtida
byggkreditiv, likvida medel samt frigjord likviditet fran fardigstallda
projekt.

TRENDER

Bostadsmarknaden och de foérutsattningar som ligger till grund for
bostadsutveckling paverkas av en rad faktorer, daribland ett antal
makrofaktorer sdsom tillvaxt i befolkning, sysselsattning och disponi-
bel inkomst samt det radande rénteldget. Bostadsmarknaden i
Stockholmsregionen paverkas i sin tur i hog utstrackning av den
rddande urbaniseringstrenden dar en stor del av befolkningstillvax-
ten forvantas ske i storstadsregionerna, och framforallt Stockholms-
regionen.

Styrelsen beddmer att det, utdver det som beskrivs ovan, per dagen
for Prospektet inte finns nagra kdnda tendenser, osakerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller hdndelser
som kan férvantas ha en vasentlig inverkan pa Tobin Properties
affdrsutsikter under det innevarande rakenskapsaret. Utdver vad
som anges i avsnittet "Riskfaktorer” kanner Tobin Properties inte till
nagra tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller
andra krav, ataganden eller handelser som kan forvantas ha en
vasentlig inverkan pa Koncernens affarsutsikter under innevarande
rékenskapsar. Utdver vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer” och
ovan kanner Bolaget heller inte till ndgra offentliga, ekonomiska
skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska atgarder som,
direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna
paverka Koncernens verksamhet.

VASENTLIGA FORANDRINGAR SEDAN
DEN 30 JUNI 2016

Efter rapportperiodens utgdng och fram till och med dagen for Pro-

spektet har bindande avtal tecknats om forsaljning av lagenheter till
ett varde om 23 MSEK inklusive langsiktiga fastighetslan i bostads-

rattsforeningarna.

22 juni emitterades ett trearigt sakerstéllt obligationslan om 225
MSEK med forfall den 1juli 2019. Likviden fran emissionen ska anvan-
das for investeringar i projekt och for inldsen av preferensaktier av
serie A motsvarande en sammanlagd inldsenlikvid om 110 MSEK.

I juli forvarvades en kommersiell fastighet i Orminge i Nacka. Fastig-
heten ar fullt uthyrd med arliga driftnetton om 1,2 MSEK. Bolaget har
for avsikt att i samarbete med Nacka kommun driva detaljplan fér
bostader. Kopeskillingen uppgar till 19,5 MSEK, samt en tillaggskope-
skilling vid lagakraftvunnen detaljplan for bostader. Priset pa tillaggs-
kopeskillingen ar beroende av den blivande byggrattens storlek.

Saljstartinleddes den 22 augusti av den andra etappen av projekt
Aril i Norra Djurgardsstaden som omfattar 36 bostéder.

Den 12 september 2016 offentliggjorde Tobin Properties en led-
ningsférandring dar Tobin Properties breddar ledningsgruppen
genom rekryteringen av Per Alnefelt som ny CFO. Per Alnefelt tilltra-
der sin tjanst vid arsskiftet 2016/2017 och eftertrdder Johan Varland,
en av Tobin Properties grundare, som kvarstar i ledningsgruppen
och tilltrader tjansten som transaktionschef med ansvar for projekt-
forvarv och affarsutveckling.

Den 14 september 2016 emitterade Tobin Properties ytterligare obli-
gationer om 75 MSEK under Bolagets befintliga utestdende obliga-
tionslan med ett rambelopp om 500 MSEK.

Den 18 september 2016 tecknar Tobin Properties avtal om att appor-
tera in byggratter for cirka 150 lagenheter i Bolagets projekt Golf-
backen 2, vid Tyreso golfbana.
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EGETKAPITAL, SKULDSATTNING OCH
ANNAN FINANSIELL INFORMATION

KAPITALSTRUKTUR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tobin Properties har kreditfaciliteter och extern upplaning. Tobin Pro-
perties huvudsakliga lanefinansiering bestar av en checkréknings-
kredit om hogst 8 MSEK som per den 31 augusti 2016 inte var utnytt-
jad, byggnadskreditiv om maximalt 290 MSEK som per 31Taugusti
2016 var utnyttjat med 59 MSEK, samt ett obligationslan om maximalt
500 MSEK dé&r 300 MSEK ar utnyttjat per dagen for Prospektet. Obli-
gationen har emitterats i tva trancher dar den forsta tranchen
utgjorde en emission om 225 MSEK den 22 juni 2016 och den andra
emissionen utgjorde 75 MSEK den 14 september 2016. Darutover
har Tobin Properties ett antal ytterligare kreditfaciliteter. Bolaget
hade ej utnyttjade kreditfaciliteter som uppgick till ssmmanlagt 439
MSEK per den 31augusti 2016.

Nedan foljer Tobin Properties kapitalstruktur per den 31augusti 2016
fore Erbjudandet. Tabellen inkluderar endast rantebarande skulder.
Bolaget hade per den 31augusti 2016 eventualforpliktelser uppga-
ende till 791 MSEK och indirekt skulds&ttning uppgaende till 671 MSEK.

NETTOSKULDSATTNING
Nedan redovisas Tobin Properties nettoskuldsattning per den
31augusti 2016.

TSEK 31aug 2016
(A) Kassa —
(B) Likvida medel 50379
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 50379
(E) Kortfristiga fordringar 8564
(F) Kortfristiga banklan -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 151000
(H) Andra kortfristiga skulder -
(I) Kortfristiga rantebarande skulder (F) + (G) + (H) 151000
(J) Netto kortfristig skuldsé&ttning (I) — (E) — (D) 92 057
(K) Langfristiga banklan 138 909
(L) Emitterade obligationer 225000
(M) Andra langfristiga lan 8582
(N) Langfristiga rantebarande skulder (K) + (L) + (M) 372491
(O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 464 548

TSEK 31aug 2016
Kortfristiga rantebarande skulder

Mot borgen? -
Mot sékerhet!) 151000
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet —
Summa Kortfristiga réntebdrande skulder 151000
Langfristiga rantebarande skulder

Mot borgen? -
Mot sékerhet!) 363909
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet 8582
Summa langfristiga ranteb&rande skulder 372491
Eget kapital

Aktiekapital 912
Ovrigttillskjutet kapital 242 857
Andra reserver —-60 919
Summa eget kapital 182 850

) Dessa skulder ar stallda mot borgen och sakerhet varfor en uppdelning enligt
tabellen ovan inte & maojlig. Skulderna som stalls mot borgen och sékerhet presen-
teras darfér endast i raden "Mot sékerhet” ovan. Sékerheterna &r stéllda i form av
fastighetsinteckningar, foretagsinteckningar och pant i aktier i dotterbolag. Tobin
Properties har stéllt borgen for dessa skulder.

RORELSEKAPITALUTLATANDE

Bolaget bedomer att det befintliga rorelsekapitalet per dagen for
Prospektet ar tillrackligt for de aktuella behoven den kommande
tolvmanadersperioden. Bolaget har ett flertal projekt som fardigstalls
inom den kommande tolvmanadersperioden vars resultat kommer
att dterinvesteras i verksamheten. Utdver detta har Bolaget under
september gjort ytterligare en obligationsemission om 75 MSEK.

Per den 31augusti 2016 uppgick Tobin Properties likvida medel till
50,4 MSEK. Per den 31augusti 2016 hade Bolaget en outnyttjad
checkrakningskredit som uppgick till 8 MSEK.
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AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga

500 000 SEK och inte 6verstiga 2 000 000 SEK, och antalet stamak-
tier far inte understiga 5 000 000 och inte Gverstiga 20 000 000.
Vid tidpunkten for Prospektet uppgick Bolagets aktiekapital till
911774,20 SEK fordelat pa totalt 9 117 742 aktier varav 8 117 500 ar
stamaktier och 1000 242 ar preferensaktier av serie A. Aktierna ar
denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvdarde om 0,10 SEK.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer antalet utestdende
stamaktier att oka med 1875 000 stycken till totalt 9 992 500 stam-
aktier och aktiekapitalet kommer att 6ka med 187 500,00 SEK till
1099 274,20 SEK. Om Overtilldelningsoptionen dérefter utnyttjas i
sin helhet kommer antalet stamaktier att 6ka med ytterligare 377 250
stycken till 10 369 750 stamaktier och aktiekapitalet kommer att 6ka
med 37 725,00 SEK 1ill 1136 999,20 SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier ar fullt betalda och fritt Gverlatbara.

De erbjudna stamaktierna ar inte foremal for erbjudande som I&m-
nats till foljd av budplikt, inlésenrétt eller I6sningsskyldighet. Inga
offentliga uppkdpsbuderbjudanden har lamnats avseende de
erbjudna stamaktierna under innevarande eller foregaende raken-
skapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED STAMAKTIERNA

De erbjudna stamaktierna ar av samma slag. Rattigheterna férenade
med stamaktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av
bolagsordningen, kan endast andras enligt de forfaranden som
anges i aktiebolagslagen (2005:551).

ROSTRATT

Bolaget kan ge ut aktier i tva aktieslag, stamaktier respektive prefe-
rensaktier av serie A. Varje stamaktie berattigar till en (1) rost och
varje preferensaktie av serie A beréttigar till en tiondels (1/10) rost.
Stamaktier far ges ut till ett hogsta antal som motsvarar 100 procent
av aktiekapitalet i bolaget, och preferensaktie av serie A far ges ut till
ett antal om hogst 2 000 000.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas, och Overtilldelningsoptionen

utnyttjas i sin helhet, kommer stamaktierna i Bolaget att totalt repre-
sentera 99,0 procent av rosterna och preferensaktierna av serie A'i
Bolaget att representera 1,0 procent av rosterna.

FORETRADESRATT TILL NYA STAMAKTIER M.M.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier av olika slag, ska innehavare av stamaktier och
preferensaktier av serie A ha foretradesratt att teckna nya stamaktier
av samma aktieslag i forhallande till det antal stamaktier, av aktuellt
aktieslag, innehavaren forut dger (primér foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiea-
gare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna
stamaktier racker for den teckning som sker med subsidiar foretra-
desrétt, ska stamaktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det sammanlagda antal stamaktier de forut &ger i Bolaget, oavsett
huruvida deras stamaktier ar stamaktier eller preferensaktier av serie
A.lden man detta inte kan ske avseende viss aktie/stamaktier, ska
fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier endast av ett slag, ska innehavare av stamaktier

av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya stamaktier i
forhallande till det antal stamaktier av samma slag innehavaren forut
ager (primdr foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar fore-
tradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte salunda erbjudna stamaktier racker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska stamaktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det ssmmanlagda antal
stamaktier de forut ager i bolaget, oavsett huruvida deras stamaktier
ar stamaktier eller preferensaktier av serie A. | den man detta inte
kan ske avseende viss aktie/stamaktier, ska fordelningen ske genom
lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktiedgarna ha foretra-
desratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de
stamaktier som kan komma att nytecknas pa grund av teckningsop-
tionerna respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om
emissionen gallde de stamaktier som konvertiblerna kan komma att
bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte inneb&ra nagon inskrankning i mojlig-
heten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission
med avvikelse fran aktieagares foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av
stamaktier far endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid gél-
ler att endast innehavare av stamaktier har foretradesratt till de nya
stamaktierna fordelat efter det antal stamaktier de forut ager. Vad
som nu sagts ska inte inneb&ra nagon inskrankning i mojligheten att
genomfora fondemission och, efter erforderlig andring av bolagsord-
ningen, ge ut stamaktier av nytt slag.

RATT TILL UTDELNING OCH BEHALLNING VID LIKVIDATION
Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman och utbetalas
genom Euroclear férsorg. Av bolagsstamman beslutad utdelning till-
kommer den som pa den av bolagsstamman faststallda avstam-
ningsdagen for utdelningen ar registrerad som innehavare av stam-
aktier iden av Euroclear forda aktieboken. Enligt bolagsordningen
har Bolagets preferensaktier av serie A foretradesratt framfor stam-
aktierna till utdelning och vid Bolagets uppldsning upp till ett visst
belopp. Om aktiedagare inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktie-
dgarens fordran pa utdelningsbeloppet mot Bolaget och begrénsas
endast genom regler for preskription. Vid preskription tillfaller utdel-
ningsbeloppet Bolaget.

For Bolagets preferensaktier av serie A ar avstamningsdagar for
utdelning den 10 juni och den 10 december varje ar i enlighet med
8 §ibolagsordningen.

Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaran-
den for aktiedgare bosatta utanfor Sverige och utbetalning sker via
Euroclear pd samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige. Aktie-
dgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal
for svensk kupongskatt, se aven "Skattefrégor i Sverige”.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Tobin Properties stamaktier, ISIN-kod: SEO006026985, &r registre-
rade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepap-
perscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta regis-
ter hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm.
Inga aktiebrev utfardas for Bolagets stamaktier. Kontoférande institut
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ar Euroclear Sweden. ISIN-koden for Tobin Properties preferensak-
tieaktie av serie A ar SEO0O07305909.

UTDELNINGAR

Foéljande utdelningar har faststallts av arsstamman under perioden
for den historiska finansiella informationen.

TSEK 2015 2014
0,25 kr per stamaktie (0,32 kr) 2029 2000
11,50 kr per preferensaktie (11,50 kr) 23000 23000
25029 25000
Redovisad utdelning per stamaktie 0,25 kr 0,32 kr
Redovisad utdelning per preferensaktie 5,75 kr 5,75 kr
Ej redovisad kumulativ foretradesratt
till utdelning per preferensaktie 5,75 kr 5,75 kr

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt 25 procent
av Bolagets resultat efter skatt, inklusive utdelning pa preferens-
aktier. Innehavare av Bolagets preferensaktier har foretrade till utdel-
ning framfor stamaktiedgare och inom ramen for utdelningspolicyn
kommer belopp som delas ut avseende preferensaktier att beaktas

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

innan eventuell utdelning till stamaktiedgare faststalls. Beslut om
utdelningar och storleken dérav kommer vidare att faststallas utifran
Bolagets langsiktiga tillvéxt, resultatutveckling och kapitalbehov med
hansyn tagen till vid var tid gallande mal och strategier. Utdelningen
ska, i den man utdelning foreslas, vara vél avwdgd med hansyn till
verksamhetens mal, omfattning och risk.

Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan 2007.

Antal aktier (pref. A och stamaktier)

Aktiekapital (SEK)

Registreringsdatum Héndelse Féréndring Totalt Foéréndring Totalt
2016-11-01" Nyemission 2252250 11369992 225225 1136 999
2016-07-21 Minskning av aktiekapital 999758 917742 -99 976 9774
2016-01-11 Nyemission 1875000 10 117 500 187500 1011750
2015-03-30 Nyemission 150 000 8242500 15000 824 250
2015-03-03 Nyemission 700 000 8092 500 70 000 809 250
2014-07-03 Nyemission 1150 000 7392500 15 000 739250
2014-06-10 Fondemission 6117 650 6242500 499 400 624 250
2013-07-29 Nyemission 3500 124 850 3500 124 850
2012-09-19 Nyemission 2500 121350 2500 121350
201-07-04 Nyemission 18 850 118 850 18 850 118 850
2007-07-03 Nybildning 100 000 100 000 100 000 100 000
KONVERTIBLER OCH TECKNINGSOPTIONER BEMYNDIGANDE

Bolaget har per dagen for Prospektet inga utgivna konvertibler eller
teckningsoptioner.

Vid arsstamman den 3 juni 2016 beslutade aktiedgarna om att
bemyndiga styrelsen att intill ndsta arsstamma vid ett eller flera tillfal-
len besluta om emission av sammanlagt hogst 4 000 000 stamaktier
med eller utan foretradesratt for aktiedgarna att betalas kontant eller
med apportegendom.

) Férutsatt full teckning i Erbjudandet samt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet. 1 november &r det beraknade registreringsdatumet fér nyemissionen.
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AGARFORHALLANDEN

Aktiedgare Antal stamaktier Antal preferensaktier Andel aktiekapital (%) Andel roster (%)
Erik Karlin, privat och via bolag’ 3131250 0 34,34 38,10
Johan Varland via bolag? 1237500 0 13,57 15,06
JRS Asset Management AB 729328 152 577 9,67 9,06
Indiska Fastighets AB 625000 0] 6,85 761
Sara Karlin 500 000 0 5,48 6,08
Farna Invest AB 187 266 0 2,05 2,28
Membrain Network Capital AB 125000 0] 1,37 1,52
Gitlis AB 125 000 0 137 1,52
Creades 124 844 0 1,37 1,52
Roosgruppen AB 124 844 0 1,37 1,52
Total tio storsta dgare 6910 032 152 577 77,46 84,27
Ovriga dgare 1207 468 847 665 22,54 15,73
Totalt 8117 500 1000 242 100,00 100,00

) Erik Karlin &ger stamaktierna via sitt heldgda bolag Karlin & CO Stockholm AB. Erik Karlin s&ljer 300 000 befintliga stamaktier i Erbjudandet och kommer sdledes efter

Erbjudandets fullféljande inneha 2 831250 stamaktier.

20 Johan Varland &ger stamaktierna via sitt helagda bolag Egobox AB.

AGARSTRUKTUR

Per den 30 september 2016 hade Bolaget totalt 940 aktiedgare. |
tabellen ovan beskrivs innehavet hos de tio storsta aktiedgarna i
Tobin Properties per den 30 september 2016 samt darefter kanda
forandringar och samma dgares innehav omedelbart efter Erbjudan-
dets fullféljande under antagande att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo.

LOCK-UP ARRANGEMANG M.M.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare som
ager stamaktier i Bolaget, samt vissa andra aktiedagare, har atagit sig,
eller kommer att ta sig, att inte salja sina respektive innehav under
en viss period fran och med forsta dagen for handel pa Nasdag First
North Premier (Lock-up perioden). Sammantaget omfattas cirka 70,4
procent av de befintliga stamaktierna i Bolaget exkluderat for de
stamaktier som saljs i Erbjudandet. Lock-up perioden for styrelsele-
damoter och ledande befattningshavare ar 360 dagar. For dvriga
aktiedgare som lamnat dtaganden om att inte salja stamaktier ar
Lock-up perioden 180 dagar. Efter utgdngen av respektive Lock-up
period kan stamaktierna komma att bjudas ut till forséljning vilket kan
paverka marknadspriset pa stamaktien. Joint Bookrunners kan dven
komma att medge undantag fran dessa dtaganden. Aven Bolaget
kommer att inga ett lock-up arrangemang, vilket bland annat innebé&r
att Bolaget atar sig att inte emittera nagra stamaktier eller andra var-
depapperiBolaget.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktieagaravtal eller
andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till att gemensamt
paverka Bolaget. Bolagets styrelse kanner inte heller till nagra avtal
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen dver Bolaget for-
andras.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISOR

STYRELSE

Tobin Properties styrelse bestar av fyra ordinarie stammovalda leda-
moter, inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill slutet
av arsstémman 2017. Styrelseledamdoterna, deras befattning, nar de
valdes forsta gdngen och om de anses vara oberoende i forhallande
till Bolaget och ledande befattningshavare samt i forhallande till

Bolagets storre aktiedgare beskrivs i tabellen nedan.
Oberoende
i férhallande till:

Bolaget Stoérre

Ledamot ochdess aktie-

Namn Befattning sedan ledning agare
Johan Varland  Styrelseordférande 2010 Nej Nej
Erik Karlin Styrelseledamot 2010 Nej Nej
Peder Johnson Styrelseledamot 2012 Ja Ja
Chrstina Tillman Styrelseledamot 2016 Ja Ja

JOHAN VARLAND (FODD 1970)
Styrelseordférande sedan 2014 och styrelseledamot sedan 2010

Utbildning/bakgrund: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i
Stockholm. Tidigare erfarenhet fran bland annat Lensway som CFO
och fastighetsanalytiker pa Leimdorfer.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i EgoBox AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare styrelseordférande
i Osternéset i Osthang. Tidigare styrelseledamot i Svakava Fastighe-
ter AB, Burn Wash Dry Invest AB, Sveamalm Handel och Service AB,
RG Wind Down AB, Mookie AB, Sveamalm Claudius AB, Avega RG
Consulting AB, och Sveamalm Handel och Service AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet &ger Johan Varland, via
det helagda bolaget Egobox AB, 1237 500 stamaktier och inga
preferensaktier Bolaget.

ERIK KARLIN (FODD 1972)
Styrelseledamot sedan 2010

Utbildning/bakgrund: Magisterexamen i foretagsekonomi fran
Handelshogskolan i Stockholm. Flera ars erfarenhet av fastighets-
utveckling som entreprendr och investerare.

Pagéaende uppdrag: Styrelseledamot i Karlin & Co Stockholm AB,
Verkstallande direktor i Karlin & Co Stockholm AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare styrelseledamot i
Osternaset i Osthang AB, AEVS Strémmingen AB, Sveamalm Handel
och Service AB, Tidigare styrelsesuppleant i Sveamalm fastigheter
AB, och Sveamalm Claudius AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Erik Karlin, privat
och via bolaget Karlin & CO Stockholm AB, 3131250 stamaktier och
inga preferensaktier.

PEDER JOHNSON (FODD 1957)
Styrelseledamot sedan 2012

Utbildning/bakgrund: Juridik- och matematikstudier vid Uppsala
universitet. Medgrundare till bland andra D. Carnegie & Co.,
Stendérren Fastigheter, Storholmen férvaltning med flera. Ar idag
huvudsakligen verksam i Gimmel koncernen.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Museum Lars Jonsson AB
och Storsudrets Fastighetsutveckling AB. Styrelseledamot i Fastig-
hetsaktiebolaget Fattighuset, Gimmel Fastigheter AB samt tillho-
rande dotterbolag, Gimmel Servicehus i Sundsvall AB, Gimmel
Séderhamn AB, Gimmel Harsta AB, Gimmel Harsta Fastighets AB,

Johan Magnusson Fine Wine AB, Kulturhantverkarakademien AB,
Pejogim Holding AB, Fastigheten Harsta i Sundsvall AB, Bergrick
Fastighets AB, Bergrick Bostader AB och Gangsta 1:2 AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare styrelseledamot
i Gimmel Bostédder i Sundsvall AB, Gimmel Hasten AB, Fastighetsbo-
laget Broberg i Soderhamn AB och Bergrick Rickomberga AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Peder Johnson,
inklusive narstaende, 205 800 stamaktier och 5 000 preferensaktier
i Bolaget.

CHRISTINA TILLMAN (FODD 1968)
Styrelseledamot sedan 2016

Utbildning/bakgrund: Civilekonomexamen fran Stockholms Univer-
sitet. Har tidigare bland annat varit VD pa Odd Molly och Gudrun Sjo-
dén och arbetar for narvarande bland annat som styrelseledamot i
Coop Sverige, Corem Property Group, styrelseordférande i House of
Dagmar samt som konsult i framforallt affarsutveckling.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i House of Dagmar AB. Sty-
relseledamot i Coop Sverige AB, Coop Butiker och Stormarknader
AB, Volati AB, Corem Property Group AB och Corem Logistik Holding
AB. Styrelsesuppleant i Kattvik Financial Services AB, Stocksund
Financial management AB och Stocksund Financial Services AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare styrelseledamot i
YPO Service AB, G13 IT-utveckling i Stockholm AB, Wonderful Times
Group AB, Boozt Fashion AB, Boozt AB, PFG of Sweden AB och PFG
Group AB. Tidigare Nordic Kids Shoes AB, Vincent Shoe Store Swe-
den AB, Starrbacksgatan 6 Fastighetsaktiebolag och Association of
Swedish Fashion Brands ekonomisk forening. Tidigare extern VD i
Gudrun Sjodén Design Aktiebolag, Gudrun Sjoeden Group AB och
Odd Molly International AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Christina Tillman,

via bolag och tillsammans med néarstdende, 38 409 stamaktier och
44 950 preferensaktier i Bolaget.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ERIK KARLIN (FODD 1972)
Medgrundare av Tobin Properties och VD sedan 2010

Se ovan under avsnittet "Styrelse”.

JOHAN VARLAND (FODD 1970)
Medgrundare av Tobin Properties och Chief Financial Officer
sedan 2010. Transaktionschef fran och med arsskiftet 2016/2017.

Johan Varland kommer fran och med arsskiftet 2016/2017 att fran-
trada rollen som Chief Financial Officer och overga till att vara trans-
aktionschef.

Se ovan under avsnittet "Styrelse”.

PER ALNEFELT (FODD 1960)
Chief Financial Officer frdn och med arsskiftet 2016/2017

Per Alnefelt tilltrdder som Bolagets Chief Financial Officer fran och
med arsskiftet 2016/2017.

Utbildning/bakgrund: Per Alnefelt kommer senast fran Teleperfor-
mance dé&r han varit nordisk CFO sedan 2013. Per har mer an 25 ars
erfarenhet fran CFO-roller i en rad olika bolag och management con-
sulting inom CFO-omradet. Per Alnefelt har en civilekonomexamen
fran Uppsala Universitet.
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Pagaende uppdrag: CFO i Teleperformance Nordic AB (avslutas

i samband med anstéllningen i Tobin Properties). Styrelseledamot
i Solvijks Management AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare styrelseledamot
i Teleperformance Sweden AB. Tidigare styrelsesuppleant i BITE
Teleperformance Aktiebolag.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Per Alnefelt 6 250
stamaktier och inga preferensaktier i Bolaget.

LOUISE SAXHOLM (FODD 1980)
Marknadschef sedan 2014

Utbildning/bakgrund: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan
i Stockholm. Tidigare anstaliningar pa bland Procter & Gamble och
Johnson & Johnson.

Pagaende uppdrag: Inga.
Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Inga.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Louise Saxholm
1000 stamaktier och 425 preferensaktier i Bolaget.

ADELINA MEHRA (FODD 1977)
Projektutvecklingschef sedan 2015

Utbildning/bakgrund: Arkitekt SAR/MSA, Chalmers Tekniska Hog-
skola. Flera ars erfarenhet som VD pa arkitektkontoret
Semrén + Mansson.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Menigasker AB och Garage
och Parkering i Centrala Sundbyberg AB. Bolagsman i Adelina &
Mitua MEHRA Handelsbolag.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare VD Semrén och
Mansson AB. Tidigare styrelseledamot i NDS Fagero AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Adelina Mehra,
inklusive narstaende, 3 600 stamaktier och 425 preferensaktier
i Bolaget.

ANNA GRINNEBY (FODD 1966)
Projekteringschef sedan 2015

Utbildning/bakgrund: Arkitekt SAR/MSA, Chalmers Tekniska Hog-
skola. Lang erfarenhet inom bostadsbyggande, bland annat som
projekteringschef pa JM och projektutvecklare pa Atrium Ljungberg.

Pagaende uppdrag: Inga.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare projekteringschef
pa JM AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Anna Grinneby
inga stamaktier eller preferensaktier i Bolaget.

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Inga styrelseledamoter eller medlemmar av koncernledningen har
nagra familjeband till ndgra andra styrelseledamoter eller medlem-
mar av koncernledningen. Det foreligger inga intressekonflikter eller
potentiella intressekonflikter mellan styrelseledamoternas och
ledande befattningshavares dtaganden gentemot Tobin Properties
och deras privata intressen och/eller andra adtaganden (dock har
flera styrelseledaméter och ledande befattningshavare vissa finan-
siella intressen i Tobin Properties till foljd av deras direkta eller indi-
rekta aktieinnehav i Bolaget).

Johan Varland var tidigare styrelseledamot i Mookie AB vars konkurs
avslutades 15 januari 2014.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna i
Tobin Properties har under de senaste fem aren (i) domts i bedrageri-
relaterade mal, (i) representerat ett foretag som forsatts i konkurs
eller tvangslikvidation, (iii) varit foremal for anklagelser eller sanktio-
ner frdn myndigheter eller offentligrattsligt reglerade yrkessamman-
slutningar eller (iv) dlagts néaringsforbud.

Styrelsen och de ledande befattningshavarna for Tobin Properties
kan nas genom adressen till Tobin Properties som framgar i slutet av
Prospektet.

REVISOR

Tobin Properties revisor ar Grant Thornton Sweden AB ("Grant
Thornton”), med Elizabeth Falk (fodd 1961) som huvudansvarig revi-
sor for hela den perioden som omfattas av den historiska finansiella
informationen. Elizabeth Falk ar auktoriserad revisor och medlemi
FAR. Elizabeth Falks kontorsadress ar C/o Grant Thornton, Sveava-
gen 20, 103 94 Stockholm.
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BOLAGSSTYRNING

Tobin Properties ar ett svenskt publikt aktiebolag. Fore noteringen
pa Nasdaq First North Premier grundades bolagsstyrningen i Bola-
get pa svensk lag samt interna regler och foreskrifter samt Nasdag
First Norths regelverk for emittenter. Nar Bolaget ar noterat pa Nas-
dagq First North Premier kommer Bolaget dven att folja Nasdaq First
North Premiers regelverk for emittenter. Tobin Properties kommer, i
vart fall inledningsvis, inte att tillampa Svensk kod for bolagsstyrning
pa Nasdaq First North Premier.

BOLAGSSTAMMAN

I enlighet med aktiebolagslagen ar bolagsstdamman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ och pa bolagsstdmman utovar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets vinst, beviljande av ansvars-
frinet for styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren, val av
styrelseledamdter och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Utdver arsstamman kan extra bolagsstamma sammankallas. | enlig-
het med Tobin Properties bolagsordningen sker kallelse till ars-
stamma respektive extra bolagsstamma genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls tillgénglig pa
Tobin Properties webbplats. Att kallelse skett annonseras i Svenska
Dagbladet.

RATT ATT NARVARA VID BOLAGSSTAMMA

Alla aktiedgare som ar direktregistrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken fem vardagar fore bolagsstémman och som har
meddelat Bolaget sin avsikt att delta vid bolagsstamman senast det
datum som anges i kallelsen till bolagsstamman har rétt att narvara
vid bolagsstamman och rosta for det antal stamaktier de innehar.
Aktieagare kan delta i bolagsstamman personligen eller genom
ombud och kan &ven medta bitrdde. Normalt brukar aktiedgare
kunna registrera sig till bolagsstamman pa flera olika sétt, vilka anges
i kallelsen till stamman.

INITIATIV FRAN AKTIEAGARE

Aktiedgare som onskar fa ett &rende behandlat pa bolagsstémman
maste skicka in en skriftlig begéaran till styrelsen. Begéaran ska nor-
malt ha tagits emot av styrelsen senast sju veckor fore bolagsstam-
man.

STYRELSEN

Styrelsen ar hégsta beslutande organ efter bolagsstémman.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen &r ansvarig for att bland
annat faststalla mal och strategier, sakerstélla rutiner och system for
utvérdering av faststallda mal, fortldpande utvardera Tobin Proper-
ties finansiella stallning och resultat samt utvardera den operativa
ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstélla att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt delarsrapporterna upprattas
i ratt tid. Dessutom utser styrelsen verkstallande direktoren.

Styrelseledamoterna véljs varje ar pa arsstémman for tiden fram till
slutet av nasta arsstémma. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrel-
sen till den del den valjs av bolagsstamman besta av minst tre och
hogst fem ledamoter med hogst tre suppleanter.

Styrelseordférande véljs av arsstdmman och har ett sarskilt ansvar
for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens arbete ar val-
organiserat och genomfors pa ett effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och
faststélls pa det konstituerande styrelsemdtet varje ar. Arbetsord-
ningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och uppdel-
ningen av arbetet mellan styrelseledamaoterna och VD. | samband
med det forsta styrelsemotet faststaller styrelsen ocksa instruktioner
for finansiell rapportering och instruktioner for VD.

Styrelsen sammantrader enligt faststallt schema. Utdver dessa
moten kan ytterligare moéten anordnas for att hantera fragor som inte
kan hanskjutas till ett ordinarie mote. Utdver styrelsemaoten har sty-
relseordféranden och VD en fortlépande dialog rorande ledningen
av Bolaget.

For narvarande bestar Bolagets styrelse av tre ordinarie stammo-
valda ledamoter som presenteras mer detaljerat ovan i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer — Styrelse”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets I6pande for-
valtning och den dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrel-
sen och VD anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen
for VD. VD ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och samman-
stalla information fran ledningen infor styrelsemoten och ar foredra-
gande av materialet pa styrelsesammantraden.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar VD ansvarig for
finansiell rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sdkerstélla att
styrelsen erhaller tillrackligt med information for att styrelsen fortlo-
pande ska kunna utvardera Tobin Properties finansiella stallning.

VD ska fortldpande halla styrelsen informerad om utvecklingen av
Tobin Properties verksamhet, omsattningens storlek, Bolagets resul-
tat och finansiella stallning, likviditets- och kreditsituation, viktiga
affarshandelser samt andra omstandigheter som inte kan antas vara
av ovasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare att styrelsen kdnner
till (till exempel vasentliga tvister, uppsagning av avtal som ar viktiga
for Tobin Properties samt betydande omstandigheter som ror Tobin
Properties anlaggningar).

VD och 6vriga ledande befattningshavare presenteras mer detalje-
rat ovan i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och reviso-
rer — Ledande befattningshavare”.

ERSATTNING TILL STYRELSEN, VD OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL VD OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Till styrelsens ordférande och ledamdter utgar arvode enligt bolags-
stammans beslut. Ersattning till verkstallande direktdren och andra
ledande befattningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning,
ovriga formaner samt pension. Med 6vriga ledande befattningshavare
avses de fyra personer som tillsammans med VD utgor koncern-
ledningen. For koncernledningens sammanséattning, se “Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer — Ledande befattnings-
havare”.

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)

Bolagsstyrning 67



Till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgar en marknads-
méssig manadslon samt sedvanliga anstallningsformaner. Nagon
rorlig ersattning utgar inte.

Styrelsen beslutar om erséttningspolicys for VD och ledande befatt-
ningshavare. Individuell ersattning till VD godkanns av styrelsen, och
denindividuella erséattningen till 6vriga ledande befattningshavare
bestams av VD. Alla beslut om individuell erséttning till ledande
befattningshavare ligger inom den godkanda ersattningspolicyn
som styrelsen godkant.

ERSATTNINGAR UNDER 2015

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER

Arvode till styrelseledamoter och annan erséttning till stammovalda
ledamater, daribland ordféranden, faststélls av arsstémman. Pa ars-
stamman den 3 juni 2016 beslutades att arvode om 100 000 SEK
skulle utga till var och en av Christina Tillman och Peder Johnson och
att inget arvode skulle utga till dvriga styrelseledaméter. Bolagets
styrelseledamaéter har inte réatt till nagra formaner efter det att de
avgatt som medlemmar i styrelsen.

| tabellen nedan presenteras en 6versikt Over erséttningen till nuvarande styrelseledamoter, VD och 6vriga ledande befattningshavare for

rékenskapsaret 2015.

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-
Belopp i TSEK styrelsearvode erséattning formaner kostnader Totalt
Styrelsen
Johan Varland 1200 - - - 1200
Erik Karlin 1200 - - - 1200
Patrik Tillman - - - - —
Peder Johnson - - - - -
Styrelsen totalt 2400 - - - 2400
VD och 6vriga ledande
befattningshavare
Erik Karlin, se ovan.
Ovriga ledande befattningshavare 2474 256 - 215 2945
Totalt ledande befattningshavare 2474 256 - 215 2945
Totalt styrelse och
ledande befattningshavare 4874 256 - 215 5345

NUVARANDE ANSTALLNINGSAVTAL FOR VD OCH AVTAL MED
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Beslut om nuvarande erséttningsniva och dvriga anstallningsvillkor
for Tobin Properties verkstallande direktor har fattats av styrelsen.

VD har enligt sitt anstaliningsavtal ratt till en manatlig ersattning om
125 000 SEK. Den verkstéllande direktoren ar berattigad till rorlig
ersattning uppgadende till maximalt fyra manadsloner. Darutéver gor
Tobin Properties varje manad pensionspremieavsattningar om
33400 SEK till VD:s pensionsforsakring.

Bade Tobin Properties och VD ska iaktta en sex manaders uppsag-
ningstid. Utover uppsagningstiden har VD ratt till ett avgangsveder-
lag motsvarande tre manadsloner, berdknat pa VD:s fasta manads-
|6, forutsatt att det ar Tobin Properties som sagt upp anstallningsav-
talet och VD inte har blivit avskedad. VD har sedvanliga anstallnings-
villkor.

De ovriga ledande befattningshavarna ar beréttigade till rorlig ersatt-
ning uppgaende till mellan tva till fyra manadsloner. Tobin Properties
ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om anstallnings-
skydd. De ovriga ledande befattningshavarna ska iaktta samma upp-
sagningstid, vilket varierar mellan tre till sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare &r darutéver ej berattigade il
nagon ersattning i anslutning till att deras anstalining avslutas. De
ovriga ledande befattningshavarna har sedvanliga anstéllningsvillkor.
Detfinns inga avsatta eller upplupna kostnader avseende tidigare

styrelseledaméter, VD, ledande befattningshavare eller revisorer som
avtratt sin tjanst.

INTERN KONTROLL

Bolaget har inte inrattat ndgon sarskild funktion for intern revision
utan uppgiften fullgors av styrelsen.

Den interna kontrollen inbegriper kontroll dver Tobin Properties
organisation, rutiner och atgarder. Syftet &r att sékerstalla att en till-
forlitlig och korrekt finansiell rapportering sker, att Bolagets och Kon-
cernens finansiella rapportering ar upprattad i dverensstammelse
med lag och tillampliga redovisningsstandarder samt att dvriga krav
foljs. Systemet for intern kontroll syftar aven till att dvervaka efterlev-
naden av Tobin Properties policys, principer och instruktioner. Darut-
over sker en 6vervakning av skyddet av Bolagets tillgangar samt att
Bolagets resurser utnyttjas pa ett kostnadseffektivt och lampligt s&tt.
Vidare sker internkontroll genom uppféljning i implementerade infor-
mations- och affarssystem samt genom analys av risker.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och VD:s forvaltning. Efter varje rékenskapsar ska
revisorn lamna en revisionsberattelse och en koncernrevisions-
beréttelse till arsstamman.
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BOLAGSORDNING

Antagen pa extra bolagsstamma den 28 december 2015.

BOLAGSORDNING TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)
556733-4379

§ 1 FORETAGSNAMN
Aktiebolagets firma ar Tobin Properties AB (publ). Bolaget ar publikt.

§ 2 STYRELSENS SATE
Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholms kommun.

§ 3 VERKSAMHET
Bolaget ska tillhandahalla radgivning till fastighetsbranschen samt
idka darmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet ska vara lagst 500 000 kronor och hogst 2 000 000
kronor.

§ 5 ANTAL AKTIER
Antalet stamaktier ska vara lagst 5 000 000 stamaktier och hogst
20 000 000 stamaktier.

§ 6 AKTIESLAG OCH FORETRADESRATT

Aktierna ska kunna ges ut i tva aktieslag, stamaktier respektive pre-
ferensaktier av serie A. Varje stamaktie berattigar till en (1) rost och
varje preferensaktie av serie A beréttigar till en tiondels (1/10) rost.
Stamaktier far ges ut till ett hogsta antal som motsvarar 100 procent
av aktiekapitalet i bolaget, och preferensaktie av serie A far ges ut till
ett antal om hogst 2 000 000.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier av olika slag, ska innehavare av stamaktier och
preferensaktier av serie A ha foretrédesratt att teckna nya stamaktier
av samma aktieslag i forhallande till det antal stamaktier, av aktuellt
aktieslag, innehavaren forut dger (primér foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktie-
dgare till teckning (subsidiar foretradesréatt). Om inte salunda
erbjudna stamaktier racker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt, ska stamaktierna fordelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det ssammanlagda antal stamaktier de forut dger i bolaget,
oavsett huruvida deras stamaktier ar stamaktier eller preferensaktier
av serie A. | den man detta inte kan ske avseende viss aktie/stam-
aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier endast av ett slag, ska innehavare av stamaktier
av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya stamaktier i
forhallande till det antal stamaktier av samma slag innehavaren forut
ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar fore-
tradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte salunda erbjudna stamaktier récker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska stamaktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det ssmmanlagda antal
stamaktier de forut ager i bolaget, oavsett huruvida deras stamaktier
ar stamaktier eller preferensaktier av serie A. | den man detta inte
kan ske avseende viss aktie/stamaktier, ska fordelningen ske genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge utteckningsoptioner eller konvertibler ska aktiedgarna ha foretra-
desratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de
stamaktier som kan komma att nytecknas pa grund av

teckningsoptionerna respektive foretradesratt att teckna konver-
tibler som om emissionen gallde de stamaktier som konvertiblerna
kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte inneb&ra nagon inskrankning i mojlig-
heten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission
med avvikelse fran aktiedgares foretradesrétt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av
stamaktier far endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid gél-
ler att endast innehavare av stamaktier har foretradesratt till de nya
stamaktierna fordelat efter det antal stamaktier de forut ager. Vad
som nu sagts ska inte inneb&ra ndgon inskrankning i majligheten att
genomfora fondemission och, efter erforderlig andring av bolagsord-
ningen, ge ut stamaktier av nytt slag.

§ 7 FORETRADESRATT TILL VINSTUTDELNING

Foretradesratt for preferensaktier av serie A Beslutar bolagsstam-
man om vinstutdelning ska preferensaktier av serie A medfora fore-
tradesratt framfor stamaktier till arlig utdelning enligt nedan. Berak-
ning av preferensutdelning Foretrade till utdelning per preferens-
aktie av serie A ("preferensutdelning”) ska:

(I) Fran och med det forsta utbetalningstillfallet (se nedan) ndrmast
efter det att preferensaktierna av serie A registrerades hos bolags-
verket till och med det sista utbetalningstillfallet fore arsstdmman
2019 uppga till 5,75 kronor for varje preferensaktie av serie A per
sexmanadersperiod, dock hdgst 11,50 kronor per ar med avstam-
ningsdagar enligt nedan.

(I) Frén och med det forsta utbetalningstilifallet efter arsstdmman
2019 till och med det sista utbetalningstillfallet fore drsstdmman
2020 uppga till 775 kronor for varje preferensaktie av serie A per
sexmanadersperiod, dock hogst 15,50 kronor per ar. Justering ska
ske i samband med forsta utbetalningstillfallet efter arsstamman
2019.

(Il Fran och med det forsta utbetalningstillfallet efter arsstamman
2020 och for tiden dérefter uppga till 9,75 kronor for varje preferens-
aktie av serie A per sexmanadersperiod, dock hogst 19,50 kronor
per ar. Justering ska ske i samband med forsta utbetalningstillféllet
efter drsstamman 2020.

Utbetalning av preferensutdelning

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier av serie A ska ske halv-
arsvis. Avstdmningsdagar ska vara den 10 juni och den 10 december.
For det fall sddan dag ej &r bankdag (det vill sdga dag som ar I6rdag,
sondag eller allman helgdag) ska avstamningsdagen vara narmast
foljande bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankda-
gen efter avstamningsdagen. Forsta gangen utbetalning av utdel-
ning pa preferensaktier av serie A kan komma att ske ar vid den
utbetalningsdag som infaller den forsta avstamningsdagen efter det
att stamaktien har registrerats vid Bolagsverket.

Berdkning av innestaende belopp

Om ingen utdelning har lamnats pa preferensaktier av serie A, eller
om endast utdelning understigande preferensutdelningen lamnats,
ska preferensaktierna av serie A, forutsatt att bolagsstamman beslu-
tar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg till framtida preferens-
utdelning erhalla ett belopp, jdmnt fordelat pa varje preferensaktie
av serie A, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha beta-
lats ut och utbetalt belopp ("innestaende belopp”) innan utdelning pa
stamaktierna lamnats. Innestdende belopp ska réaknas upp med en

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)

Bolagsordning 69



faktor motsvarande en arlig rantesats om 20 procent, varvid upprak-

ning ska ske med borjan fran den halvarsvisa tidpunkt da utbetalning
av del av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett

nagon utdelning alls).

Omréakning vid vissa bolagshéndelser

For det fall antalet preferensaktier av serie A &ndras genom sam-
manléggning, uppdelning eller annan liknande bolagshadndelse ska
de belopp som preferensaktier av serie A berattigar till enligt 8 7-9 i
denna bolagsordning omréaknas for att aterspegla denna féréandring.

Ovrigt
Preferensaktier av serie A ska i ovrigt inte medfora nagon ratt till
utdelning.

§ 8 INLOSEN

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan fran
och med den 30 juni 2016 ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier av serie A efter beslut av styrelsen. Nar
beslut om inldsen fattas, ska ett belopp motsvarande minskningsbe-
loppet avsattas till reservfonden om harfor erforderliga medel finns
tillgéngliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier av serie A som ska inlésas ska
ske pro rata i forhallande till det antal preferensaktier av serie A som
varje preferensaktiedgare ager vid tidpunkten for styrelsens beslut
om inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrel-
sen besluta om fordelningen av 6verskjutande preferensaktier av
serie A som ska inldsas. Om beslutet godkanns av samtliga dgare av
preferensaktier av serie A kan dock styrelsen besluta vilka prefe-
rensaktier av serie A som ska inlosas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie A ska vara ett
belopp enligt foljande:

(I Fram till den forsta halvarsvisa avstamningsdagen for utdelning
efter drsstdmman 2020, ett belopp motsvarande 110 procent av det
belopp som har betalats for varje preferensaktie av serie A vid den
forsta emissionen av preferensaktier av serie A ("initial tecknings-
kurs”) jamte innestaende belopp uppraknat med arlig rénta enligt § 7
ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie A ska
dock aldrig understiga stamaktiens kvotvarde.

() Frdn och med den forsta halvarsvisa avstamningsdagen for utdel-
ning efter arsstamman 2020 och for tiden darefter, ett belopp mot-
svarande 130 procent av initial teckningskurs jamte innestaende
belopp uppréknat med arlig ranta enligt § 7 ovan. Losenbeloppet for
varje inlost preferensaktie av serie A ska dock aldrig understiga
stamaktiens kvotvérde. Agare av preferensaktie av serie A som ska
inlosas ska vara skyldig attinom tre manader fran erhallande av
skriftlig underréattelse om styrelsens beslut om inldsen motta |6sen-
beloppet for stamaktien eller, dér bolagsverkets eller rattens tillstand
till minskningen erfordras, efter erhallande av underrattelse att beslut
om sadant tillstdnd har vunnit laga kraft.

§ 9 BOLAGETS UPPLOSNING

Om bolaget likvideras ska preferensaktier av serie A medfora fore-
tradesratt framfor stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per preferensaktie av serie A motsvarande I6senbeloppet
berdknat enligt 8 8 ovan per tidpunkten for likvidationen, innan
utskiftning sker till innehavare av stamaktier. Preferensaktier av serie
A ska i ovrigt inte medfora nagon rétt till skiftesandel.

8§10 STYRELSE

Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hogst fem (5) styrelseledamo-
ter med hogst tre (3) styrelsesuppleanter. Styrelseledamaoterna och
styrelsesuppleanterna valjs varje ar pa en arsstamma for tiden intill
slutet av nasta arsstamma.

8§ 11 REVISORER

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenska-
perna samt styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
utses en (1) godkéand revisor utan revisorssuppleant med mandattid
enligt aktiebolagslagens huvudregel. Till revisor kan aven utses ett
registrerat revisionsbolag.

§12 KALLELSE

Kallelse till arsstdmma samt kallelse till extra bolagsstamma dér frdga
om andring av bolagsordningen kommer att behandlas ska ske tidi-
gast sex och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till annan
extra bolagsstéamma ska ske tidigast sex och senast tre veckor fore
stamman. Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa
bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i
Svenska Dagbladet. Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmman ska
anmala detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stamman. Sistnémnda dag far inte vara séndag, annan allman helg-
dag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore bolagsstémman.

§ 13 RAKENSKAPSAR
Aktiebolagets rékenskapsar ska vara kalenderar.

§ 14 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets stamaktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister
enligtlagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.
Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen &r inford i
aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister, enligt 4 kap.
lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument eller den
som ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta
stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behorig att utdva de réttig-
heter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

LEGAL KONCERNSTRUKTUR

Tobin Properties AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag som bil-
dades i Sverige den 20 april 2007 och registrerades vid Bolagsver-

ket den 3juli 2007. Bolagets organisationsnummer &r 556733-4379.

Verksamheten i dess nuvarande form har bedrivits sedan 2013.
Tobin Properties har sitt sate i Stockholm och dess verksamhet
bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

Koncernstruktur

Bolagets nuvarande firma Tobin Properties AB (publ) antogs pa
bolagsstamma den 5 september 2014.

Tobin Properties AB (publ) ar per dagen for Prospektet moderbolag
till fyra helagda och tva direkt delagda dotterbolag, vilka bildades
och &rverksamma i Sverige. Figuren nedan illustrerar Koncernens
legala struktur per dagen for Prospektet.

Tobin Properties AB (publ)

| 100%
Tobin Properties
100% projektutveckling AB ™| Lundbytorp
Fastighets AB
Klarapple
100% Fastighets AB Brf Laxton
67% i Nacka ]
Golfbéacken
86% i ]
Holding AB Brf Lord n
67% Lambourne
30%
Laderrenett
100%  Fastigheter AB
50%
67% Brf Skraddaren |
67%
Popaul Ekonomisk
67% forening N
100% |
Hem & Hus
100% Slaktaren AB

| 99% 100% 36%
Romo
Fastighets- ——  Menigasker AB
férvaltning HB
67%

100%  Melonkalvill AB

100%

67%

100%

100%

[/ =lIntressebolag, konsolideras ej
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VASENTLIGA AVTAL

AKTIEOVERLATELSEAVTAL MED
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Vid kop av fastighet galler som utgdngspunkt att Tobin Properties
ingar kopeavtal med aktuell fastighetséagare avseende forvarv av
aktierna i det bolag vari fastigheten ar paketerad. Tobin Properties
overlater sedan, i ndra anslutning till fastighetsforvarvet, aktierna i
fastighetsbolaget till den bostadsrattsforening som ska upplata
bostadsratter pa den aktuella fastigheten. For detta andamal anvan-
der Tobin Properties ett standardiserat aktiedverlatelseavtal somi
huvudsak innebar att koparen betalar kopeskillingen uppdelat pa en
fast och en rorlig del. Den fasta delen betalas genom att kbparen pa
tiltradesdagen utfardar ett skuldebrev enligt sarskilt angivna villkor
och den rorliga delen betalas med ett belopp som faststélls enligt en
sarskild berakningsmodell efter att bostadsrattsforeningen har mot-
tagit insatser/upplatelseavgifter for bostadsratterna.

MARKANVISNINGS- OCH EXPLOATERINGSAVTAL

Vid forvarv av fastighet genom markanvisning ingar Koncernen van-
ligtvis exploateringsavtal med aktuell kommun avseende fordelning
av ansvar och kostnader for exploatering av fastigheten och intillig-
gande allméan plats i enlighet med for omradet antagen detaljplan.
Exploateringsavtalet ar vanligtvis villkorat av att avtalet godkanns av
kommunfullmaktige inom sarskild tid samt att detaljplan for omradet
antagits och vunnit laga kraftinom sarskild tid.

ENTREPRENADAVTAL

For utveckling av de aktuella fastigheterna upphandlar och engage-
rar Koncernen for bostadsrattsforeningars rakning, enligt vad som
beskrevs ovan, entreprendrer for byggnation och utforande av andra
arbeten. Darigenom tillhandahaller Koncernen bade totalentrepre-
nader och andra entreprenader, vilka regleras genom standardise-
rade entreprenadavtal baserade pa AB 04 (Allmdnna bestammelser
for byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader) alterna-
tivt ABT 06 (Allmd@nna bestammelser for totalentreprenader).

FORHANDS- OCH UPPLATELSEAVTAL MED PRIVATPERSONER
Forséljning av bostader sker vanligtvis i tva steg, varav det forsta ste-
get avseringaende av forhandsavtal med privatpersoner om att i
framtiden fa forvarva bostad upplaten med bostadsratt. Nar bostads-
rattsforeningen har registrerat och Bolagsverket har godkant den
ekonomiska planen for bostadsrattsforeningen sker den faktiska
upplatelsen av bostadsratter och Koncernen ingar upplatelseavtal
med respektive privatperson.

INTRESSEFORETAG

| syfte att genomfora vissa byggprojekt gemensamt med andra pro-
jektbolag delager Tobin Properties aktier i olika holdingbolag och
har darvid ingatt aktiedgaravtal med investerare i respektive holding-
bolag. Aktiedgaravtalen reglerar parternas rattigheter och skyldighe-
ter, daribland projektets vinstfordelning, begrénsningar i parternas
forfoganderatt dver sina aktier samt hur parterna ska formera hol-
dingbolagets styrning och ledning. For mer information om Bolagets
intresseforetag se aven avsnittet "Verksamhetsbeskrivning”.

Pardes Holding AB (556827-3139)

Projekt Etaget

Delagt (50 procent) med Revcap (KH Il Fastigheter AB). Revcap aren
fastighetsfond baserad i London.

Pardes Holding AB dger Brf Etaget som i sin tur dger Paradisparke-
ring AB (garage) i Projekt Etaget pa Kungsholmen.

SBG Gravensteiner AB (556772-1476)

Projekt Vintergatan, Arkaden och etapp C

Deldgt (36 procent) med en grupp av investerare bestaende av
Gillesvik Fastigheter AB, Indiska Fastighets AB, Pakta Forvaltning AB,
Patrik Tillman 4), Enskilda fastighetsagare i Bromma AB, Stockholm
Strom Rederi & Forvaltning AB.

SBG Gravensteiner AB &ger Brf Idared, Brf Arkaden, Hedemoraéapple
Fastighets AB, Garage & Parkering i Centrala Sundbyberg AB samt
Jamba Fastighets AB i projekten Vintergatan, Arkaden och Etapp Ci
Sundbyberg.

Solterrassen i Solsidan AB (556818-9467)

Projekt Solterrassen (avslutat projekt)

Delagt (30 procent) med en grupp av investerare bestaende av Peter
Eriksson, Charlotte Weideskog, Torsbyfjarden AB, Antemera AB.

Solterrassen i Solsidan AB var tidigare huvudagare i Brf Solterrassen
i Solsidan, under tiden till ordinarie foreningsstamma enligt férening-
ens stadgar och & numera dverlamnat.

Gladan Holding AB (559036-4179) och

Gladan Holding Il AB (559064-9918)

Projekt Gladan 5, 6 & 7

Deldgt (25 procent av exploateringsfastigheterna och 55 procent vid
projektstart) med en grupp av investerare bestaende av Fridhem
Fastighetsutveckling AB, Axel F och Vilna Lindmarkers Stiftelse,
Lednil AB och Froj AB.

Gladan Holding 2 AB @ger Gladan 500, 600 & 700 Ekonomisk foren-
ing inklusive fastighetsbolag pa Kungsholmen. Fastigheterna ar upp-
latna med tomtratt och byggnaderna ar fullt uthyrda till skolor samt
kontor.

OBLIGATIONSLAN

Tobin Properties har ett utestaende trearigt sakerstallt obligationslan
med en ram om maximalt 500 MSEK med forfall den 1juli 2019. Bola-
get har utnyttjat obligationslanet i tva trancher. Den forsta tranchen
emitterades den 22 juni 2016 om 225 MSEK och |6per med en rérlig
ranta om STIBOR 3M + 9.00 procent med kvartalsvis utbetalning.
Den andra tranchen emitterades den 14 september 2016 och
utgjorde en emission om 75 MSEK il 101,25 procent av det nomi-
nella vardet med en ranta om STIBOR 3M + 9.0 procent. Om STIBOR
arlagre an noll ska STIBOR anses vara noll.

Bolagets obligationslan ar upptaget till handel pa Nasdagq First North
Bond Market med ISIN-kod: SE 0008347371. Bolaget avser dock att
ansdka om notering av obligationslanet pa Nasdaq Stockholms fore-
tagsobligationslista fore den 1juli 2017. Obligationslanet har place-
rats bland svenska kvalificerade investerare.

FINANSIERING

Bolaget har ingatt en borgensforbindelse sasom for egen skuld
avseende Brf Etagets kredit hos Nordea. Bolagets maximala ansvar
ar begréansat till 60 MSEK.

TVISTER

Bolaget arinte, och har inte heller varit, part i ndgra rattsliga forfaran-
den eller forlikningsforfaranden (inklusive annu icke avgjorda aren-
den eller sédana som Bolaget &r medvetna om kan uppkomma)
under de senaste 12 manaderna som nyligen haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stélining eller Ionsamhet.
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IMMATERIELLA RATTIGHETER

Tobin Properties har registrerat och innehar aganderétt till EU-varu-
market "Tobin”. Varumarkesratten omfattar klasserna 36, 37 och 42
och ar giltiga till och med den 8 september 2025.

Utover ovan finns inte nadgra andra immateriella rattigheter som &r av
véasentlig betydelse for Koncernen.

FORSAKRINGAR

Bolaget har tecknat sedvanliga foretagsforsakringar och fastighets-
forsakringar. Koncernen har aven tecknat en ansvarsforsakring for
styrelse och VD som tacker samtliga bolag inom Koncernen.

Bolaget anser att dess forsakringsskydd &r i linje med forsakrings-
skyddet for andra foretag inom samma bransch och att forsakrings-
skyddet ar tillréckligt for de risker som verksamheten vanligtvis ar
forenad med. Tobin Properties kan emellertid inte ldmna nagra
garantier for att Tobin Properties inte kan komma att adra sig forlus-
ter utdver vad som tacks av dessa forsakringar.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Né&rstdende parter & samtliga dotterbolag inom Koncernen samt
ledande befattningshavare i Koncernen, det vill saga styrelsen och
koncernledningen, samt dess familjemedlemmar. Transaktioner med
narstdende avser dessa personers transaktioner med Koncernen
sasom det. De styrande principerna for vad som anses vara nérsta-
endetransaktioner framgar av regelverket IAS 24.

Utbver de ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare
beskrivna i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revi-
sorer”, samt den fullstandiga information om transaktioner med nér-
staende for 2015 och 2014 som framgar av F-37 not 28 har inga
andra transaktioner mellan styrelseledamoter eller andra narstaen-
depersoner och dotterbolagen agt rum under perioderna 1januari till
31december 2014 och 2015, samt fér perioden darefter fram till
dagen for Prospektet. Transaktionerna har skett pa marknadsmaés-
siga villkor.

AVTAL OM PLACERING AV STAMAKTIER

Enligt villkoren i ett avtal om placering av stamaktier som avses att
ingas omkring den 27 oktober 2016 mellan Bolaget, Huvud&agarna
samt Joint Bookrunners ("Placeringsavtalet”) atar sig Erik Karlin och
Bolaget att avyttra respektive emittera motsvarande cirka 25 procent
av stamaktierna i beroende pa slutligt Erbjudandepris (berdaknat efter
genomférd nyemission fére utnyttjande av Overtilldelningsoption) till
de kdpare som anvisas av Huvudagarna och styrelsen i Bolaget i
samrad med Joint Bookrunners, alternativt sdvida Joint Bookrunners
misslyckas med detta har Joint Bookrunners atagit sig att sjélva,
under vissa forutsattningar, forvarva de stamaktier som omfattas av
Erbjudandet. For att técka eventuell 6vertilldelning i samband med
Erbjudandet har Bolaget dtagit sig att, pa begaran av Joint Book-
runners, emittera ytterligare hogst 377 250 befintliga stamaktier

i Bolaget motsvarande upp till 15 procent av det totala antalet stam-
aktier som omfattas av Erbjudandet.

Genom Placeringsavtalet lamnar Bolaget och Huvudagarna sedvan-
liga garantier till Joint Bookrunners, framst avseende att informatio-
nen i Prospektet ar korrekt, att Prospektet och Erbjudandet uppfyller

relevanta krav i lagar och regelverk samt att inga legala eller andra
hinder foreligger for Bolaget att inga avtalet eller for Erbjudandets
fullfoljande. Placeringsavtalet foreskriver att Joint Bookrunners ata-
ganden att formedla kopare till eller, for det fall Joint Bookrunnes
misslyckas med detta, sjdlva, under vissa forutsattningar, forvdrva de
stamaktier som omfattas av Erbjudandet ar villkorade bland annat av
att garantierna som lamnas av Bolaget och Huvudégarna ar korrekta.
Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att, med sedvanligt forbe-
hall, ata sig att under vissa forutsattningar halla Joint Bookrunners
skadesltsa mot vissa ansprak.

I samband med noteringen kommer Huvuddgarna, Bolagets samt-
liga aktiedgande ledande befattningshavare, och styrelseledamoter
samt vissa andra aktiedgare att ata sig, med sedvanliga forbehall, att
inte sélja sina respektive innehav under Lock up-perioden (se vidare
avsnitt "Aktiekapital och dgarférhéllanden — Lock-up arrange-
mang”). Darutover kommer Bolaget enligt Placeringsavtalet att ata
sig, att under de 360 dagar som nérmast foljer forsta dagen for han-
delistamaktierna pa Nasdaq Stockholm inte (i) emittera, erbjuda,
pantsétta, sélja, ata sig att sélja, eller annars Gverfora eller avyttra,
direkt eller indirekt, nagra aktier i Bolaget eller ndgra andra varde-
papper som kan konverteras till eller mgjliga att utnyttja eller byta till
sadana aktier, eller (i) kopa eller sélja option eller annat instrument
elleringa swap-avtal eller andra arrangemang som helt eller delvis
overlater den ekonomiska risken forknippade med dgandet av aktie
i Bolaget till annan. Joint Bookrunners kan dock medge undantag
fran dessa begransningar.

STABILISERINGSATGARDER

| samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att
genomfora transaktioner som stabiliserar eller bibehaller stamaktier-
nas kurs pa nivaer som annars kanske inte skulle rada pa markna-
den. Stabiliseringsliknande atgarder kommer inte att genomforas till
hogre pris én det faststéllda priset per stamaktie i Erbjudandet.
Sadan stabilisering syftar till att stodja marknadspriset pa stamak-
tierna och kan komma att vidtas under en period fran och med forsta
dagen for handel i Bolagets stamaktier pa Nasdaq First North Pre-
mier till och med 30 kalenderdagar darefter. Som ett resultat av
sddan stabilisering kan bors- eller marknadspriset pa Bolagets stam-
aktier vara hogre dn de annars skulle vara pa marknaden.

Det finns inte nagon garanti for att stabiliseringsliknande atgarder
kommer att genomforas och de kan avbrytas ndr som helst. Inom en
vecka efter stabiliseringsperioden avslutats kommer Global Coordi-
nator att tillkdnnage huruvida stabiliseringsliknande atgarder har vid-
tagits, det datum da stabiliseringsliknande atgarder vidtogs, det
datum da den sista stabiliseringsliknande atgarden vidtogs och varje
datum som stabilisering pagick samt inom vilket prisintervall stabili-
seringsliknande atgarder vidtogs.

RADGIVARES INTRESSEN

Tobin Properties finansiella radgivare i samband med Erbjudandet
och noteringen ar ABG Sundal Collier och Pareto Securities. ABG
Sundal Collier och Pareto Securities (samt till dem narstaende bolag)
har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, tjans-
terinom ramen for den ordinarie verksamheten och i samband med
andra transaktioner at Tobin Properties for vilka ABG Sundal Collier
och Pareto Securities erhallit, respektive kan komma att erhalla,
ersattning.
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KOSTNADER | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Joint Bookrunners tillhandahaller finansiell radgivning och andra
tjanster till Tobin Properties och Huvudagarna i samband med Erbju-
dandet for vilka de kommer att erhalla ett arvode fran Bolaget base-
rat pa bruttointdkterna fran Erbjudandet, vilka berdknas uppga till
maximalt 231 MSEK forutsatt att Erbjudandet forutsatt full teckning
samt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet. Den totala
erhallna erséattningen &r beroende av Erbjudandets framgang.

Tobin Properties kostnader i samband med noteringen pa Nasdaq
First North Premier och Erbjudandet forvantas uppga till cirka 18
MSEK. Kostnhaderna avser utdver provision till Joint Bookrunners,
primart kostnader for revisorer, jurister, tryckning av prospekt och
kostnader for bolagspresentationer etc. Tobin Properties kommer
inte att erhalla ndgon del av intakterna fran forsaljiningen av de stam-
aktier som Saljande Aktiedgare saljer i Erbjudandet.

HANDLINGAR TILLGANGLIGA FOR
INSPEKTION

Foljande dokument &r tillgangliga pa Bolagets huvudkontor,
vardagar under kontorstid, och pa Bolagets hemsida,
www.tobinproperties.se:

1. Bolagets bolagsordning,

2. Bolagets, samt dotterbolagens', historiska finansiella informa-
tion for den period som omfattas av Prospektet,

3. Prospektet.

) Dotterbolagens arsredovisningar kommer endast att finnas tillgangliga pa Bolagets huvudkontor.
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SKATTEFRAGOR
| SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet och upptagandet till handel av stamak-
tierna i Bolaget pd Nasdaq First North Premier for fysiska personer och aktiebolag med skatterdttslig hemvist i Sverige, om inget annat
anges. Sammanfattningen &r baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell information avseende stamaktierna i
Bolaget frdn och med det att stamaktierna har upptagits till handel p& Nasdagq First North Premier.

Sammanfattningen behandlar inte:
. situationer da stamaktier innehas som lagertillgang i narings-
verksamhet,

. situationer da stamaktier innehas av kommandit- eller handels-
bolag,

« de sarskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdrags-
forbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan
bli tilldmpliga da investeraren innehar stamaktier i Bolaget som
anses vara naringsbetingade (skattemassigt),

- de sarskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa stamak-
tier i bolag som &r eller har varit famansforetag eller pa stamaktier
som forvarvats med stod av sddana stamaktier,

- de sarskilda regler som kan bli tilldmpliga pa fysiska personer
som gor eller aterfor investeraravdrag,

- utlandska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftsstalle
i Sverige, eller

- utlandska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa foretagskategorier. Den
skattemassiga behandlingen av varje enskild aktieagare beror delvis
pa dennes speciella situation. Varje aktiedgare bor radfraga obero-
ende skatteradgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet
och upptagandet till handel av stamaktierna i Bolaget pa Nasdaq
First North Premier kan medfora for dennes del, inklusive tillamplig-
heten och effekten av utlandsk lagstiftning (inklusive foreskrifter) och
dubbelbeskattningsavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sasom rantor, utdelningar och kapitalvin-
steriinkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar
30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust motsvarar skillnaden mellan for-
saliningsersattningen, efter avdrag for forsaljningskostnader, och
inkdpspriset. Det sammanlagda inkdpspriset for alla stamaktier av
samma slag och sort divideras med antalet stamaktier. For mark-
nadsnoterade stamaktier far inkopspriset alternativt beraknas till

20 procent av intékterna efter avdrag for forsaljningskostnader.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade stamaktier far dras av fullt ut
mot skattepliktiga kapitalvinster pa stamaktier samma ar samt pa
marknadsnoterade vardepapper som beskattas som stamaktier
(dock inte vardepappersfonder (eng. mutual funds), eller specialfon-
der (eng. hedge funds) eller som endast innehaller svenska ford-
ringar, det vill séga rantefonder). Kapitalforluster som inte dragits av
genom nu namnda kvittningsmajlighet &r avdragsgilla till 70 procent i
inkomstslaget kapital.

Om en nettoforlust uppkommer i inkomstslaget kapital, medges
reduktion av skatten pa inkomst fran tjanst och naringsverksamhet
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.

Skattereduktionen &r 30 procent av nettoforlusten upp till SEK
100 000 och 21 procent av en eventuell terstaende nettoforlust. En
nettoforlust kan inte Gverforas till framtida beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige inne-
halls en preliminarskatt pa utdelningar med 30 procent. Preliminar-
skatten innehalls vanligen av Euroclear Sweden eller, betraffande
forvaltarregistrerade stamaktier, av forvaltaren.

Fysiska personer som ager stamaktier genom investeringssparkonto
beskattas inte for kapitalvinst vid forsaljning eller for utdelning pa
sddana stamaktier. Foljaktligen ar forluster inte avdragsgilla. Skatt tas
ut pa en schablonintdkt som baserats pa ett kapitalunderlag multipli-
cerat med statslaneréntan, oavsett om investeringssparkontot ger
vinst eller forlust. Sedan 1januari 2016 baseras schablonskatten pa
ett kapitalunderlag multiplicerat med statsldnerdntan ckad med 0,75
procentenheter, dock ldgst 1,25 procent av kapitalunderlaget.

AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapital-
vinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget naringsverk-
samhet med 22 procent.

Avdrag for avdragsgill kapitalforiust pa stamaktier medges endast
mot skattepliktiga kapitalvinster pa stamaktier och andra vardepap-
per som beskattas som stamaktier. Kapitalforlust pa stamaktier som
inte har kunnat utnyttjas under det ar forlusten uppstar far sparas (av
det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa stamaktier och andra vdrdepapper som beskattas
som stamaktier under efterfoljande beskattningsar utan begransning
i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras av hos det bolag som gjort
forlusten, far den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pd stamak-
tier och andra vardepapper som beskattas som stamaktier hos ett
annat bolag i samma koncern, om det foreligger koncernbidragsratt
mellan bolagen och bada bolagen begér det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om
inte nagot av bolagens bokforingsskyldighet upphor). Sarskilda skat-
teregler kan vara tilldmpliga pa vissa bolagskategorier eller vissa juri-
diska personer, exempelvis investmentforetag.

AKTIEAGARE MED BEGRANSAD
SKATTSKYLDIGHET | SVERIGE

For aktiedgare som dar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pa stamaktier i ett svenskt aktiebolag, uttas nor-
malt svensk kupongskatt. Detsamma galler vid vissa typer av utbetal-
ningar fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat inl6-
sen av stamaktier och aterkdp av egna stamaktier genom ett for-
varvserbjudande som har riktats till samtliga aktieagare eller samtliga
agare till stamaktier av ett visst slag. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen reduceras dock i allmanhet genom dubbelbeskatt-
ningsavtal. | Sverige verkstalls avdrag for kupongskatt normalt av
Euroclear Sverige eller, betrdffande forvaltarregistrerade stamaktier,
av forvaltaren.
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Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige — och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige — kapitalvinstbe-
skattas normalt inte i Sverige vid avyttring av stamaktier. Aktiedgare
kan emellertid bli foremal for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar dock fysiska personer som &r begransat
skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinstbeskattning i Sverige
vid avyttring av stamaktier i Bolaget, om de vid nagot tillfalle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under de foregaende tio
kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillampligheten av regeln ar dock i flera fall begransad
genom dubbelbeskattningsavtal.

76 Skattefrdgor i Sverige
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DEFINITIONER

Bolaget/Tobin Properties

Byggstartat projekt
Erbjudandet

Euroclear Sweden

Exploateringsfastighet

Huvudagarna
Joint Bookrunners

Lock-up perioden

Placeringsavtalet

Projektvinst

Projektmarginal

Prospektet

Séljande Aktiedagare

Utvecklat varde / Projektvolym

Overtilldelningsoptionen

Tobin Properties AB (publ), org.nr 556733-4379 eller den koncern
i vilken Tobin Properties AB (publ) & moderbolag.

Ett projekt som &r i produktion.

Erbjudandet att forvarva stamaktier i Tobin Properties i enlighet
med Prospektet.

Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

Kassaflodesgenererande fastighet med avsikt att utveckla till ett
bostadsprojekt.

Erik Karlin och Johan Varland.
ABG Sundal Collier AB och Pareto Securities AB.

Den period efter att handeln pa Nasdaq First North Premier har
inletts under vilken samtliga aktiedgare som inte sdljer stamaktier i
Erbjudandet har atagit sig att inte salja sina respektive kvarvarande
innehav i enlighet med Placeringsavtalet.

Det avtal om placering av stamaktier som kommer att ingas fore
noteringen av Tobin Properties stamaktier.

Projektvolym, netto for nedlagda kostnader (sa som konsultavgifter,
rantkekostnader och byggkostnader) och investeringar (sa som for-
varvskostnad) i projektet.

Projektvinst i relation till projektvolym.

Detta prospekt som upprattats med anledning av Erbjudandet samt
noteringen av Tobin Properties stamaktier pa Nasdag First North
Premier.

Erik Karlin, VD i Bolaget, samt tre dvriga befintliga aktiedgare.
Totalt forsaljningspris av projekt, inklusive upptagande av lan
i forening.

Bolagets dtagande att, pa begaran av Joint Bookrunners, sélja
ytterligare hogst 377 250 nyemitterade stamaktier, motsvarande
cirka 3,3 procent av aktierna och cirka 3,6 av rosterna i Bolaget
efter att Erbjudandet har fullfoljts.
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TOBIN PROPERTIES AB (PUBL):

DELARSRAPPORT FOR ANDRA KVARTALET 2016

JANUARI=JUNI 2016

Nettoomsattning inklusive 6vriga rérelseintdkter uppgick till 9 250 TSEK (3 989)

Periodens resultat uppgick till =10 711 TSEK (-872)

Resultat per aktie fore/efter utspadning uppgick till —=2,76 kr (-1,98)

Eget kapital uppgick per 30 juni till 281 940 TSEK (194 732), motsvarande 6,2 SEK (-7,7)

per stamaktie och 115,8 SEK (121,5) per preferensaktie

Likvida medel var vid periodens utgang 28 354 TSEK (24 845)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ANDRA
KVARTALET

Det andra kvartalet kannetecknades av en fortsatt posi-
tiv utveckling och hog aktivitet. Den forsta etappen i
projekt Aril i Norra Djurgérdsstaden saljstartade i maj
och férhandsintresset var mycket stort och de 40 lagen-
heterna ar redan slutsalda.

| april tecknade Tobin Properties avtal om forvéarv av
byggratter for cirka 150 lagenheter i Roslags-Nasby till
en kopeskilling om 148 MSEK. Detaljplanen har vunnit
laga kraft vilket mojliggor salj- och byggstart under
2016. Tobin ar sedan tidigare etablerat i omradet.

| maj skedde inflyttning av den andra etappen i projekt
Vintergatan i Sundbyberg och projektet om 91 lagen-
heter ar darmed fardigstallt.

Under kvartalet tecknades bindande avtal om forsalj-
ning av lagenheter till ett varde om 389 MSEK inklusive
langsiktiga fastighetslan i bostadsréattsforeningarna och
per 30 juni hade bolaget 330 bostader i produktion, va-
rav 97 procent redan &r bokade eller salda.

Tobin tecknade i juni forvarvsavtal avseende tomtratter-
na till fastigheterna Gladan 6 och Gladan 7 i Stadshagen
pa vastra Kungsholmen i Stockholm. Fastigheterna om-
fattar 7 500 kvm och ar fullt uthyrda till skola och kontor.
Kopeskillingen uppgar till 283 MSEK och férvarvet ge-
nomforstillsammans med Fridhems Fastighetsutveckling
Stockholm AB. Tobin deldger sedan tidigare tomtratten
till Gladan 5 i omradet.

Beslut om inldsen av hélften av alla preferensaktier for
en sammanlagd inlésenlikvid om 110 MSEK. Utbetal-
ningen av I6senbeloppet skedde den 18 juli 2016.

FINANSIELL UTVECKL'I'NG JANUARI-JUNI
INTAKTER OCH RORELSERESULTAT
Intakterna for perioden uppgick till 9 250 TSEK (3 989),
varav hyresintakter 1 346 TSEK (—) samt dvriga rorelse-
intékter 2 369 TSEK (—). Arvoden for tjansteuppdrag
uppgick till 5 470 TSEK och 6kade med 1608 TSEK, vil-
ket ar hanforligt till att arvoden for saval ekonomisk for-
valtning som projektledning har 6kat till foljd av att anta-
let produktionsstartade projekt har tkat. Ovriga rorelse-
intakter avser forsaljining av dotterbolaget NDS Fagerd
AB, som efter forsdljningen ingar i en koncern som
deldgs av Tobin.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till =526
TSEK (), vilket ger ett driftsdverskott uppgaende till 820
TSEK (). Overskottet &r i sin helhet hanférligt till fastighe-
ten Slaktaren i Sundbyberg som forvarvades 1juli 2015.

Ovriga externa kostnader och personalkostnader upp-
gick till =13 391 TSEK (-8 290), vilket till storsta del ar
hanforligt till en vaxande verksamhet. Sedan samma
period foregaende ar har bolaget fordubblat personal-
styrkan och antalet anstéllda uppgar till 15 (8).

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick till =5 399
TSEK (3 355), vilket till storsta del ar hanforligt till utdel-
ning till minoritetsagare.

Periodens skattekostnad uppgick till =158 TSEK (-) och
resultat efter skatt uppgick till =10 711 TSEK (-872).
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FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Tobins upplaning uppgick per 30 juni 2016 till 278 656
TSEK (90 000). Soliditeten per balansdagen uppgick till
43,8 procent (65,6). Den ckade upplaningen och dar-
med minskade soliditeten &r hanforlig till produktions-
startade projekt samt forvdarv av exploateringsfastig-
heter.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
for perioden till =122 636 TSEK (-103 530), vilket till
storsta del ar hanforligt till investeringar i projektfastig-
heter, =137 457 TSEK (-89 434).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—116 020 TSEK (-2 920), vilket &r hanforligt till investe-
ringar i intresseféretag och handpenning for annu ej till-
tradda projektfastigheter.

Finansieringsverksamhetens kassaflode for perioden
uppgick till 115 270 TSEK (129 851), vilket ar hanforligt till
upptagna lan for investeringar i projektfastigheter.

Kassaflodet for perioden var =123 386 TSEK (23 407)
och likvida medel per balansdagen uppgick till 28 354
TSEK (24 845).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Tobin Properties verksamhet och marknad &r foremal
for ett antal risker som kan ge effekt pa Tobins verksam-
het, finansiella stallning och resultat i varierande grad.

Koncernen ar framst exponerad for risker i den
makroekonomiska utvecklingen, operativa risker som
pris- och projektrisker, samt finansiella risker sasom
rante- och kreditrisk.

For ytterligare information om bolagets riskbild hanvi-
sas till publicerad arsredovisning for 2015, avsnitt
"Risker och osdkerhetsfaktorer”.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Erik Karlin och Johan Varland har under perioden inte
varit anstallda i bolaget utan erhallit ersattning via arvo-
de fran egna bolag. Arvodet uppgar till 1 500 TSEK
(1200). Fran och med 1juli 2016 ar bada anstallda i Tobin
Properties AB.

Utover ovanstaende har Tobin under perioden inte haft
nagra vasentliga transaktioner med narstaende, utéver
sedvanliga transaktioner mellan koncernbolag och in-
tresseforetag. Transaktionerna har skett till marknads-
massiga villkor.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intékter for perioden uppgick till 3 356
TSEK (1 758) och avser utforda tjanster till koncern- och
intressebolag. Rorelseresultatet uppgick till -6 831
TSEK (—4 864) och periodens resultat till =9 773 TSEK
(=3 354), vilket till storsta del hanforligt till resultat fran
avyttring av andelar i dotterbolag.

Moderbolagets omsattningstillgangar uppgick per den
30 juni 2016 till 12 637 TSEK (8 358) och bestar till stors-
ta del av fordringar hos koncernbolag. Eget kapital upp-
gick per balansdagen till 304 678 TSEK (195 343).

PERSONAL
Antal anstéllda i koncernen var vid periodens utgang
15 (8), varav 11 (6) var kvinnor.

ARSSTAMMA

Arsstamman i Tobin Properties den 3 juni 2016 besluta-
de bland annat om utdelning av 11,50 kr per preferens-
aktie av serie A samt 0,25 kr per stamaktie motsvaran-
de totalt 25 029 375 kr, varav 23 000 000 kr var hénfor-
ligt till preferensaktierna och 2 029 375 kr till stam-
aktierna.

Till styrelsen omvaldes Erik Karlin, Johan Varland och
Peder Johnson samt nyvaldes Christina Tillman.
Styrelsen bemyndigades att vid ett eller flera tillfallen
fram till nastkommande arsstdmma besluta om emis-
sion av sammanlagt hogst 4 000 000 stamaktier med
eller utan foretréddesratt for aktiedgarna att betalas kon-
tant eller med apportegendom.
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HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

1 juli emitterades ett trearigt sakerstallt obligationslan
om 225 MSEK. Likviden ska anvédndas for investeringar
i projekt och for inlésen av preferensaktier av serie A
motsvarande en sammanlagd inl8senlikvid om
110 MSEK.

Den 26 juli godkandes Tobin Properties ansdkan om
notering av obligationslanet pad Nasdaq First North
Bond Market. Obligationslanet, under kortnamnet
Tobin_101 och ISIN-kod SEO008347371, noterades den
27 juli 2016 for institutionell handel.

Den 14 september emitterade Tobin ytterligare obliga-
tioner om 75 MSEK under bolagets befintliga utestaen-
de obligationslan med ett rambelopp om 500 MSEK.

I juli tecknades avtal om forvarv av en kommersiell fast-
ighet i Orminge i Nacka. Fastigheten ar fullt uthyrd med
arliga driftnetton om 1,2 MSEK. Bolaget har for avsikt att
i samarbete med Nacka kommun driva detaljplan for
bostader. Kopeskillingen uppgar till 19,5 MSEK samt en
tillaggskopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan for
bostader. Priset pa tillaggskopeskillingen ar beroende
av den blivande byggréttens storlek.

Séljstart inleddes den 22 augusti av den andra etappen

av projekt Aril i Norra Djurgdrdsstaden som omfattar
36 bostader.

AGARFORDELNING, 30 JUNI 2016

Efter rapportperiodens utgang och fram till och med
den 20 augusti har bindande avtal tecknats om forsalj-
ning av lagenheter till ett varde om 23 MSEK inklusive
langsiktiga fastighetslan i bostadsréattsforeningarna.

Den 12 september 2016 offentliggjorde Tobin Properties
en ledningsforandring dar Tobin Properties breddar
ledningsgruppen genom rekryteringen av Per Alnefelt
som ny CFO. Per Alnefelt tilltrader sin tjanst vid arsskif-
tet 2016/2017 och eftertrader Johan Varland, en av
Tobin Properties grundare, som kvarstar i ledningsgrup-
pen och tilltrader tjansten som Transaktionschef med
ansvar for projektforvary och afférsutveckling.

AKTIEN OCH AGARNA

Bolagets preferensaktie ar noterad pa Nasdaq First
North. Kursen per den 30 juni 2016 var 110 kronor per
aktie och borsvardet uppgick till 220 MSEK. Per 30 juni
uppgick antalet aktier i Tobin till 10 117 500, varav
8 117 500 stamaktier och 2 000 000 preferensaktier.
Totala antalet réster uppgick till 8 317 500, varav varje
stamaktie berattigar till en rost och varje preferensaktie
till en tiondels rost. Antalet stamaktiedgare vid perio-
dens utgang uppgick till 70 st.

Aktiedgare Antal stamaktier Antal preferensaktier Andel aktiekapital (%) Andel roster (%)
Karlin & Co Stockholm 3637500 0 36,0% 43,7%
Egobox AB 1237500 0 12,2% 14,9%
JRS Asset Management AB 779 328 362 454 1,3% 9,8%
Indiska Fastighets AB 625 000 0 6,2% 7,5%
Farna Invest AB 187 266 0 1,9% 2,3%
Membrain Network Capital AB 125 000 0 1,2% 1,5%
Gitlis AB 125 000 0 1,2% 1,5%
Totalt sju storsta dgare 6 716 594 362 454 70,0% 81,2%
Ovriga dgare 1400 906 1637 546 30,0% 18,8%
Totalt 8117 500 2000 000 100,0% 100,0%
4
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN
| SAMMANDRAG

1 JANUARI-30 JUNI

2016 2015 2016 2015
TSEK Not apr—jun apr—jun jan—jun Jjan—jun
Nettoomsattning 3 3671 1874 6 881 3989
Ovriga rorelseintakter - - 2369 -
3671 1874 9 250 3989
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader —-209 - -526 -
Ovriga externa kostnader -3218 —2345 -6 180 -4 273
Personalkostnader -3 587 —2 445 -7 21 —4 017
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar —19 - -38 -
Resultat fran andelar i intresseforetag -5 037 -81 -5399 3355
Rorelseresultat -8 400 -2 997 -10 104 -946
Finansnetto —81 —1 —449 74
Resultat fore skatt -8482 -2998 -10 553 -872
Skatt —158 — —158 -
Periodens resultat -8 640 -2998 -10711 -872
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt — — — —
Periodens 6vrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -8 640 -2998 -10711 -872
Periodens resultat
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -8 717 -2 973 —10 884 —341
Innehav utan bestémmande inflytande 77 -25 173 —31
-8 640 -2998 -10 711 -872
Resultat per aktie
fére utspadning (kr) —-2,49 -2,32 —2,76 -1,98
efter utspadning (kr) —-2,49 -2,32 -2,76 -1,98
Antalet utestaende aktier vid rapportperiodens utgang
fore utspadning 8117 500 6242 500 8117 500 6 242 500
efter utspadning 8117 500 6242 500 8117 500 6242 500
Genomsnittligt antal utestaende aktier
fére utspadning 8117 500 6242 500 8117 500 6242 500
efter utspadning 8117 500 6242 500 8117 500 6242 500

Antalet egna aktier vid rapportperiodens utgang — — - -
Genomsnittligt antal egna aktier = — - _
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
FOR KONCERNEN
| SAMMANDRAG

TSEK 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Ovriga materiella anldggningstillgéngar 1595 297 233
Andelar i intresseféretag 63 269 66 243 69 977
Fordringar hos intresseféretag 9110 13998 6 000
Ovriga l&ngfristiga fordringar 103 835 1255 1290
Summa anldggningstillgdngar 176 409 81792 77 500
Projektfastigheter 377 542 175139 232979
Exploateringsfastigheter 53294 - 53 294
Kundfordringar 285 1618 591
Fordringar hos intresseféretag - - 1000
Ovriga fordringar 7013 7 501 4420
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 494 6164 939
Likvida medel 28 354 24 845 151740
Summa omséttningstillgangar 466 982 215 267 444 964
SUMMA TILLGANGAR 643 391 297 060 522 465
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 1012 824 1012
Ovrigt tillskjutet kapital 352 830 208143 358143
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat —71903 —14 235 —47 490
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 281940 194 732 311665
Innehav utan bestémmande inflytande 322 12 150
Summa eget kapital 282 262 194 745 311815
Skulder

Skulder till kreditinstitut 123163 90 000 76 000
Ovriga l&ngfristiga skulder 45 660 1520 19 884
Uppskjutna skatteskulder 850 14 850
Summa langfristiga skulder 169 672 91534 96 734
Skulder till kreditinstitut 155 493 - 94 319
Forskott fran kunder 275 - 100
Leverantdrsskulder 30920 8 505 10 886
Aktuella skatteskulder 3072 177 30m
Ovriga skulder 409 218 4613
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1288 1882 988
Summa kortfristiga skulder 191457 10 781 13915
Summa skulder 361129 102 315 210 649
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 643 391 297 060 522 465
6
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

Balanserade Innehav
Ovrigt vinstmedel utan Totalt

Aktie- tillskjutet inkl. arets bestéammande eget
TSEK kapital kapital resultat  Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 739 120100 104 120943 36 120980
Periodens totalresultat
Periodens resultat —-841 —841 =31 —872
Periodens ovrigt totalresultat - - — -
Periodens totalresultat - - -841 -841 =31 -872
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott frGn och vardedsverféringar till Ggare
Lamnade utdelningar -13498 13498 —13 498
Nyemission 85 88 043 88128 88128
Summa tillskott fran och
vardeoverforingar till &gare 85 88 043 -13 498 74 630 - 74 630
Foréndringar av dgarandel i dotterféretag
Forvérv av delagda dotterforetag, ej bestémmande
inflytande sedan tidigare - 7 7
Summa féréandringar av dgarandel i dotterféretag - - - - 7 7
Summa transaktioner med koncernens dgare 85 88 043 -13498 74630 7 74637
Utgaende eget kapital 2015-06-30 824 208143 -14 235 194732 12 194 745

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

Balanserade Innehav
Ovrigt  vinstmedel utan Totalt

Aktie- tillskjutet inkl. arets bestammande eget
TSEK kapital kapital resultat ~ Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 1012 358143 —47 490 311665 150 31815
Periodens totalresultat
Periodens resultat -10884 10 884 173 -10 71
Periodens ovrigt totalresultat - — - —
Periodens totalresultat - - -10884 10884 173 -10 711
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott frén och vérdedverforingar till dgare
Ldmnade utdelningar -13529 13529 —13 529
Nyemission -5313 —5313 —5313
Summa tillskott fran och
vardeoverforingar till &gare - -5313 -13529 -18 842 - 18842
Summa transaktioner med koncernens dgare - -5313 -13529 -18842 - -18842
Utgaende eget kapital 2016-06-30 1012 352830 -71903 281940 322 282262

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pa 5,3 (3,7) mkr.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1 JANUARI-30 JUNI

2016 2015 2016 2015
TSEK apr—jun apr—jun jan—jun Jjan—jun
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt —-8482 -2 998 —10 553 —872
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 9188 24 7201 -3355
Betald inkomstskatt —448 59 -510 M7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 258 -2915 -3862 -4 110
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar 1807 -6 989 —-841 -8 606
Foréndring kortfristiga skulder 11064 -2429 16 719 -1380
Investering i projektfastigheter —81598 —15996 —137 457 -89 434
Forsaljning av projektfastigheter — — 2 805 —
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -68 469 -28 330 -122 636 -103 530
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar = —147 - —204
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan - —43 -5 052 —143
Awyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan - - 455 -
Forvarv av finansiella tillgangar -6 705 -4 650 —111 424 -4 910
Awyttring av finansiella tillgdngar — 2338 — 2338
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 705 -2502 -116 020 -2 920
Finansieringsverksamheten
Emissionskostnader - - -5313 -3672
Emission av preferensaktier — — - 91800
Upptagna lan M 081 37080 207 939 57 080
Amortering av lan —-33 395 - -73 826 -1860
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare —13 529 —13 498 —13 529 —13 498
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 64 156 23582 15 270 129 851
Periodens kassaflode -11017 -7 249 —123 386 23 401
Likvida medel vid periodens borjan 39371 32 094 151740 1444
Likvida medel vid periodens slut 28 354 24 845 28 354 24 845
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET
| SAMMANDRAG

1 JANUARI-30 JUNI

2016 2015 2016 2015
TSEK apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun
Nettoomséttning 1680 875 3356 1758

1680 875 3356 1758
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -3 066 -2 260 -5798 -4 146
Personalkostnader -2 104 -1559 -4 352 -2 475
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar —19 - -38 -
Rorelseresultat -3508 -2944 -6 831 -4 864
Finansnetto 5008 787 -2 942 1510
Resultat efter finansiella poster 1499 -2157 -9773 -3354
Bokslutsdispositioner — — - -
Resultat fore skatt 1499 -2157 -9773 -3354
Skatt - - - -
Periodens resultat 1499 -2157 -9773 -3354
9
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
| SAMMANDRAG

TSEK 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar 195 297 233

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 313 682 9921
Andelar i intresseforetag 74 485 65 466 74288
Fordringar hos koncernforetag 142 487 108 335 110 386
Fordringar hos intresseféretag 1372 - 6 000
Ovriga l&ngfristiga fordringar 100 500 1255 1255
Summa finansiella anldggningstillgdngar 319 157 175 737 201850
Summa anléggningstillgangar 319 352 176 034 202 083

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 279 1618 621
Fordringar hos koncernféretag 8766 2369 5 884
Fordringar hos intresseforetag 1000 - 1000
Ovriga fordringar 2160 3883 3135
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 431 488 878
Summa kortfristiga fordringar 12 637 8358 11518
Kassa och bank 2 12738 130 439
Summa omséttningstillgdngar 12 639 21095 141958
SUMMA TILLGANGAR 331991 197 129 344 041

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (8 117 500 st stamaktier 2 000 000 st preferensaktier) 1012 824 1012
Fritt eget kapital
Overkursfond 352830 208143 358143
Balanserat resultat -39 391 -10 270 -21770
Periodens resultat -9773 -3354 -4 092
Summa eget kapital 304 678 195 343 333293

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 20 000 - —
Summa langfristiga skulder 20 000 - -

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4493 - 8319
Leverantdrsskulder 1868 140 1881
Aktuella skatteskulder 81 28 52
Ovriga skulder 303 18 101
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 569 1500 395
Summa kortfristiga skulder 7313 1786 10 748
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 331991 197 129 344 041
10
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1: REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tilldmpliga bestammelser
i arsredovisningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter &ven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

NOT 2: VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréttandet av deldrsrapporten kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt goér antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedémningarna och kallorna till osékerhet i uppskattningar &r desamma som
i senaste arsredovisning.

NOT 3: RORELSESEGMENT
Koncernens verksamhet delas upp i rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten foretagets hogste verkstallande beslutsfattare
foljer upp, sa kallad "management approach” eller féretagsledningsperspektiv.

Koncernledningens bedomning &r att Tobin Properties har ett rorelsesegment; Projektutveckling. Denna bedémning baseras pa den rappor-
tering koncernledningen inhamtar for att folja och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

NOT 4: FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Redovisat varde utgor en rimlig approximation for verkligt varde for samtliga finansiella tillgangar och finansiella skulder.

NOT 5: STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernens stéllda sakerheter i form av fastighetsinteckningar uppgar till 82 400 TSEK per balansdagen, vilket innebar en minskning under
perioden januari—juni 2016 med 4 000 TSEK.

Borgensforbindelser i koncernen har 6kat 190 050 TSEK och uppgar per 30 juni 2016 till 291100 TSEK. Moderbolagets borgensférbindelser
har 6kat 190 000 TSEK och uppgar ddrmed till 291 000 TSEK.
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OM TOBIN PROPERTIES OM PROJEKTEN

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag vars Mer information om projekten finns pa:
affarsidé &r att skapa valdesignade bostader med funktio- www.etaget.se

nella I6sningar utifrdan medvetna manniskors behov. www.arkadensundbyberg.se

Tobin Properties preferensaktie ar noterad pa NASDAQ www.vintergatan3.se

First North med kortnamnet Tobin Pref och sedan juli 2016 www.skraddarenbromma.se

finns Tobin Properties obligationslan noterad pa Nasdaq www.5hus.se

First North Bond Market. Avanza Bank AB agerar Certified www.aril.se

Adviser at Bolaget.
Mer information finns pa www.tobinproperties.se
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REVISORS RAPPORT OVER
OVERSIKTLIG GRANSKNING AV
FINANSIELL DELARSINFORMATION
| SAMMANDRAG

Till styrelsen i Tobin Properties AB
Org. nr: 556733-4379

INLEDNING

Vihar utfort en oversiktlig granskning av bifogad koncernbalansrakning i sammandrag for Tobin Properties AB per 30 juni
2016 och till den hérande rapporter i ssmmandrag dver koncernens resultat, totalresultat, forandringar i eget kapital och
forandringar i kassaflodet for den sexmanadersperiod som slutade per detta datum samt tillaggsupplysningar. Det ar sty-
relsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfoéra ana-
lytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revi-
sionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivitidentifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att

koncernens finansiella delarsinformation i sammandrag inte, i allt vasentligt ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering.

Stockholm den 18 oktober 2016

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk
Auktoriserad revisor
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HISTORISK FINANSIELL
INFORMATION

FOR RAKENSKAPSAREN 2015 OCH 2014

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1januari—31december

TSEK Not 2015 2014
Nettoomsattning 3,4,26 10 986 3961
10 986 3961
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -533 -
Ovriga externa kostnader 6 -9320 -9396
Personalkostnader 5,22,26 -9543 -1990
Av- och nedskrivningar av
materiella anlaggningstillgangar i -75 -36
Resultat fran andelar i intresseforetag 12 —1728 11504
Rorelseresultat -10 213 4043
Finansiella intékter 673 848
Finansiella kostnader —-407 -1399
Resultat fran finansiella poster 7 266 -551
Resultat fore skatt -9947 3492
Skatt pa arets resultat 9 -3347 -55
Arets resultat -13293 3437

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Arets resultat -13293 3437
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér aret -13293 3437

Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare —13436 3469
Innehav utan bestémmande inflytande 143 -33
-13293 3437

Summa totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare —13436 3469
Innehav utan bestémmande inflytande 143 -33
-13293 3437

Resultat per aktie 10
fére utspadning (kr) -5,78 -0,89
efter utspadning (kr) -5,78 -0,89
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

TSEK Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar " 233 92 104
Andelariintresseforetag 12 69977 62888 14 355
Fordringar hos intresseféretag 15 6 000 9815 10 347
Ovriga l&ngfristiga fordringar 15 1290 2865 305
Summa anldggningstillgdngar 77 500 75 661 25110

Omséttningstillgangar

Projektfastigheter 16 232979 85705 1310
Exploateringsfastigheter 17 53294 - -
Kundfordringar 591 1277 814
Fordringar hos intresseféretag 15 1000 512 479
Ovriga fordringar 15 4420 4335 2635
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 939 404 166
Likvida medel 19 151740 1444 356
Summa omséttningstillgdngar 444 964 93677 5760
Summa tillgangar 522 465 169 338 30870
Eget kapital 20
Aktiekapital 1012 739 125
Ovrigt tillskjutet kapital 358143 120100 11915
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat —47 490 104 3746
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 311665 120 943 15786
Innehav utan bestdmmande inflytande 150 36 33
Summa eget kapital 311815 120 980 15819
Skulder 25
Skulder till kreditinstitut 21 76 000 34000 -
Ovriga langfristiga skulder 23 19 884 1340 8298
Uppskjutna skatteskulder 9 850 14 -
Summa langfristiga skulder 96734 35354 8298
Skulder till kreditinstitut 21 94319 960 790
Forskott fran kunder 100 - -
Leverantorsskulder 10 886 5383 874
Aktuella skatteskulder 9 30M 60 15
Ovriga skulder 23 4613 4669 3958
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 988 1932 115
Summa Kortfristiga skulder 13915 13004 6753
Summa skulder 210 649 48 358 15 051
Summa eget kapital och skulder 522 465 169 338 30870

Information om koncernens stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser, se not 27.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserade Innehav utan

Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkl bestdammande Totalt eget
TSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 125 1915 3746 15786 33 15 819
Arets totalresultat
Arets resultat 3469 3469 -33 3437
Arets 6vrigt totalresultat — -
Arets totalresultat - - 3469 3469 -33 3437
Fondemission 499 —-499 - -
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverféringar
till agare
Lamnade utdelningar -6613 -6 613 -6 613
Nyemission 15 110185 110 300 110 300
Aterbetalning av aktiedgartillskott —-2000 —-2000 -2 000
Erhallna aktieagartillskott - 36 36
Summa tillskott fran och
vardeoverforingar till agare 614 108 185 =712 101688 36 101724
Summa transaktioner med
koncernens dgare 614 108 185 -712 101688 36 101724
Utgaende eget kapital 2014-12-31 739 120100 104 120 943 36 120 980

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserade Innehav utan

Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkl bestdmmande Totalt eget
TSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 739 120100 104 120 943 36 120 980
Arets totalresultat
Arets resultat -13436 13436 143 -13293
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - -13436 -13436 143 -13293
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverféringar
till agare
Lamnade utdelningar —-24998 —-24998 —24998
Nyemission 273 238043 238316 238316
Summa tillskott fran och
vardeodverforingar till agare 273 238043 —-24 998 213 318 - 213318
Foéréndringar av &garandel
i dotterforetag
Forvarv avinnehav utan bestammande
inflytande,

bestammande inflytande sedan
tidigare -9160 -9160 -29 -9189

Summa férandringar av dgarandel
i dotterforetag - - -9160 -9160 -29 -9189
Summa transaktioner med
koncernens dgare 273 238043 -34158 204158 -29 204129
Utgaende eget kapital 2015-12-31 1012 358143 —-47 490 311665 150 311815

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pa 3,7 (4,7) mkr.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1januari—-31december

TSEK Not 2015 2014
30
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -9947 3492
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 1871 1754
Betald skatt 440 4
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -7636 -8258
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter —-53294 -
Forandring projektfastigheter —147 274 -84 395
Forandring kortfristiga fordringar -423 —-2434
Forandring kortfristiga skulder 4602 6073
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -204 026 -89 014
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -235 -38
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -9188 -
Forvéarv av finansiella tillgangar -13 865 -58337
Avyttring av finansiella tillgangar 10 389 19578
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 899 -38797
Finansieringsverksamheten
Nyemission 150188 -
Emissionskostnader -3672 -4700
Erhallna/aterbetalade aktiedgartillskott - -2 000
Emission av preferensaktier 91800 115 000
Upptagna lan 155243 35105
Amortering av 1an -1340 -7894
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare —24998 -6 613
Kassafldode fran finansieringsverksamheten 367 221 128 899
Arets kassaflode 150 296 1088
Likvida medel vid arets borjan 1444 356
Likvida medel vid arets slut 151740 1444

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)

Historisk finansiell information F-17



RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1januari—-31december

TSEK Not 2015 2014
Nettoomsattning 3 4959 3036
4959 3036
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -9 366 -8606
Personalkostnader 5 —-5458 -1990
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar il -75 -36
Rorelseresultat -9939 -7595
Resultat fran finansiella poster: 7
Resultat fran andelar i koncernféretag - -50
Resultat fran andelar i intresseforetag - 13519
Ranteintakter och liknande resultatposter 4960 1500
Rantekostnader och liknande resultatposter -62 —1355
-5042 6019
Bokslutsdispositioner 8 950 -
Resultat fore skatt -4 092 6019
Skatt pa arets resultat 9 - -
Arets resultat -4 092 6019
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
Arets resultat —4092 6019
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat -4 092 6019
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

TSEK Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar " 233 92 104
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 29 9921 582 205
Andelar i intresseforetag 13 74288 65423 14 874
Fordringar hos koncernforetag 14 110 386 45 885 621
Fordringar hos intresseféretag 14,15 6 000 9815 10 347
Ovriga fordringar 15 1255 2865 305
Summa finansiella anlGggningstillgéngar 201850 124 569 26352
Summa anldggningstillgangar 202083 124 662 26 455

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 621 1033 814
Fordringar hos koncernforetag 5884 680 -
Fordringar hos intresseféretag 1000 512 479
Ovriga fordringar 3135 3333 2635
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 878 404 166
Summa kortfristiga fordringar 11518 5962 4093
Kassa och bank 130 439 97 71
Summa omséttningstillgdngar 141958 6 059 4164
Summa tillgangar 344 041 130720 30620
TSEK Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Eget kapital och skulder

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital (8 117 500 st stamaktier 2 000 000 st preferensaktier) 1012 739 125
Fritt eget kapital

Overkursfond 358143 120100 9915
Balanserat resultat -21770 =279 -1297
Arets resultat -4 092 6 019 7617
Summa eget kapital 333293 124 067 16 361

Langfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder 23 - - 7894
Summa Iéngfristiga skulder - - 7894

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 8319 960 790
Leverantorsskulder 1881 2288 498
Skulder till koncernféretag - - 10
Skulder till intresseforetag 23 - - 3100
Aktuella skatteskulder 9 52 19 15
Ovriga skulder 23 101 1779 858
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 24 395 1608 1093
Summa kortfristiga skulder 10 748 6653 6365
Summa eget kapital och skulder 344 041 130720 30620

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER FOR MODERBOLAGET

TSEK Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Stéllda sékerheter 27 10 259 1259 1559
Eventualforpliktelser 27 396 000 34000 2950
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Bundet eget Fritt eget kapital
kapital

Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
TSEK Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 125 9915 -1297 7617 16 361
Arets totalresultat
Arets resultat 6019 6019
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - 6019 6019
Vinstdisposition 7617 —7617 -
Lamnade utdelningar —6 613 -6 613
Aktiedgartillskott -2 000 —-2000
Fondemission 499 —-499 -
Nyemission 15 110185 110 300
Utgaende eget kapital 2014-12-31 739 120100 -2791 6 019 124 067

Bundet eget Fritt eget kapital
kapital

Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
TSEK Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 739 120100 —-2791 6019 124 067
Arets totalresultat
Arets resultat 4092 -4092
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - -4092 -4092
Vinstdisposition 6019 -6 019 -
Lamnade utdelningar —24998 —24 998
Nyemission 273 238043 238316
Utgaende eget kapital 2015-12-31 1012 358143 -21770 -4 092 333293

Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pa 3,7 (4,7) mkr.
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

1januari—-31december

TSEK Not 2015 2014
30
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -5042 6 019
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 95 —13469
Betald inkomstskatt 33 4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -4914 -7447
Kassafldde fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -4 607 -1868
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -3298 15
Kassafldde fran den Idpande verksamheten -12819 -9200
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott - =277
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar -235 -38
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -9188 -
Forvéarv av finansiella tillgangar -84 1572 -109 927
Avyttring av finansiella tillgangar 16 479 25505
Kassaflode fran investeringsverksamheten -77 516 -84737
Finansieringsverksamheten
Nyemission 150188 -
Emissionskostnader -3672 —-4700
Erhallina/aterbetalade aktiedgartillskott - -2 000
Emission av preferensaktier 91800 115000
Upptagna lan 7359 -
Amortering av 1an - -7725
Utbetald utdelning —24998 -6 613
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 220677 93963
Arets kassaflode 130 342 26
Likvida medel vid arets borjan 97 71
Likvida medel vid arets slut 130439 97
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NOTER

NOT 1 VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Stan-
dards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden
eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvéarde vad géller
finansiella skulder och finansiella tillgangar.

Investeringsverksamheten

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

Klassificering

Anléggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sidan bedémningar vid
tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar
vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskatt-
ningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och
antaganden ses dver regelbundet och jamfoérs mot faktiskt utfall. Se
vidare not 2.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Tobin tilldmpar fran 1januari 2014 IFRS i koncernredovisningen. Over-
gangen till redovisning enligt IFRS har for koncernen redovisats enligt
IFRS 1 och beskrivs i not 33 Forklaring avseende 6vergang till IFRS. 2014
och 2015 har réknats om i enlighet med IFRS. Vid 6vergangen har de
principer som géaller per 2016-12-31 tillampats.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

IFRS 9 Finansiella instrument, ersatter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering, frdn och med 2018. IFRS 9 behandlar klassi-
ficering och vardering av finansiella tillgangar och finansiella skulder
samt sékringsredovisning. IFRS 9 har &nnu inte godkants for tillampning
av EU och far darmed inte heller fortidstillampas. Bolaget har valt att
avvakta med konsekvensanalys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med tillampning fran
och med 1januari 2018 forutsatt att standarden blir antagen av EU. Preli-
minart bedéms inte IFRS 15 paverka koncernens redovisning i nagon
vasentlig omfattning. IFRS 15 forvantas godkannas av EU under andra
halvaret 2016.

IFRS 16 Leases: Ny standard avseende redovisning av leasing. For
leasetagare forsvinner klassificeringen enligt IAS 17 i operationell och
finansiell leasing och ersatts med en modell dar tillgangar och skulder
for alla leasingavtal ska redovisas i balansrékningen. Undantag for redo-
visning i balansrakningen finns for leasingkontrakt av mindre varde samt
kontrakt som har en 16ptid pa hogst 12 manader. | resultatrakningen ska
avskrivningar redovisas separat fran rantekostnader hanforliga till lea-
singskulden.

Det bedéms inte bli nagra stora forandringar for leasegivare utan reg-
lerna i IAS 17 behalls i princip med undantag for tillkommande upplys-
ningskrav. IFRS 16 ska tillampas pa rakenskapsar som paborjas den 1
januari 2019 eller senare. Tidigare tillampning &r tillaten under forutsatt-
ning att aven IFRS 15 tillampas fran samma tidpunkt. Standarden forvan-
tas godkéannas av EU under tredje kvartalet 2016.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden beddms inte &
nagon effekt pa koncernens redovisning.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande frdn moderbolaget.

Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indi-
rekt har inflytande dver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och
kan anvénda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka
storleken pa sin avkastning.

Villkorade kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunk-
ten. | de fall den villkorade kopeskillingen ar klassificerad som egetkapi-
talinstrument, gors ingen omvardering och reglering gors inom eget
kapital. For dvriga villkorade kopeskillingar omvarderas dessa vid varje
rapporttidpunkt och foréndringen redovisas i arets resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100% av dotterforetaget uppkommer inne-
hav utan bestémmande inflytande. Tobin Properties har valt att redovisa
innehav utan bestdmmande inflytande som andel av proportionella
nettotillgangar.

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

Kvarvarande innehav vérderas till verkligt varde och vardeférandringen
redovisas i arets resultat nar avyttringar leder till att bestammande infly-
tande upphor.

Dotterforetags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen
fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande
inflytandet upphor.

| de fall dotterbolagets redovisningsprinciper inte dverensstammer med
koncernens redovisningsprinciper har justeringar gjorts till koncernens
redovisningsprinciper.

Forluster hanforliga till innehav utan bestdmmande inflytande férdelas
avenide fall innehav utan bestémmande inflytande kommer att vara
negativt.

Tillgdngsforvarv

N&r forvarv av dotterforetag innebér forvary av nettotillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifier-
bara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade netto-
tillgangar.

Férvérv av innehav utan bestémmande inflytande

Forvérv fran innehav utan bestammande inflytande redovisas som en
transaktion inom eget kapital, d vs mellan moderbolagets agare (inom
balanserade vinstmedel) och innehav utan bestammande inflytande.
Dérfor uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Foréndringen av
innehav utan bestammande inflytande baseras pa dess proportionella
andel av nettotillgangar.

Férsdljning till innehav utan bestdmmande inflytande

Forséljning tillinnehav utan bestammande inflytande, dér bestammande
inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion inom eget kapital, d v's
mellan moderbolagets &gare och innehav utan bestdmmande infly-
tande. Skillnaden mellan erhallen likvid och innehav utan bestammande
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inflytandes proportionella andel av forvarvade nettotillgdngar redovisas
under balanserade vinstmedel.

Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag 6ver vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestammande, inflytande dver den driftsméssiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 % av rés-
tetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen.

Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade vardet pa
aktierna iintresseforetagen motsvaras av koncernens andel i intresse-
foretagens eget kapital samt koncernmassig goodwill och andra even-
tuella kvarvarande varden pa koncernmaéssiga over- och undervérden.

| &rets resultat i koncernen redovisas som “"Resultat fran andelar i
intresseforetag” koncernens andel i nettoresultatet. Dessa resultat-
andelar minskade med erhallna utdelningar fran intresseforetagen utgor
den huvudsakliga forandringen av det redovisade vardet pd andelar i
intresseforetag. Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i intresse-
foretagen redovisas pa en separat rad i koncernens 6vrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid férvéarvet mellan anskaffningsvéardet fér innehavet
och dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intresseforeta-
gets identifierbara tillgangar och skulder redovisas enligt samma princi-
per som vid forvarv av dotterforetag.

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som &ar han-
forliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som
uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet. Nar koncernens andel av
redovisade forluster i intresseforetaget dverstiger det redovisade var-
det pa andelarna i koncernen reduceras andelarnas vérde till noll.
Avrakning for forluster sker &ven mot langfristiga finansiella mellanha-
vanden utan sakerhet, vilka till sin ekonomiska inneboérd utgor del av
agarforetagets nettoinvestering i intresseféretaget. Fortsatta forluster
redovisas inte sdvida inte koncernen har lamnat garantier for att tdcka
forluster uppkomna i intresseforetaget. Kapitalandelsmetoden tilldmpas
fram till den tidpunkt nér det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orea-
liserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid uppréat-
tandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer
fran transaktioner med intresseforetag elimineras i den utstrackning
som motsvarar koncernens agarandel i féretaget. Orealiserade forluster
elimineras pa samma s&tt som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Hyresintakter

Hyresintakter utgors av debiterade kallhyror och erséattning for fastig-
hetsskatt, mediaforbrukning, renhalining, forsakringar, lopande under-
hall samt 6vriga fakturerade kostnader som hor till fastigheten med
eventuellt hyrestillagg for hyresgastanpassningar. Hyresintakterna redo-
visas i den period (periodisering) som de &r hanforliga till, vilket framgar
av hyreskontrakten.

Resultat fran bostadsprojekt

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

Koncernen avser att under 2016 gora bostadsrattsforeningarna till sjalv-
stéandiga motparter och 6verga till att redovisa projekten enligt succes-
siv vinstavrakning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utforda tjansteuppdrag pa Iopande rékning redovisas som intékt i den
takt arbetet utfors. Pagdende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovisas i
balansrakningen till det beraknade faktureringsvardet av utfort arbete.

Resultat fran andelar i koncernbolag

Forsaljningar av andelar i dotterbolag som inte ar hanférliga till projekt-
utveckling redovisas vid vinst under posten Ovriga rérelseintékter. Fr-
luster redovisas under posten Ovriga rérelsekostnader.

Forsakringsintakter

Vid driftsstopp, skador och liknande som helt eller delvis tdcks av Kon-
cernens forsakringsskydd redovisas en beraknad férsékringserséttning
nar denna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Forsakringersattningar
redovisas i posten Ovriga rérelseintcikter.

SEGMENTSREDOVISNING

Tobin Properties redovisar inte flera rérelsesegment enligt IFRS 8, da
koncernens rapporterbara segment endast bedéms utgéra ett rorelse-
segment. Bedomningen baseras pa att koncernens ledningsgrupp
utgor "hogsta verkstéllande beslutsfattare” Ett rorelsesegment &r en del
av koncernen som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa
intdkter och adra sig kostnader, vars rorelse regelbundet granskas av
koncernens hogste verkstallande beslutsfattare som underlag for beslut
om férdelning av resurser till segmentet och beddmning av dess resultat
samt om vilket det finns fristdende finansiell information. Bolagets verk-
samhet utgors i sin helhet av exploatering och utveckling av fastigheter
pa den svenska marknaden. Den finansiella rapporteringen utgar fran
en koncerngemensam funktionell organisations- och ledningsstruktur.

Se not 4 for mer information.

LEASING

Ett operativt leasingavtal innebér att de ekonomiska risker och fordelar
som forknippas med agandet av ett objekt kvarstar hos leasegivaren.
Kostnader for operationella leasingavtal redovisas i drets resultat linjért
over leasingperioden. Formaner erhallna i samband med tecknandet av
ett avtal redovisas i arets resultat som en minskning av leasingavgifterna
linjart over leasingavtalets |optid. Variabla avgifter kostnadsfors i de
perioder de uppkommer.

Tobin ar leasegivare avseende hyreskontrakt. De avtal dar Tobin &r
leasetagare avser framst kontorshyra.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kost-
nader bestar framst av rantekostnader pa |an och andra skulder.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivréntemetoden. Effektiv-
rantan &r den réanta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till den
finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berak-
ningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna
som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra
Over- och underkurser.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i &rets resultat utom da underliggande transaktion redovi-
sats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga var-
den patillgdngar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte for skill-
nad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som inte &r rorelseforvary som vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s k till-
gangsforvarv.

Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar i
dotterforetag som inte forvantas bli dterforda inom overskadlig framtid.
Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande till-
gangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskju-
ten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseforvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering
enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvary redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas
till ett anskaffningsvédrde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaff-
ningsvarde.

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

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)

Historisk finansiell information  F-23



MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgdngar

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

Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.

Materiella anldggningstillgdngar som bestar av delar med olika nyttjan-
deperioder behandlas som separata komponenter av materiella anlagg-
ningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort ur
rapport over finansiell stalining vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avytt-
ring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsalj-
ningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta for-
saljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig rorelseintakt/-
kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Idggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

En tilkommande utgift 1aggs till anskaffningsvardet om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella
oavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av
komponenter, utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet.
Reparationer kostnadsfors I[6pande.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hdnforbara till uppforandet av sa kallade kvalifice-
rade tillgangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgangens
anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en tillgdng som med nod-
vandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla. | forsta hand
aktiveras laneutgifter som uppkommit pa lan som ar specifika for den
kvalificerade tillgangen. | andra hand aktiveras laneutgifter som upp-
kommit p& generella lan, som inte ar specifika for ndgon annan kvalifice-
rad tillgang. Aktivering av l&neutgifter ar for koncernen framst aktuellt vid
uppforande i egen regi av fastighets- och bostadsprojekt.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod,
mark skrivs inte av.

Beraknade nyttjandeperioder:
—inventarier 3ar

Anvdnda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgdngarna likvida medel, lanefordringar samt hyres- och kundford-
ringar. Bland skulderna &terfinns leverantorsskulder samt laneskulder.

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

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

En finansiell tillgadng tas bort fran balansréakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem.
Detsamma gaéller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansréakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En
finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport dver finansiell stélining endast nar det foreligger
en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &ar derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom avseende
de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt
varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transak-
tionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovis-
ningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassi-
ficeringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta
redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut.

Ldnefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som
inte &r derivat, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som
inte & noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas
till det belopp som beréknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osakra
fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt ovriga finansiella skulder, till exempel leverantorsskulder, ingar
i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedoéms vid varje rapporttillfalle for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar och ande-
lar i dotterforetag. Finansiella tillgdngar nedskrivningsprévas enligt

IAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgdngens ater-
vinningsvérde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde
minus forsaljningskostnader inte kan anvéandas, grupperas tillgangarna
vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentligen oberoende kassafloden — en sé kallad kassage-
nererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets redovisade varde overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar det hogsta av
verkligt varde minus forséaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berédkning av nyttjandevarde diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r forknip-
pad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgadngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgdngar ar i behov av ned-
skrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara forhallanden som
intréffat och som har en negativ inverkan pa maojligheten att atervinna
anskaffningsvardet.

Aterfﬁring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en forandring i de antaganden
som lag till grund for berdakningen av atervinningsvardet. En reversering
g6rs endast i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde efter
aterforing inte Gverstiger det redovisade varde som skulle ha redovi-
sats, med avdrag for avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen nedskriv-
ning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till

upplupet anskaffningsvérde aterfors om de tidigare skalen till nedskriv-
ningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden
forvantas erhallas.

UTBETALNING AV KAPITAL TILL AGARNA

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstémman godkéant
utdelningen.

Preferensaktier

Preferensaktier redovisas som eget kapital nar villkoren ger att det inte
finns en oaterkallelig skyldighet for Tobin Properties att aterbetala med
kontanter. Emitterade preferensaktier kan inte |6sas in pa innehavarens
begaran och medfor inte heller ndgon kontraktuell skyldighet for bola-

get att betala utdelning. Utdelning pa preferensaktierna betalas endast
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efter beslut av bolagsstdmman. Preferensaktierna har darfor klassifice-
rats som eget kapital.

RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt tillmoderbolagets dgare med avdrag for resultat hanforligt till
preferensaktier och pa det végda genomsnittliga antalet aktier utesta-
ende under aret.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

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

En avsattning redovisas for den forvantade kostnaden for vinstandels-
och bonusbetalningar néar koncernen har en gallande réttslig eller infor-
mell forpliktelse att gora sddana betalningar till foljd av att tjanster erhal-
lits fran anstéllda och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Som avgiftsbestédmda pensionsplaner klassificeras de planer dar foreta-
gets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att
betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den
anstdllde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &@n
forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kom-
mer att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foreta-
gets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovi-
sas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsatt-
ningen. En avséttning redovisas i balansrékningen nér det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intréffad han-
delse, och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Avsattningar gors med det belopp som ar den
bé&sta uppskattningen av det som kravs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pa balansdagen. En avsattning for forlustkontrakt redovisas
nar de forvantade fordelarna som koncernen véntas erhalla fran ett kon-
trakt ar lagre &n de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna
enligt kontraktet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser utom koncernens kontroll eller
nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsatt-
ning pa grund av det inte &r troligt att ett utfldde av resurser kommer att
krévas eller inte kan beréknas med tillrécklig tillforlitighet.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda for framtida produktion av bostadsratter. Fastighe-
terna ar ej avsedda for langsiktigt innehav. Exploateringsfastigheterna
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager, vilket innebdar en vardering till
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet (uppskattat
forsaljiningspris efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstal-
lande). Fastighetsforvéary sker antingen som direkt forvarv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som forvarv av aktier i ett fastighetsa-
gande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt forvarv
redovisas normalt som tillgdng under den redovisningsperiod da bin-
dande avtal om forvarv ingas om inte omstandigheter i avtalets lydelse
paverkar vald redovisningsperiod. Vid forvarv av aktier i ett fastighets&-
gande bolag redovisas tillgdngen normalt i den period da tilltrade till
aktierna sker. Produktionskostnader for exploateringsfastigheter inne-
haller direkta kostnader samt skalig andel av indirekta kostnader.

Projektfastigheter

Fastigheter under pagaende produktion till bostadsratter rubriceras
som projektfastigheter. Dessa redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager
vilket innebar en vardering till det Idgsta av anskaffningsvardet och net-
toforséljningsvardet.

Fastighetsforvarv sker antingen som direkt forvarv av en eller flera
enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighetségande
bolag. Projektfastigheter anskaffade genom direkt férvarv redovisas
normalt som tillgang under den redovisningsperiod da bindande avtal
om foérvarv ingas om inte omstandigheter i avtalets lydelse paverkar vald

redovisningsperiod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande bolag
redovisas tillgangen normalt i den period da tilltrade till aktierna sker.
Produktionskostnader for projektfastigheter innehaller direkta kostna-
der samt skalig andel av indirekta kostnader.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per framgar nedan.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrékning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver forandringar i
eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skill-
nader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrékningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redo-
visade vardet for innehav i dotterforetag.

Finansiella instrument

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstill-
gangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebéa-
rande instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad
som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader,
och det belopp som betalas pa forfallodagen (Gverkurs respektive
underkurs).

Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
endast av borgensforbindelser till forman for dotterféretag. Finansiella
garantier innebar att foretaget har ett dtagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att
en angiven galdenar inte fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillko-
ren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldampar moderbolaget
en av Radet for finansiell rapportering tillaten Ittnadsregel jamfort med
reglernailAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda
till forman for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skatter

| moderbolaget redovisas i balansréakningen obeskattade reserver utan
uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad fran
koncernredovisningen. | resultatrékningen gors i moderbolaget pa mot-
svarande sétt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till upp-
skjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

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

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott som lamnas redovisas som en 0kning av det redovi-
sade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av aktieagar-
tillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovi-
sade vdrde.

NOT 2 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Upprattande av bokslut och tillampning av olika redovisningsstandarder
baseras ofta pa koncernledningens bedémningar eller pa antaganden
och uppskattningar som anses vara rimliga under radande forhallanden.
Dessa antaganden och uppskattningar grundar sig oftast pa historisk
erfarenhet men &ven pa andra faktorer, inklusive forvantningar pa fram-
tida handelser. Med andra antaganden och uppskattningar kan resulta-
tet bli ett annat och det verkliga utfallet kan avvika fran det uppskattade.
Antaganden och uppskattningar ses over regelbundet och eventuella
andringar redovisas i den period dndringen gors om andringen endast
paverkat den perioden, eller i den period andringen gors samt framtida
perioder om d@ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perio-
der. Koncernens bedémningar vid tillampningen av IFRS som har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar som kan medfora vasentliga justeringar i paféljande rékenskaps-
ars finansiella rapporter avser i huvudsak foljande omraden:
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VARDERING AV PROJEKT- OCH
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas till det Idgsta av anskaff-
ningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Nettoforséaljningsvardet ar det
uppskattade forséljningsvardet i den I6pande verksamheten, efter
avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och for att astad-
komma en forsaljning. Bedoémning av nettoforséljningsvardet baseras
pa en rad antaganden, till exempel forsaljningspriser, produktionskost-
nader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt majliga tidpunkter
for produktionsstart och/eller forsaljning. Tobin prévar kontinuerligt
gjorda antaganden och féljer I6pande marknadsutvecklingen.

En foréndring i gjorda bedomningar kan leda till nedskrivningsbehov.

NOT 3 INTAKTERNAS FORDELNING

TSEK 2015 2014

Medelantalet anstéallda

2015 varav man 2014 varav man

Moderbolaget

Koncernen
Nettoomsattning:

Sverige 6 16% 3 33%
Totalt moderbolaget 6 16% 3 33%
Dotterforetag

Sverige 4 62,5% — 0%
Totalt i dotterforetag 4 62,5% - 0%
Koncernen totalt 10 30% 3 33%

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Tjansteuppdrag 8913 3442
Hyresintékter 1318 -
Ovriga intdkter 756 519
10986 3961
Moderbolaget

Nettoomsattning:
Tjansteuppdrag 4370 2517
Ovriga intékter 589 519
4959 3036

NOT 4 RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rorelsesegment baserat pa vilka
delar av verksamheten foretagets hogste verkstallande beslutsfattare
foljer upp, sa kallad "management approach” eller foretagsledningsper-
spektiv.

Koncernledningens bedémning ar att Tobin Properties har ett rorelse-
segment; Projektutveckling. Denna bedémning baseras pa den rappor-
tering koncernledningen inhamtar for att folja och analysera verksamhe-
ten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES
ERSATTNINGAR

Kostnader for ersattningar till anstéllda

TSEK 2015 2014

Koncernen

Loner och ersattningar m.m. 591 1103

Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer

(se vidare not 22) 447 87

Sociala avgifter 1999 368
8357 1557

TSEK 2015 2014
Moderbolaget

Loéner och ersattningar 3238 1103
Sociala kostnader 1298 455
(varav pensionskostnad) 226 87

Loner och andra ersattningar férdelade mellan ledande
befattningshavare och 6vriga anstédllda samt sociala kostnader
i moderbolaget

2015 2014
Ledande Ledande
befattnings- - befattnings- .
havare Ovriga havare Ovriga
TSEK (3 personer) anstdllda (3 personer) anstallda
Moderbolaget
Loner och andra
ersattningar 3201 2521 2500 1003
(varav tantiem o.d.) (81) (66) (=) (=)
Moderbolaget totalt 3201 2521 2500 1003
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt
pensionsforpliktelser for ledande befattningshavare
i koncernen
2015 2014
Ledande Ledande
befattnings- befattnings-
havare havare
TSEK (5 personer) (5 personer)
Koncernen
Léner och andra ersattningar 5130 2500
(varav tantiem o.d.) (256) (=)
Pensionskostnader 215 9

Pensionsforpliktelser — _

F-26  Historisk finansiell information

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)



Loner och andra erséattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget
2015
TSEK

Grundlon/
styrelsearvode

Rorlig
ersattning

Ovriga
férmaner

Pensions-
kostnad

Summa

Styrelsens ordférande, CFO (Johan Varland)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Styrelseledamot (Peder Johnson)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Styrelseledamot (Patrik Tillman)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot, Verkstéallande direktor (Erik Karlin)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Andra ledande befattningshavare (3 personer)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

1200

1200

720
1754

81
175

63
153

1200

1200

864
2082

Summa

Erséattning fran moderbolaget
Ers&ttning fran dotterforetag

4874

3120
1754

256

81
175

215

63
153

5345

3264
2082

2014
TSEK

Grundlon/
styrelsearvode

Rorlig
ersattning

Ovriga
férmaner

Pensions-
kostnad

Summa

Styrelsens ordférande, CFO (Johan Varland)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Styrelseledamot (Peder Johnson)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Styrelseledamot (Patrik Tillman)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Styrelseledamot, Verkstéallande direktor (Erik Karlin)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

Andra ledande befattningshavare (3 personer)
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterforetag

1200

1200

100

1200

1200

109

Summa

Ersattning fran moderbolaget
Ers&ttning fran dotterforetag

2500

2500

2509

2509

Ledande befattningshavares ersattningar

Erik Karlin och Johan Varland ar inte anstéllda i bolaget utan erhaller ers&ttning via arvode fran egna bolag. Arvodet uppgar till 2 400 TSEK (2 400).

Fran och med 1juli 2016 &r bada anstéllda i Tobin Properties AB.

Ovriga ledande befattningshavare har anstéllts Idpande under ar 2014—2015 varfor jamforelse mellan dren kan vara missvisande.
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NOT 6 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

NOT 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

TSEK 2015 2014 TSEK 2015 2014
Koncernen Erhéllet koncernbidrag 950 -
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 583 340
Ovriga tjénster 315 94 NOT 9 SKATTER
Redovisat i rapport over resultat
Moderbolaget K
oncernen
Grant Thornton Sweden AB TSEK 2015 2014
Revisionsuppdrag 415 142 —
N Aktuell skattekostnad (-)[/skatteintéakt (+)]
Ovriga tjanster 40 94 o
Arets skattekostnad -2 51 —41
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernre- -251 -4
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet Uppskjuten skattekostnad (=)
med dverenskommelse eller avtal. [/skatteintakt (+)]
Detta inkluderar Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets Uppskjuten skatt avseende
revisor att utfora samt radgivning eller annat bitréde som féranleds av temporara skillnader -836 -14
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga _836 _14
arbetsuppgifter.
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -3347 -55
NOT 7 FINANSNETTO
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen Koncernen
TSEK 2015 2014 TSEK 2015 2014
Ranteintakter 673 848 Resultat fore skatt -9947 3492
Finansiella intékter 673 848 Skatt enligt gallande skatte-
sats for moderbolaget 22,0% 2188 22,0% -768
Rantekostnader _407 1199 Ej avdragsgilla kostnader -337%  —3347 6,9% —242
Ovriga finansiella kostnader _ ~200 Ej skattepliktiga intakter 104.7% 10 413 -0,3% n
Finansiella kostnader -407 -1399 Resultat fran andelar
iintressefbretag -3,9% -391 -786% 2746
- Okning av underskotts-
Finansnetto 266 =551 avdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten
Samtliga rénteintékter och rantekostnader i koncernen &ar hanfoérliga till skatt —123,0% —12234 51,6% -1803
poster som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde. Utnyttjande av tidigare
ej aktiverade underskotts-
avdrag 0,2% 24 0,0% -
Moderbolaget Redovisad effektiv skatt -336% -3347  16% -55
TSEK 2015 2014
Resultat fran andelar i koncernféretag Moderbolaget
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - -50 TSEK 2015 2014
- -50 Resultat fére skatt -4092 6019
o . " Skatt enligt géllande skatte-
Resultat fran andelar i intresseforetag sats for moderbolaget 220% 900 220% 1324
Reallsa?lor?sresultat vid avyttring av andelar - 14 549 Ej avdragsgilla kostnader _0.9% _ag 6.9% o4
Nedskrivningar = 1030 g spattepliktiga intakter 0.0% 0 -913% 3190
- 13519 Okning av underskotts-
Réanteintékter och liknande resultatposter avd‘rag. utan motsva{rande
aktivering av uppskjuten
Ranteintakter, koncernforetag 4778 1147 skatt —8,2% _812 46,5% ~1624
Ranteintakter, dvriga 0 O Redovisad effektiv skatt 0,0% - 0,0% -
Rénteintdkter pa banktillgodohavanden 181 353
Summa 4960 1500
Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader, 6vriga -62 —1355
Summa -62 -1355

Samtliga rénteintékter och rantekostnader i moderbolaget &r hanforliga
till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
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Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskottsav-
drag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i rapporten
over finansiell stallning:

TSEK 2015 2014
Koncernen
Skattemassiga underskott 18397 14 884

18397 14 884

Moderbolaget
Skattemassiga underskott 18112 14 421

18112 14 421

Varken de skattemassiga underskottsavdragen eller de avdragsgilla
temporara skillnaderna forfaller enligt rddande skatteregler. Uppskjutna
skattefordringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte &r san-
nolikt att koncernen kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida
beskattningsbara vinster.

Foérandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och
underskottsavdrag

Redovisat Balans per

Koncernen Balans per i arets 31dec
TSEK 1jan 2014 resultat 2014
Periodiseringsfonder - 14 14
- 14 14

Redovisat Balans per

Balans per i arets 31dec

TSEK 1jan 2015 resultat 2015
Periodiseringsfonder 14 836 850
14 836 850

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Foére och efter

utspadning
2015 2014
Resultat per aktie -5,78 -0,89

De belopp som anvénts i tdljare och namnare redovisas nedan.

Resultat per aktie fore och efter utspadning
Arets resultat hanforligt till moderbolagets stamaktiedagare,
fore och efter utspadning

TSEK 2015 2014
Arets resultat hanforligt till moderbolagets

aktiedgare -13436 3469
Utdelning pa preferensaktier —-23 000 -6 613
Resultat hanforligt till moderbolagets

stamaktiedgare, fore och efter utspadning -36436 -3143

Vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgick till 6 299 (3 544) tusen,
vilket har paverkats av nyemission i december under aktuellt &r och
aktiesplit under foregdende ar. Antalet utestaende stamaktier vid arets
slut var 8 118 (6 243) tusen.

NOT 11 MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

TSEK Inventarier
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 1januari 2014 149
Forvarv 38
Avyttringar och utrangeringar -14
Utgaende balans 31 december 2014 173
Ingdende balans 1januari 2015 173
Forvarv 235
Avyttringar och utrangeringar =31
Utgaende balans 31 december 2015 377
Avskrivningar

Ingdende balans 1januari 2014 -45
Arets avskrivningar -36
Awvyttringar och utrangeringar -
Utgaende balans 31 december 2014 -81
Ingdende balans 1januari 2015 =81
Arets avskrivningar -75
Avyttringar och utrangeringar 12
Utgaende balans 31 december 2015 -144
Redovisade varden

Per 2014-01-01 104
Per2014-12-31 92
Per 2015-01-01 92
Per 2015-12-31 233
Moderbolaget

TSEK Inventarier
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 1januari 2014 149
Forvarv 38
Avyttringar och utrangeringar -14
Utgdende balans 31 december 2014 173
Ingdende balans 1januari 2015 173
Forvarv 235
Avyttringar och utrangeringar =31
Utgdende balans 31 december 2015 377
Avskrivningar

Ingdende balans 1januari 2014 —-45
Arets avskrivningar -36
Avyttringar och utrangeringar -
Utgdende balans 31 december 2014 -81
Ingdende balans 1januari 2015 -81
Arets avskrivningar -75
Avyttringar och utrangeringar 12
Utgaende balans 31 december 2015 -145
Redovisade varden

Per 2014-01-01 104
Per 2014-12-31 92
Per 2015-01-01 92
Per 2015-12-31 233
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NOT 12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG Gladan Holding AB

TSEK 2015 2014
Nettoomsattning (100%) 858 -
Nedan specificeras uppgifter om de tre intresseféretag som beddéms Resultat (Sverensstammer med totalresultat)

vara vasentliga i koncernen. (100%) 3837 _
Pardes Holding AB SBG Gravensteiner AB Omséttningstillgangar (100%) 6745 _
Karaktar pa Investeringsverksamhet for Investeringsverksamhet for Anlaggningstillgdngar (100%) 162 885 _

investeringen exploatering av fastighet  exploatering av fastighet Kortfristiga skulder (100%) 1036
% _ _
Séte/Land Stockholm/Sverige Stockholm/Sverige Langfristiga skulder (100%) 133331 _
Agarandel 50% (50%) 36% (36%) Nettotillgangar (100%) 32263 -
Gladan Holding AB Koncernens andel av nettotillgangar (25%) 8 066 -
Karaktarp&  Investeringsverksamhet for Redovisat vérde pa intresseforetag 8066 -

investeringen exploatering av fastighet
Nedan specificeras finansiell information i sammandrag for ej vasentliga

Sate/Land Stockholm/Sverige innehav i intresseféretag baserat pa de belopp som ingar i koncernre-

Agarandel 25% (<) dovisningen.
TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Nedan specificeras finansiell information i ssmmandrag enligt IFRS, - -
justeringar till verkligt varde (forvérv) och justeringar till koncernens Redovisat varde —281 —428 14355
redovisningsprinciper. Koncernens andel av:
Resultat 88 -882 —227
Pardes Holding AB Ovrigt totalresultat — — -
TSEK 2015 2014 Summa totalresultat 88 -882 -227
Nettoomsattning (100%) 34 671
Resultat (6verensstammer med totalresultat)
(100%) -5099 1739 NOT 13 MODERBOLAGETS ANDELAR
I INTRESSEFORETAG
Omsattningstillgangar (100%) 406 061 304 664
Anlaggningstillgéngar (100%) - - .
Kortfristiga skulder (100%) _5106 13418 'T’;:‘I’E'f(ssef”etag O1512-31 2014-12.31 2014-0101
Langfristiga skulder (100%) -305769 —199 553
Nettotillgangar (100%) 95186 91693 g‘rf:&’:;f‘:;zfvzrd on
Vid arets borjan 66 453 14 874 7785
Koncernens andel av nettotillgangar (50%) 47593 45 846 Inkép 8990 57109 3989
Redovisat védrde pa intresseféretag 47 593 45 846 Forsaliningar _125 5830 —2000
. Omklassificeringar - 300 100
?E&Grave"s"e'"er AB 2015 »o1a  Utgaende balans 31 december 75318 66453 14874
Nettoomséttning (100%) 1 9804 L
Resultat (verensstammer med totalresultat) Acktlmulerade nedskrivningar
(100%) _7916 ~3210 Vid arets borjan -1030 - -
Arets nedskrivningar - -1030 -
Omséttningstillgéngar (100%) 535771 274031  Utgdende balans 31 december -1030 -1030 -
Anlaggningstillgangar (100%) - 138 467
Kortfristiga skulder (100%) —39650 —29495  Redovisatvérde 74288 65423 14874
Langfristiga skulder (100%) -408331 -287296
Nettotillgdngar (100%) 87790 95706
Koncernens andel av nettotillgangar (36%) 14 599 17 469
Redovisat varde pa intresseféretag 14 599 17 469
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Specifikation av moderbolagets direkt &gda innehav av andelar

i intresseféretag
Rost- och
kapital-

Foéretag, org. nr. och sate Antal andel Redovisat
TSEK andelar iprocent vérde
2015
Intresseforetag
Solterrassen i Solsidan AB,
556818-9467, Stockholm 150 30% -
Pardes Holding AB,
556827-3139, Stockholm 50 000 50% 45000
SBG Gravensteiner AB,
556772-1476, Stockholm 576 420 36% 20298
Gladan Holding AB,
559036-4179, Stockholm 25000 25% 8990

74 288
2014
Intresseféretag
Solterrassen i Solsidan AB,
556818-9467, Stockholm 150 30% -
Pardes Holding AB,
556827-3139, Stockholm 50 000 50% 45000
Ecklinville AB,
556861-0223, Stockholm 25000 50% 125
SBG Gravensteiner AB,
556772-1476, Stockholm 576 420 36% 20298

65423

For mer information om moderbolagets intresseforetag se not 12.

NOT 14 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
OCH INTRESSEFORETAG

Moderbolaget

Fordringar hos koncernforetag

TSEK

2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 45885 621 -
Inkop 98820 75 840 1051
Forsaljningar -34318 -30300 —266
Omklassificeringar - =277 -164
Utgaende balans 31 december 110 386 45 885 621
Redovisat varde 110 386 45 885 621
Fordringar hos intresseforetag

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Ackumulerade

anskaffningsvdarden

Vid arets borjan 9815 10 347 3246
Inkop 6000 13734 7253
Forséljningar -9816 -13965 -52
Omklassificeringar — -300 -100
Utgaende balans 31 december 6 000 9815 10 347
Redovisat varde 6 000 9815 10 347

NOT 15 LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH
OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen
TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Langfristiga fordringar som &r

anlaggningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag 6000 9815 10 347

Ovrigt 1290 2865 305
7290 12680 10652

Ovriga fordringar som &r
omséttningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag 1000 512 479
Momsfordran 1371 1301 -
Ovrigt 3049 3034 2635
Summa 6vriga fordringar som ar

omséattningstillgangar 5420 4847 314

Langfristiga fordringar
Moderbolaget
TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Ackumulerade
anskaffningsvédrden

Vid &rets borjan 12 680 10 652 3246
Inkop 6390 16 294 7558
Forsaljningar -1816 -13965 -52
Omklassificeringar - -300 -100
Utgaende balans 31 december 7 255 12680 10 652
Redovisat vdarde 7 255 12 680 10 652

NOT 16 PROJEKTFASTIGHETER

Koncernen

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Fastigheter under uppférande 232979 85705 1310
232979 85705 1310

Ackumulerade

anskaffningsvarden

Vid arets borjan 85705 1310 -

Tillgangsforvary 147 274 84 395 1310

Utgaende balans 31 december 232979 85705 1310

NOT 17 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Koncernen

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Fastigheter med byggnader 53294 - -
53294 - -

Ackumulerade

anskaffningsvarden

Vid arets borjan - - -

Forvarv 53294 - -

Utgaende balans 31 december 53294 - -
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NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

UTDELNING
Efter balansdagen har styrelsen foreslagit foljande utdelning. Utdel-
ningen blir foremal for faststéllelse pa arsstémman den 2016-06-03.

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01 TSEK 2015 2014
Koncernen 0,25 kr per stamaktie (0,32 kr) 2029 2000
Hyra 270 149 141 11,50 kr per preferensaktie (11,50 kr) 23000 23000
Rénteintakter 339 158 - 25029 25000
Ovrigt 330 96 25

939 404 166 Redovisad utdelning per stamaktie 0,25 kr 0,32 kr

Redovisad utdelning per preferensaktie 5,75 kr 5,75 kr

Moderbolaget Ej redovisad kumulativ foretradesratt
Hyra 270 149 121 till utdelning per preferensaktie 5,75 kr 5,75 kr
Ranteintakter 339 158 - MODERBOLAGET
Ovrigt 269 96 25 Bundna fonder

878 404 166 Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

NOT 19 LIKVIDA MEDEL

Koncernen

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Foljande delkomponenter ingar

i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 151740 1444 356
Kortfristiga placeringar, jamstéllda

med likvida medel - - -
Summa enligt rapporten

over finansiell stallning 151740 1444 356
Summa enligt rapporten

over kassafloden 151740 1444 356
NOT 20 EGET KAPITAL

Typer av aktier

Tusentals aktier 2015 2014
Stamaktier

Emitterade per 1januari 6243 125
Kontantemission 1875 -
Aktiesplit - 6118
Emitterade per 31 december — betalda 8118 6243
Icke-inlésningsbara preferensaktier

Emitterade per 1januari 1150 -
Kontantemission 850 1150
Emitterade per 31december — betalda 2 000 1150

Per den 31december 2015 omfattade det registrerade aktiekapitalet
8117 500 stamaktier (6 242 500), 2 000 000 preferensaktier med ratt till
kumulativ utdelning (1500 000). Samtliga aktier har ett kvotvarde pa 0,1 kr.

Innehavare av stamaktier &r beréttigade till utdelning som faststalls efter
hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstémman med
en rost per aktie. Innehavare av preferensaktier har, med féretréde fore
stamaktierna, ratt till halvarsvis utdelning om 5,75 kr vardera med
avstamningsdag den 10 juni och 10 december. Utdelningen faststalls pa
arsstdamman. Preferensaktier medfor 1/10 rost per aktie. Alla aktier har
samma rétt till Bolagets kvarvarande nettotillgdngar, forutom att prefe-
rensaktiedgare endast har ratt till kvotvardet justerat med icke utbetald
forfallen utdelning.

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital,
det vill sdga det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktie-
agarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till overkurs, det vill séga for aktierna ska betalas
mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhalina
beloppet utéver aktiernas kvotvarde, foras till verkursfonden. Belopp
som tillforts Gverkursfonden fro.m. 1januari 2006 ingar i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars balanserade vinst-
medel och resultat efter avdrag for under aret ldmnad vinstutdelning.

NOT 21 RANTEBARANDE SKULDER

| det foljande framgar information om foretagets avtalsmaéssiga villkor
avseende rantebdrande skulder. For mer information om féretagets
exponering for ranterisk och risk for valutakursforandringar hanvisas
till not 25.

Koncernen

TSEK 2015 2014

Langfristiga skulder

Banklan 76 000 34000
76 000 34000

Kortfristiga skulder

Banklan 86 000 -

Checkrakningskredit 8319 960
94 319 960

VILLKOR OCH ATERBETALNINGSTIDER

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sékerhet for banklanen
ar utstallda med ett belopp av 86 400 TSEK (34 000) i foretagets mark
och byggnad (se aven not 16 och 17).
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2015

TSEK Valuta Nominell ranta Forfall Nominellt varde Redovisat varde
Banklan 1 SEK 7,50% 2020-06-30 15 000 15 000
Banklan 2 SEK 6,50% 2018-05-30 25000 25000
Banklan 3 SEK STIBOR +2,6% 2016-09-30 32000 32000
Banklan 4 SEK 7,00% 2017-03-31 36 000 36 000
Banklan 5 SEK 3,38% 2016-01-28 20000 20000
Banklan 6 SEK 3,42% 2016-03-30 34000 34000
Checkkredit SEK 3,35% 2016-12-31 8319 8319
Totala réantebarande skulder 170 319 170 319
2014
TSEK Valuta Nominell ranta Forfall Nominellt varde Redovisat varde
Banklan SEK 3,42% 2016-03-30 34000 34000
Checkkredit SEK 3,35% 2015-12-31 960 960
Totala réantebarande skulder 34960 34960

NOT 22 PENSIONER

Allman beskrivning av pensionsplanerna

Det finns tva olika typer av tjanstepension, formansbestamd och avgifts-
bestamd. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer
dér foretagets forpliktelse ar begrénsad till de avgifter foretaget atagit
sig att betala. Koncernen innehar inga formansbestamda pensionspla-
ner utan samtliga ar avgiftsbestémda.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar foretaget faststéllda avgifter
till en separat oberoende juridisk enhet pa obligatorisk, avtalsenlig eller

frivillig basis. Koncernen har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgif-
ter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna
intjanas.

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

TSEK 2015 2014
Koncernen
Kostnader for avgiftsbestémda planer 447 87

Moderbolaget
Kostnader for avgiftsbestémda planer 226 87

NOT 23 OVRIGA SKULDER

Koncernen
TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Ovriga langfristiga skulder
Skulder till lagenhetskopare 19 884 - -
Ovriga skulder - 1340 8298
19 884 1340 8298
Ovriga kortfristiga skulder
Skulder till intresseforetag - - 3100
Momsskuld 4431 - 150
Personalrelaterade skulder 182 43 10
Skuld avseende fastighetsforvary - 3590 -
Ovriga skulder - 1036 698
4613 4669 3958

Moderbolaget
TSEK

Ovriga langfristiga skulder

2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Ovriga skulder — — 7894
- - 7894

Ovriga kortfristiga skulder
Skulder till intresseforetag - - 3100
Momsskuld - - 150
Personalrelaterade skulder 100 43 10
Skuld avseende fastighetsforvary - 1700 -
Ovriga skulder 1 36 698
101 1779 3958

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Koncernen

Semesterlén och

sociala kostnader 328 57 39

Upplupna rantekostnader - 305 1016

Ovriga upplupna kostnader 660 1571 60
988 1932 1115

Moderbolaget
Semesterlon och

sociala kostnader 214 57 39
Upplupna rantekostnader — - 1005
Ovriga upplupna kostnader 181 1551 50

395 1608 1093

NOT 25 FINANSIELL RISKHANTERING
OCH FINANSIELLA INSTRUMENT

Finanspolicy och finansiell riskhantering

Koncernens exponering for finansiella risker har utformats av styrel-
sen och hanteras I6pande av VD och CFO. De finansiella risker som
beddmts som mest vdsentliga for koncernen ar likviditets- och finan-
sieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Likviditet- och finansieringsrisk

Likviditets- och finansieringsrisk ar risken for att koncernen inte har
tillgang till finansiering for att klara sina kontraktuella forpliktelser,
eller att detta endast kan goras till vasentligt forhgjd kostnad.
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Per den 31december 2015 uppgick koncernens langfristiga rante-
barande skulder till 76 MSEK (34). Dartill fanns kortfristiga ranteba-
rande skulder i form av utnyttjad checkrékningskredit uppgaende till
8 MSEK (1). Per balansdagen fanns tillgangligt kreditutrymme i form
av outnyttjad checkrakningskredit uppgaende till 2 MSEK (O).

I juni 2016 emitterade Tobin Properties ett sdkerstallt obligationslan
om 225 MSEK och i september emitterades ytterligare 75 MSEK.
Totalt kan 500 MSEK emitteras inom ramen f6r obligationen, som

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

Tabellen nedan visar forfallostrukturen for koncernens finansiella
skulder som fanns utestdende per balansdagen. For varje period
visas forfall av kapitalbelopp samt betalning av rdnta. For skulder
som l6per med rorlig ranta har de framtida rantebetalningarna upp-
skattats utifran den rorliga spotrédnta som forelag pa balansdagen.

|[6per med en rédnta om STIBOR 3M + en marginal om 9% och forfaller
den 1juli 2019.

Koncernen
TSEK
Nominellt jan—jun jul-dec
2015-12-31 belopp 2016 2016 2017 2018-2020
Réantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 170 319 10 319 - 20 000 40 000
Summa réantebédrande skulder 170 319 110 319 - 20000 40 000
Rantebetalningar 2910 2075 3100 3490
Ej réntebarande skulder
Leverantorsskulder 10 886 10 886
Summa ej réntebarande skulder 10 886 10 886 - - -
Summa betalningar av rénta
och kapitalbelopp 181205 124115 2075 23100 43490
Nominellt jan—jun jul-dec
2014-12-31 belopp 2015 2015 2016
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 34960 960 34000
Summa réntebarande skulder 34960 960 34000 -
Rantebetalningar 550 275
Ej rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder 1340 1340
Ovriga kortfristiga skulder 4626 4626
Leverantorsskulder 5383 5383
Summa ej rantebarande skulder 11349 10 009 - 1340
Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp 46 309 11519 34 275 1340
Ranterisk Kreditrisk

Rénterisk utgors av risken att en forandring av marknadsrantor far en
negativ paverkan paverkan pa resultatet. Av koncernens réantebarande
skulder I6pte per balansdagen 86 MSEK (34) med rorlig ranta (1M respek-
tive 3M STIBOR).

Forandrade marknadsréntor paverkar darfor koncernens rantekostna-
der hanfoérliga till skulderna till kreditinstitut.

En samtidig 6kning av samtliga relevanta marknadsrantor med 100 ran-
tepunkter skulle 6ka koncernens arliga rantekostnader (fore skatt) med
910 TSEK (340), beraknat utifran skuldernas storlek per balansdagen.

Koncernen har en endast en mycket begransad exponering for kredit-
risk i kund- och hyresfordringar da dessa fordringar per balansdagen
endast uppgick till 591 TSEK (1 277). Historiskt sett har koncernen inte
haft nagra betydande kreditforluster relaterade till kund- och hyres-
fordringar.

Koncernen hade per balansdagen inga forfallna kund- eller hyresford-
ringar som uppgick till materiella belopp.

Koncern &r aven exponerad for kreditrisk genom fordringar pa intresse-
foretag. Risken for kreditforluster pa dessa fordringar bedomns dock
som lag.

Per den 31 december 2015 hade koncernen en betydande exponering
for kreditrisk sett till storleken pa likvida medel. Likvida medel bestar
dock endast av banktillgodohavanden i svenska affarsbanker. Risken
for kreditforluster kopplat till likvida medel bedomdes darfér som
mycket 1ag.
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Redovisat och verkligt varde for finansiella tillgangar och
finansiella skulder per varderingskategori

Redovisat varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder anses
vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet for varje klass av
finansiella tillgdngar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets
bedoémning inte skett ndgon férandringar av marknadsréntor eller kre-
ditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa en

Lane- och kundfordringar

vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Samtliga kundford-
ringar och leverantorsskulder ar kortfristiga vilket medfor att deras redo-
visade varden ocksa bedoms vara rimliga approximationer av verkligt

varde.

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

Andra finansiella skulder

Koncernen
TSEK Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos
intresseforetag 6000 9 815 10 347
Ovriga l&ngfristiga fordringar 1290 2865 305
Kundfordringar 591 1277 814
Ovriga kortfristiga fordringar 4049 3546 2635
Likvida medel 151740 1444 356

163670 18 947 14 457 - - -
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinsitut 76 000 34000 -
Ovriga l&ngfristiga skulder - 1340 8298
Kortfristiga skulder till kreditinsitut 94 319 960 790
Leverantorsskulder 10 886 5383 874
Ovriga kortfristiga skulder - 4626 3798

- - - 181205 46 309 13760
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NOT 26 OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

NOT 27 STALLDA SAKERHETER, EVENTUAL-
FORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Stéllda sdkerheter

Ovriga stéllda panter
och sakerheter

TSEK 2015 2014

Koncernen

Inom ett ar 1095 1075

Mellan ett ar och fem ar 3285 3226

Langre &n fem ar - -
4380 4301

Moderbolaget

Inom ett ar 1095 1075

Mellan ett ar och fem ar 3285 3226

Langre an fem ar - -
4380 4301

Koncernen hyr kontorslokaler enligt operationella leasingavtal. Leasing-
avtalen I6per normalt pa 3 ar, med en option till forlangning. Leasing-
betalningarna omfoérhandlas vart tredje ar for att reflektera marknads-
hyrorna. Inga avtal innebér krav pa forlangning.

Indexklausuler forekommer i leasingavtalen. Leasingavtalen innehaller
restriktioner for utdelning, ta upp 1an samtinga nya leasingavtal.

Kostnadsfoérda avgifter for operationella
leasingavtal uppgar till

TSEK 2015 2014
Koncernen

Minimileaseavgifter 1029 1029
Variabla avgifter 66 46
Totala leasingkostnader 1095 1075
Leasingintakter avseende objekt

som vidareuthyrts uppgar till - -
Moderbolaget

Minimileaseavgifter 1029 1029
Variabla avgifter 66 46
Totala leasingkostnader 1095 1075

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina exploateringsfastigheter enligt operationella
leasingavtal (se not 17). De framtida icke uppsdgningsbara leasing-
betalningarna ar som féljer:

TSEK 2015 2014

Koncernen

Inom ett ar 2692 -

Mellan ett &r och fem ar 2720 -

Langre &n fem ar - -
5412 -

Moderbolaget

Inom ett ar - -

Mellan ett ar och fem ar - _
Langre an fem ar - _

Fastighetsinteckningar 86 400 34000 -

Foretagsinteckningar 10 259 1259 1259

Foretagshypotek - - 300
96 659 35259 1559

Summa stéllda sakerheter 96 659 35259 1559

Eventualforpliktelser/

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser till forman

for dotterféretag 101050 34000 2950

Borgensforbindelser till forman

for intresseforetag 455 000 - -

Summa eventualforpliktelser 556 050 34 000 2950

Moderbolaget

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01

Stéllda sakerheter
Ovriga stéllda panter och

sakerheter

Foretagsinteckningar 10 259 1259 1259

Foretagshypotek - - 300
10 259 1259 1559

Summa stéllda sdkerheter 10 259 1259 1559

Eventualférpliktelser/

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser till forman

for dotterféretag 101000 34000 2950

Borgensforbindelser till forman

for intresseforetag 295 000 - -

Summa eventualforpliktelser 396 000 34000 2950
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NOT 28 NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER
Moderbolaget har en nérstdenderelation med sina dotterféretag, se not 29.

Sammanstéllning éver narstaendetransaktioner

Forséljning av Ink&p av varor/ Ovrigt Fordran pa Skuld till
Koncernen . varor/ tjanster till tjanster fran (t.ex. rénta, nérstaende nérstaende
TSEK Ar narstdende narstdende utdelning) per 31december per 31december
Nérstaenderelation
Intresseféretag 2015 4463 - 355 6000 -
Intresseforetag 2014 3493 - 495 9815 -
Andra nérstaende 2015 30 - - - -
Andra nérstaende 2014 30 - - - -

Forséljning av Ink6p av varor/ Ovrigt Fordran pa Skuld till
Moderbolaget i varor/ tjanster till tjdnster fran (t.ex. ranta, narstaende narstaende
TSEK Ar narstdende narstdende utdelning) per 31december per 31december
Nérstaenderelation
Dotterforetag 2015 345 - 4423 110 386 -
Dotterforetag 2014 20 - 652 45885 -
Intresseforetag 2015 3885 - 355 6000 -
Intresseforetag 2014 2290 - 495 9815 -
Andra nérstaende 2015 30 - - - -
Andra nérstdende 2014 30 - - - -
Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmaéssiga villkor. befattningshavare per balansdagen férekommer ej.
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning Uppgifter om ersattningar till respektive nyckelperson i ledande stall-
Foretagets styrelseledamoter och dess nara familjemedlemmar kontrol- ning, se not 5.

lerar 63 % av rosterna i foretaget. Lan till styrelseledamater eller ledande

NOT 29 KONCERNFORETAG

Innehav i dotterforetag
Agarandel i %

Dotterforetagets séate, land 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
NDS Fagerd AB Stockholm, Sverige 100% 82% 82%
Tobin Properties Projektutveckling AB  Stockholm, Sverige 100% 100% -
Klarépple Fastighets AB Stockholm, Sverige 100% 100% -
Menigasker AB Stockholm, Sverige 100% - -
Melonkalvill AB Stockholm, Sverige 100% - -
Lundbytorp Fastighets AB Stockholm, Sverige 100% - -
Brf Laxton i Nacka Stockholm, Sverige 67% 67% -
Brf Lord Lambourne Stockholm, Sverige 67% - -
Laderrenett Fastigheter AB Stockholm, Sverige 100% - -
Brf Skraddaren Stockholm, Sverige 67% - -
Popaul Ek for Stockholm, Sverige 67% - -
Hem & Hus Slaktaren AB Stockholm, Sverige 67% - -
Golfbéacken Holding AB Stockholm, Sverige 86% - -
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Moderbolaget

TSEK 2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 582 205
Inkop 9339 150
Forsaljningar - -50
Lamnat koncernbidrag - 277
Utgdende balans 31 december 9921 582
Redovisat varde den 31 december 9921 582

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag
Redovisat varde

Dotterforetag / Antal

Organisationsnummer / Séte andelar Andeli% 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
NDS Fagero AB, 556803-5538, Stockholm 50 000 100% 9565 369 205
Tobin Properties Projektutveckling AB,

556971-7399, Stockholm 50 000 100% 163 163 -
Klarépple Fastighets AB, 556972-1243, Stockholm 50 000 100% 50 50 -
Menigasker AB, 559000-0336, Stockholm 50 000 100% 50 - -
Lundbytorp Fastighets AB, 559000-0328, Stockholm 50 000 100% 50 - -
Golfbacken Holding AB, 559003-1869, Stockholm 43000 86% 43 - -
NOT 30 SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT Justeringar for poster som nte

. - ingdr i kassaflode

Likvida medel — koncernen Koncernen

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01 Avskrivningar 75 36
Féljande delkomponenter ingdr Nedskrivningar 0 1030
ilikvida medel: Resultatandelar i intresseféretag 1728 —12 833
Kassa och banktillgodohavanden 151740 1444 356 Ovriga poster 67 14
Summa enligt rapport 6ver 1871 —11754
finansiell stallning 151740 1444 356

Moderbolaget

Summa enligt rapporten éver

kassafloden 151740 1444 356 vskrvningar 75 36
Nedskrivningar 0 1030
Resultatandelar i intresseforetag - —14 549

Likvida medel — moderbolaget Ovriga poster 19 14

TSEK 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01 95 -13469

Féljande delkomponenter ingar

i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 130 439 97 71 Forvérv av dotterféretag och andra

- o affarsenheter — koncernen

Summa enligt balansrdkningen 130439 97 7 TSEK 2015 2014

Summa enligt rapporten dver Forvarvade tillgangar och skulder

kassafloden 130439 97 7 Projektfastigheter 3062 _
Rorelsefordringar - -

. . X Likvida medel 151 100

Betalda rantor och erhallen utdelning —

TSEK 2015 2014 Summa tillgangar 3213 100

Koncernen A o - B

Erhallen rénta 317 353 Langf‘rls‘tlga tantebarande skulder 2352 -

Erlagd ranta _407 1199 Kortfristiga rorelseskulder 714 -
Summa avsattningar och skulder 3066 -

Moderbolaget

Erhallen rénta 181 353 Kopeskilling: -9339 -100

Erlagd rénta -62 -1155 Utbetald kopeskilling -9339 -100
Avgar: Likvida medel i den forvdrvade
verksamheten 151 100
Paverkan pa likvida medel -9188 -
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NOT 31 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter rapportperiodens utgang har Tobin Properties tecknat bindande
avtal om forséljning av ldgenheter till ett varde om 489 MSEK inklusive
langsiktiga fastighetslan i bostadsrattsforeningarna.

Tobin Properties tecknade den 7 april avtal om forvérv av byggrétter for
cirka 150 lagenheter i Roslags-N&sby. Detaljplanen har vunnit laga kraft
vilket mojliggér en byggstart under 2016.

Den férsta etappen i projekt Aril i Norra Djurgardsstaden saljstartade i
maj. Férhandsintresset var mycket stort och de 40 ldgenheterna saldes
pa mindre &n fem veckor. Saljstarten av den andra etappen inleddes
den 22 augusti och omfattar 36 bostader.

Tobin tecknade ijuni forvdarvsavtal avseende tomtratterna till fastighe-
terna Gladan 6 och Gladan 7 i Stadshagen pé véstra Kungsholmen i
Stockholm. Fastigheterna omfattar 7 500 kvm och &r fullt uthyrda till
skola och kontor. Kopeskillingen uppgar till 283 MSEK och forvarvet
genomfors tillsammans med Fridhems Fastighetsutveckling Stockholm
AB. Tobin deldager sedan tidigare tomtratten till Gladan 5 i omradet.

Beslut om inlésen av hélften av alla preferensaktier for en sammanlagd
inlésenlikvid om 110 MSEK. Utbetalningen av I6senbeloppet skedde den
18 juli 2016.

1juli emitterades ett trearigt sakerstallt obligationslan om 225 MSEK.
Likviden ska anvandas for investeringar i projekt och for inlosen av pre-
ferensaktier av serie A motsvarande en sammanlagd inlosenlikvid om
110 MSEK.

Den 26 juli godkandes Tobin Properties ansékan om notering av obliga-
tionslanet pa Nasdagq First North Bond Market. Obligationslanet, under
kortnamnet Tobin_101 och ISIN-kod SEO008347371, noterades den 27
juli 2016 for institutionell handel.

Den 14 september emitterade Tobin ytterligare obligationer om 75 MSEK
under bolagets befintliga utestdende obligationslan med ett rambelopp
om 500 MSEK.

I julitecknades avtal om forvarv av en kommersiell fastighet i Orminge i
Nacka. Fastigheten ar fullt uthyrd med arliga driftnetton om 1,2 MSEK.
Bolaget har for avsikt att i samarbete med Nacka kommun driva detalj-
plan for bostader. Kopeskillingen uppgar till 19,5 MSEK samt en tillaggs-
kopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan for bostéader. Priset pa till-
laggskopeskillingen ar beroende av den blivande byggrattens storlek.

NOT 32 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

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

Koncernredovisningen for ar 2015 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen. | koncernen ingar aven
agd andel avinnehaven iintresseforetag.

NOT 33 FORKLARINGAR AVSEENDE
OVERGANG TILL IFRS

Denna finansiella rapport for koncernen ar den férsta som upprattats
med tillampning av IFRS, vilket framgér av not 1.

De redovisningsprinciper som anges i not 1 har tillampats vid uppréttan-
det av koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaret 2015 och for
jamforelsearen 2014 samt for koncernens oppningsbalans den 1januari
2014. Vid upprattandet av koncernens dppningsbalansrakning har
belopp som redovisats enligt tidigare tilldmpade redovisningsprinciper
justerats enligt IFRS. Forklaringar till hur Overgangen fran tidigare redo-
visningsprinciper till IFRS har paverkat koncernens finansiella stallning,
finansiella resultat och kassafloden framgar av foljande tabeller och for-
klaringar till dessa.

a) Reversering av uppskrivning av fastighet samt reversering av
uppskjuten skatt avseende uppskrivning

Byggnader och mark redovisade per 2015-12-31 har omklassificerats till
exploateringsfastigheter och redovisas i enlighet med IAS 2, Varulager,
till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet varfor
en uppskrivning av en projekt/exploateringsfastighet inte &r maojlig och
tidigare uppskrivning har darmed aterforts. Aven uppskjuten skatt han-
forlig till uppskrivning har darmed aterforts.

b) Omrubricering av dvriga intékter till nettoomsattning
Tidigare redovisade 6vriga intédkter moter inte definitionen enligt IFRS av
ovriga intékter. Dessa intékter har omklassificerats till nettoomséttning.

c) Omklassificering av pagaende nyanlaggning till
projektfastigheter

Pagaende nyanlaggningar har omklassificerats till projektfastigheter och
redovisas i enlighet med IAS 2, Varulager, till det lagsta av anskaffnings-
varde och nettoforséljningsvarde.

d) Omklassificering av byggnader och mark
(forvaltningsfastigheter) till exploateringsfastigheter

Byggnader och mark uppfyller inte definitionen av anldggningstillgang
varfor dessa omklassificerats till exploateringsfastigheter som redovisas
enligt IAS 2, Varulager, da Tobin ar ett fastighetsutvecklingsforetag och
affarsidén inte ar att forvalta fastigheter utan att utveckla fastigheter.

e) Redovisning av férvarv som tillgangsférvarv

Forvarv av aktier i fastighetsbolag har redovisats med full uppskjuten
skatt om 22 %. Da dessa forvarv utgor tillgangsforvary enligt IFRS redo-
visas ingen uppskjuten skatt i enlighet med IAS 12.15.

f) Redovisning av innehav som intresseféretag

Omklassificering av dotterforetag till intresseféretag — Bedomning har
skettienlighet med kriterierna i IFRS 3 och IFRS 10 for att faststélla om
bestammande inflytande foreligger eller inte. Bestdmmande inflytande
foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver
investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvédnda sitt infly-
tande Over investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkast-
ning. Dekonsolidering har skett av de innehav Tobin beddmer att de inte
har bestammande inflytande 6ver. Redovisning av dessa innehav sker
enligt kapitalandelsmetoden enligt IAS 28 Intressefoéretag och Joint
Ventures. | och med detta har en stor del av tidigare minoritetsintresse
bokats bort.
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Rapport éver finansiell stéllning fér koncernen, 1 januari 2014

a) Reversering c) Omklassi- d) Omklassi-
Enligt av uppskriv- b) Om- ficering av ficering e) Redovisning av f) Redovisning

tidigare ning av rubri- pagaende byggnader forvarv som av innehav Enligt
TSEK principer fastighet cering nyanlaggning och mark tillgdngsférvarv som IF IFRS
Tillgangar
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 104 104
Andelariintresseféretag 14 355 14 355
Fordringar hos
intresseforetag 10 347 10 347
Andra langfristiga
fordringar 58 002 -10 347 —47 351 305
Summa
anlaggningstillgangar 58106 - - - - - -32996 25110
Projektfastigheter 88425 -87115 1310
Kundfordringar 814 814
Aktuell skattefordran 426 —-426 -
Fordringar hos intresseforetag - 479 479
Ovriga fordringar 6709 -4 074 2635
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 3954 —479 -3309 166
Likvida medel 88304 —87 949 356
Summa
omséttningstillgangar 188 633 - - - - - -182 873 5760
Summa tillgangar 246 739 - - - - - —-215 869 30870
Eget kapital
Aktiekapital 125 125
Ovrigttillskjutet kapital 21665 -9750 11915
Balanserade vinstmedel
inklusive aretsresultat 23512 -19765 3746
Eget kapital hanforligt
tillmoderbolagets
aktiedgare 45302 - - - - - -29515 15786
Innehav utan bestémmande
inflytande 100 672 —100 639 33
Summa eget kapital 145 973 - - - - - -130 154 15819
Skulder
Lan till vinstandelsbevis 3000 -3000 -
Skulder till kreditinstitut 3000 -3000 -
Ovriga l&ngfristiga
skulder 21529 -13232 8298
Summa langfristiga
skulder 27529 - - - - - -19 232 8298
Skulder till kreditinstitut 41762 —-40972 790
Leverantorsskulder 4903 -4 029 874
Aktuella skatteskulder 91 =75 15
Ovriga skulder 10176 -6218 3958
Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 16 304 -15189 115
Summa
kortfristiga skulder 73236 - - - - - -66 483 6753
Summa skulder 100 766 - - - - - -85715 15 051
Summa eget kapital
och skulder 246739 - - - - - —-215 869 30870
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Rapport 6ver resultat for koncernen, 1januari — 31 december 2014

a) Reversering c) Omklassi- d) Omklassi-
Enligt av uppskriv- b) Om- ficering av ficering e) Redovisning av f) Redovisning

tidigare ning av rubri- pagaende byggnader forvarv som av innehav Enligt
TSEK principer fastighet cering nyanlaggning och mark tillgdngsférvarv som IF IFRS
Nettoomsattning 3953 8 3961
Ovriga rérelseintékter - -
Totala intakter 3953 - - - - - 8 3961
Ovriga externa
kostnader —16 241 6 844 -9396
Personalkostnader -1990 -1990
Av- och nedskrivningar
av materiella
anlaggningstillgangar -36 -36
Resultat fran andelari
intresseforetag 962 10 542 11504
Rorelseresultat -13 351 - - - - - 17 394 4043
Finansiella intakter 2082 —1234 848
Finansiella kostnader —-4170 277 -1399
Finansnetto -2088 - - - - - 1537 -551
Resultat fore skatt -15439 - - - - - 18 931 3492
Skatt 302 -358 -55
Arets resultat -15136 - - - - - 18573 3437
Hanforligt till:
Moderbolagets
aktiedgare 412 3057 3469
Innehav utan bestémmande
inflytande —15 548 15 516 -33

-15136 - - - - - 18 573 3437
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Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen, 31 december 2014

a) Reversering c) Omklassi- d) Omklassi-
Enligt av uppskriv- b) Om- ficering av ficering e) Redovisning av f) Redovisning

tidigare ning av rubri- pagaende byggnader forvarv som avinnehav Enligt
TSEK principer fastighet cering nyanlaggning och mark tillgdngsférvarv som IF IFRS
Tillgangar
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 92 92
Pagaende nyanlaggningar 7472 —7472 -
Andelariintresseforetag 45847 17 042 62 888
Fordringar hos
intresseforetag - 1888 7928 9815
Andra langfristiga
fordringar 4753 -1888 2865
Summa anldggnings-
tillgangar 58163 - - -7472 - - 24970 75 661
Projektfastigheter 326104 3679 7472 —-251550 85705
Kundfordringar 1206 71 1277
Aktuella skattefordringar 8558 —1353 —7204 -
Fordringar hos intresseféretag - 512 512
Ovriga fordringar 3065 1353 -84 4335
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 12 847 -4190 -8253 404
Likvida medel 2 961 -1516 1444
Summa
omséttningstillgangar 354741 - - 7472 - - -268536 93677
Summa tillgangar 412904 - - - - - -243567 169338
Eget kapital
Aktiekapital 739 739
Ovrigt tillskjutet kapital 120100 120100
Balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat 26 888 -326 —26 459 104
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 147728 - -326 - - - -26459 120943
Innehav utan bestammande
inflytande 48 260 326 —48 550 36
Summa eget kapital 195988 - - - - - -75008 120980
Skulder
Skulder till kreditinstitut 34000 34000
Ovriga langfristiga skulder 143 253 —141913 1340
Uppskjutna skatteskulder 65 -51 14
Summa langfristiga skulder 177 318 - - - - - -141964 35354
Skulder till kreditinstitut 960 960
Leverantdrsskulder 22421 —17 038 5383
Aktuella skatteskulder 822 36 -797 60
Ovriga skulder 7904 -36 -3199 4669
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 7492 -5559 1932
Summa
kortfristiga skulder 39598 - - - - - -26594 13004
Summa skulder 216 916 - - - - - -168 558 48 358
Summa eget kapital
och skulder 412904 - - - - - -243567 169338

F-42  Historisk finansiell information

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)



Rapport 6ver resultat for koncernen, 1januari — 31 december 2015

a) Reversering c) Omklassi- d) Omklassi-
Enligt av uppskriv- b) Om- ficering av ficering e) Redovisning av f) Redovisning
tidigare ning av rubri- pagaende byggnader forvarv som avinnehav Enligt

TSEK principer fastighet cering nyanlaggning och mark tillgdngsférvarv som IF IFRS
Nettoomsattning 10 658 328 10 986
Totala intakter 10 658 - - - - - 328 10 986
Fastighetskostnader -533 -533
Ovriga externa
kostnader -11845 2526 -9320
Personalkostnader -9543 -9543
Av- och nedskrivningar
av materiella
anlaggningstillgangar -16 059 22 15962 -75
Resultat fran andelari
intresseforetag —762 -966 -1728
Rorelseresultat -28085 - - - 22 - 17 850 -10 213
Finansiella intékter 451 222 673
Finansiella kostnader —421 14 —407
Finansnetto 30 - - - - - 237 266
Resultat fore skatt -28055 - - - 22 - 18 087 -9947
Skatt -4 082 735 -3347
Arets resultat -32137 - - - 22 - 18822 13293
Hanforligt till:
Moderbolagets
aktiedgare -16 594 22 3137 —13436
Innehav utan bestémmande
inflytande —15 542 - 15685 143

-32137 - - - 22 - 18822 13293

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL)

Historisk finansiell information  F-43



Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen, 31 december 2015

a) Reversering c) Omklassi- d) Omklassi- e) Redovisning
Enligt av uppskriv- b) Om- ficering av ficering av forvarv f) Redovisning

tidigare ning av rubri- pagaende byggnader som tillgangs- av innehav Enligt
TSEK principer fastighet cering nyanldggning och mark forvarv som IF IFRS
Tillgangar
Byggnader och mark 172 004 -6 400 -53272 —21453 -90 878 -
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 233 233
Andelar i intresseforetag 54033 15944 69 977
Fordringar hos
intresseforetag 6 000 6000
Ovriga langfristiga
fordringar 1290 1290
Summa
anlaggningstillgangar 233560 -6 400 - - -53272 -21453 -74934 77 500
Projektfastigheter 657105 -9110 -6927 -408089 232979
Exploateringsfastigheter - 53294 53294
Kundfordringar 523 69 591
Fordringar hos intresseféretag - 1000 1000
Ovriga fordringar 13 561 —1000 —8141 4420
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1297 -358 939
Likvida medel 176 084 —24343 151740
Summa
omséttningstillgangar 848 569 -9110 - - 53294 -6927 -440863 444964
Summa tillgangar 1082129 -15510 - - 22 -28380 -515797 522465
Eget kapital
Aktiekapital 1012 1012
Ovrigt tillskjutet kapital 358143 358143
Reserver 15223 -12 098 -3125 -
Balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat —-26989 22 -20523 47490
Eget kapital hanforligt
till moderbolagets
aktiedgare 347 389 -12 098 - - 22 - -23648 311665
Innehav utan bestdmmande
inflytande 32681 —-32 531 150
Summa eget kapital 380070 -12 098 - - 22 - -56 179 311815
Skulder
Skulder till kreditinstitut 475736 -86 000 -313 736 76 000
Ovriga langfristiga
skulder 126 203 —106 319 19 884
Uppskjutna
skatteskulder 32876 -3412 —-28380 -235 850
Summa
langfristiga skulder 634 815 -3412 -86000 - - -28380 -420289 96 734
Skulder till kreditinstitut 8319 86 000 94 319
Forskott fran kunder 100 100
Leverantorsskulder 37209 -26323 10 886
Aktuella skatteskulder 4388 -1877 30M
Ovriga skulder 9351 —-4738 4613
Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 7377 —-6389 988
Summa
kortfristiga skulder 67 243 - 86000 - - - -39328 13915
Summa skulder 702 059 -3412 - - - -28380 -459617 210 649
Summa eget kapital
och skulder 1082129 -15510 - - 22 -28380 -515797 522465
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
OMARBETADE FINANSIELLA
RAPPORTER OVER HISTORISK
FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i Tobin Properties AB

Vi har utfort en revision av de finansiella rapporterna for Tobin Properties AB pa sidorna F14 —F44, som omfattar balans-
rakningen per den 31 december 2014 och 31 december 2015 och resultatrakningen, kassaflodesanalysen och redogérel-
sen for forandringar i eget kapital for dessa ar samt ett sammandrag av vasentliga redovisningsprinciper och andra till-
laggsupplysningar.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras
pa ett sddant sé&tt att de ger en rattvisande bild av finansiell stéllning, resultat, forandringar i eget kapital och kassaflode i
enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kom-
pletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och uppratthallande av intern kon-
troll som &r relevant for att ta fram och pa rattvisande sétt presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga felaktig-
heter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar aven for att de finansiella rapporterna tas fram
och presenteras enligt kraven i prospektforordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfort var revision i enlighet
med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska
regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sdkerhet forsakra oss om att de finansiella rapporterna
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Con-
trol) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebar att utfora
granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rapporterna. De
valda granskningsatgarderna baseras pa var bedomning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna
oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen 6vervager vi den interna kontroll som &r relevant
for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund for att utforma de revi-
sionsatgarder som ar tillampliga under dessa omstandigheter men inte for att gora ett uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision inneb&r ocksa att utvardera tillampligheten av anvanda redovisningsprinciper och rimlig-
heten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéallande direktdren gjort samt att utvardera den samlade
presentationen i de finansiella rapporterna.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som underlag for vart uttalande.
UTTALANDE

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial Reporting
Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning av Tobin

Properties ABs stallning per den 31 december 2014 och 31 december 2015 och resultat, redogorelse for forandringar
i eget kapital och kassaflode for dessa ar.

Stockholm den 18 oktober 2016

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk
Auktoriserad revisor
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