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ARET | KORTHET

UTVECKLING UNDER ARET

Under rapportperioden har Tobin Properties tecknat
bindande avtal om forsédljning av lagenheter till ett
sammanlagt varde av 971 MSEK inklusive langsiktiga
fastighetslan i bostadsréattsforeningarna.

Nettoomsattningen inklusive ovriga rorelseintakter
uppgick till 4 915 (15 901) KSEK.

Periodens resultat uppgick till -15 136 (5 658) KSEK,
motsvarande -0,82 (1,26) SEK per stamaktie.

| januari 2014 tilltraédde Tobin Properties tillsammans
med medinvesterare fastigheten Sprangaren 8 i cen-
trala Sundbyberg som sammantaget omfattar minst
tre etapper och cirka 300 lagenheter. Under maj
saljstartades etapp ett "Vintergatan” och i november
séljstartades etapp tva "Arkaden”. Vintergatan bygg-
startades i september. | samband med utgangen
av det andra kvartalet har Tobin Properties, genom
att teckna sig i en nyemission om 10 MSEK, utokat
sitt engagemang i projekten i centrala Sundbyberg.
Genom nyemissionen okar Tobin Properties agaran-
del frén 30 % till cirka 36 %.

Under andra kvartalet genomfordes en emission
av preferensaktier omfattande 115 MSEK. | sam-
band med detta fattades beslut om att Tobin
Properties skulle sdka notering av preferensaktien.
Preferensaktien handlas sedan den 12 december pa
Nasdaq First North under kortnamnet TOBIN PREF.

| juni tecknade Tobin Properties avtal med NCC om
forvarv av en fastighet i Tollare, Nacka. Detaljplan for
bostédder vann laga kraft under tredje kvartalet och
Tobin Properties tilltradde fastigheten i september.
Projektet omfattar cirka 85 lagenheter och &gs till
100 % av Tobin Properties.

Den 30 juni vann detaljplanen for Tobin Properties
delagda projekt Etaget i kvarteret Paradiset pa
Vastra Kungsholmen laga kraft. Som en foljd av detta
kunde projektet saljstartas under oktober manad.
Projektet har darefter uppnatt kriterierna for bygg-
start varefter rivning och byggnationer har pabérjats.
Den 22 oktober har Tobin Properties i samband
med en transaktion utdkat sitt engagemang i projekt
Etaget frdn 29,5 % till 50 %.

Tobin Properties har under andra kvartalet erhallit
tva markanvisningar vid Roslags-Nasby station i Taby
kommun. Projekten omfattar sammanlagt cirka 80
lagenheter.

Den 29 december meddelade Tobin Properties att
foretaget tecknat avtal om foérvary av en tomtratt,
Sykorgen 6, vid Brommaplan. Projektet omfattar cir-
ka 73 lagenheter.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter rapportperiodens utgang har Tobin Properties
genomfort ytterligare emissioner av preferensaktier
i samma serie.

Efter rapportperiodens utgang har Tobin Properties
tecknat bindande avtal om férsaljning av lagenheter
till ett varde om 270 MSEK inklusive lan i bostads-
rattsforeningarna. Totalt varde pa Tobin Properties
samtliga bindande avtal om forsaljning av annu ej
upplatna lagenheter inklusive 1an i bostadsrattsfor-
eningarna uppgar per rapportdagen 2015-03-20 till
1240 MSEK. Tobin Properties andel av forséljningen i
delagda projekt uppgar till 524 MSEK. Légenheterna
har en planerad inflyttning fram till Q2 2017.

Tobin Properties har i enlighet med ingdngna av-
tal under februari tilltratt tomtratten Sykorgen 6 i
Bromma och inom ramen for exploateringsavtal med
Stockholms stad under mars frikdpt och tilltratt fast-
igheten Sykorgen 6.

| mars har Tobin Properties ingatt ett samarbetsavtal
om utvecklingen av ett bostadsutvecklingsprojekt
vid Tyresd Golfbana. Projektet omfattar uppskatt-
ningsvis cirka 200 bostadsbyggratter om totalt cirka
12 000 kvm bostadsarea.



STABIL GRUND FOR FORTSATT
LONSAM TILLVAXT

Var vision &r att skapa bostdder som berér och bidrar
till hégre livskvalitet fér vara kunder. En viktig del av
detta &r var ambition att dven bidra till att utveckla
stadsbilden med bostdder som engagerar, forskonar
och férnyar.

2014 blev ett viktigt och handelserikt ar for Tobin
Properties som nara foljde den plan vi haft for verk-
samhetens langsiktiga utveckling. De mal vi satte upp
for aret naddes med god marginal. Efter grundliga
forberedelser drog vi igdng forséljningen av tre nya
bostadsprojekt; Vintergatan och Arkaden i Sundbyberg
samt Etaget pa Vastra Kungsholmen. Sedan den forsta
séljstarten for dessa projekt i maj har nu dver tvdhundra
kunder bestamt sig for att kdpa sin nya bostad av Tobin
Properties.

Den enskilda siffra som bast fangar denna positiva
utveckling ar att vi, fram till dagen for bokslutskommu-
nikén, i séljstartade projekt har tecknat bindande avtal
om forséljning av lagenheter till ett sammanlagt varde
av 1 240 MSEK, inklusive langsiktiga fastighetslan i
bostadsrattsforeningarna. Tobin Properties andel av
forsaljningen i deldgda bostadsprojekt uppgick till 524
MSEK.

MARKNAD OCH POLITIK

Nar vivalde namnet Tobin Properties sa var det just for att
understryka var verksamhets grundldggande koppling
till det som i ekonomilitteraturen kallas Tobin Properties
Q. Alltsd Nobelpristagaren James Tobin Properties enk-
la nyckeltal som beskriver marknadsvardet av gjorda
investeringar stallt i relation till investeringskostnaden.



Nar marknadsvardet dverstiger investeringskostnaden
blir Tobin Properties Q storre an ett vilket i sig ar en
signal att fortsatta investeringar ar val anvanda resurser.
P4 Stockholms bostadsmarknad dar Tobin Properties
verkar, utgoér manniskors efterfragan pa bostader kom-
binerat med den knapphet som rader, drivkraften som
mojliggor fortsatta omfattande nyinvesteringar. Detta
ar vad som kannetecknar tillvaxtorter och i det mindre
perspektivet de attraktiva lagen dar Tobin Properties
investerar.

En véxande stad, fortsatt
inflyttning och  manniskors
forandrade livsstilar gor att sa
gott som alla bedémare for-
vantar sig en fortsatt mycket
stor efterfragan pa funktionella
och vadldesignade bostader i
Stockholmsomrédet.

Den héar makrotrenden ar
dock inte samma sak som
att bostadspriserna kan eller
bor fortsatta stiga varje ar. Faktum &r att vi pd Tobin
Properties skulle valkomna en lugnare utveckling just
eftersom det mervarde vi skapar kommer annu tydliga-
re till sin ratt i marknader som utvecklas i en lugnare
takt.

Men oavsett hur bostadspriserna utvecklas de narmaste
aren sa kanner vi oss fast Gvertygade om tva avgoran-
de saker. Stockholm ar en vaxande stad och ménniskor
kanner ett grundlaggande behov av boenden som ger
en hogre livskvalitet.

Med de insikter vi har pa Tobin Properties ar det latt att
bli kritisk till bostadspolitiken, inte minst hyresreglering-
en. Men ar det inte en kritik som gar emot vart kortsiktiga
egenintresse som bostadsutvecklare? Tobin Properties
och andra aktorer lever val gott pad hyresregleringen
som skapar brist och begréansar utbud? Absolut &r det
sd. Men langsiktigt sa ar vi hellre verksamma i en stad
med en val fungerande bostadsmarknad dé&r bostads-
regleringar inte hammar tillvaxten och dar manniskors
mojligheter att bo och verka inte ar beroende av ratt
kontakter eller god ekonomi. Fordelningspolitisk han-
syn tas lampligen genom att stdarka de boendes ekono-
mi med riktade bostadsbidrag och hojda grundavdrag,
inte produktionssubventioner eller utbudsbegrénsande
reglering.

"For Tobin Properties
ar det fundamentalt
att hantera risker pa
ett disciplinerat och
strukturerat satt.”

NASTA STEG

Vi vet att de senaste aren har erbjudit gynnsamma
forutsattningar for hela branschen och i huvudsak ser
de fundamentala forutsattningarna for verksamheten
fortsatt goda ut. Anda &r det viktigare an nagonsin att
vi star fast vid var konservativa hallning avseende verk-
samheten, riskerna och var tillvaxt. For Tobin Properties
ar det fundamentalt att hantera risker pa ett disciplinerat
och strukturerat satt.

Det handlar bland annat om
den langsiktiga finansieringen
av verksamheten, kapaciteten
att genomfora projekt med
god kostnadskontroll  och
den kontinuerliga marknads-
analysen. | en fastighetsut-
vecklingsverksamhet behover
projektvolym, kapitalbas och
organisation vdxa i balans.
Som en konsekvens av detta
har vi &gnat 2014 at att pa flera
fronter forebereda oss for
framtiden. Vi har forvarvat nya projekt, sékrat ytterligare
finansiering samt forstarkt organisationen med flera rik-
tigt bra rekryteringar inom bland annat produktion och
projektutveckling.

Tobin Properties mal for 2015 ar att anskaffa projekt sa
att vi etablerar verksamheten pa en arlig forsaljnings-
volym om cirka 1,5 miljarder kronor. Givet att ett projekt
tar cirka 4 ar sa innebar det att Tobin Properties bor
ha 6-7 miljarder kronor i projektvolym som vi arbetar
med. Malsattningen &r att projekten i genomsnitt skall
leverera 20 % i projektmarginal.

Sammantaget innebdr det att vi skaffar oss kapacitet att
skapa annu fler funktionella och véldesignade bostader
i Stockholmsregionens bésta Idgen. D& kan vi mota
annu fler kunders bostadsbehov och foga annu fler hus
och kvarter till levande, befolkade stadsdelar d&r saval
boende som andra kdnner sig hemma.

Erik Karlin
VD
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ETAGET, VASTRA KUNGSHOLMEN GOLFBACKEN, TYRESO GOLFBANA

VINTERGATAN, SUNDBYBERG BROFASTET, NORRA DJURGARDSSTADEN
ARKADEN, SUNDBYBERG TORGHUSEN, VASTRA ROSLAGS-NASBY
ETAPP C, SUNDBYBERG STATIONSHUSEN, VASTRA ROSLAGS-NASBY

5 HUS, TOLLARE | NACKA KVARTERET G, NYA ARSTAFALTET

SKRADDAREN, BROMMA

* Qversikten omfattar inte avslutade utan endast pdgdende projekt.
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ETAGET, VASTRA KUNGSHOLMEN

Tilltrade Tobin 20M
Séljstart Brf 2014
Forvantat avslutat 2017
Projektstatus Byggstartat
Antal bostader 103
Utvecklat varde 665 MSEK
Kvm BOA 7 890

VINTERGATAN, SUNDBYBERG

Tilltrade Tobin 2014
Séljstart Brf 2014
Forvantat avslutat 2016
Projektstatus Byggstartat
Antal bostader 91
Utvecklat varde 350 MSEK
Kvm BOA 5300

LT R W : ARKADEN,
il " SUNDBYBERG
E_“”LI. _
TF 1 - __ . T : Tilltrade Tobin 2014
- u I - Séljstart Brf 2014
i v Forvéntat avslutat 2017
I Projektstatus Séljstartat
Antal bostéader Ul
Utvecklat virde 380 MSEK
Kvm BOA 5000
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ETAPP C,
SUNDBYBERG
Tilltrdde Tobin 2014 Y
Séljstart Brf 2016 N
Férvéantat avslutat 2018
Projektstatus Detaljplaneprocess
Antal bostader Cirka 110
Utvecklat varde 600 MSEK
Kvm BOA 8 000
y & S
- .
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SKRADDAREN,

BROMMA
Tilltrade Tobin
Saéljstart Brf
Forvantat avslutat
Projektstatus
Antal bostader

Utvecklat varde

Kvm BOA

N
[

!

ﬁ

2015

2015
2016/2017
Projektering
73

260 MSEK
3400

BROFASTET, NORRA
DJURGARDSSTADEN

Tilltrdde Tobin
Séljstart Brf
Forvantat avslutat
Projektstatus
Antal bostader
Utvecklat varde

Kvm BOA

8

2016

2016
2017/2018
Ej tilltratt

80

700 MSEK
Cirka 6 000

5 HUS,

TOLLARE | NACKA

Tilltrdde Tobin
Séljstart Brf
Forvéntat avslutat
Projektstatus
Antal bostader
Utvecklat varde

Kvm BOA

GOLFBACKEN,

2014

2015
2016/2017
Projektering
85

480 MSEK
7200

TYRESO GOLFBANA

Tilltrdde Tobin
Saéljstart Brf
Forvéntat avslutat
Projektstatus
Antal bostéder
Utvecklat varde
Kvm BOA

L Ll

2015

2016

2019

Ej tilltratt
200

600 MSEK
Cirka 12 000




STATIONSHUSEN,
VASTRA ROSLAGS-NASBY

Tilltrade Tobin
Saéljstart Brf
Forvantat avslutat
Projektstatus
Antal bostader
Utvecklat véarde
Kvm BOA

2017

2017

2019

Ej tilltratt/detaljplan
50

275 MSEK

Cirka 4 200

TORGHUSEN,

VASTRA ROSLAGS-NASBY

Tilltréde Tobin
Séljstart Brf
Forvéntat avslutat
Projektstatus
Antal bostader
Utvecklat vdrde

Kvm BOA

2017

2017

2019

Ej tilltratt/detaljplan
30

160 MSEK

Cirka 2 400

KVARTERET G,
NYA ARSTAFALTET

Tilltréde Tobin
Séljstart Brf
Forvéntat avslutat
Projektstatus
Antal bostader
Utvecklat vdrde

Kvm BOA

2017

2017

2019

Ej tilltrétt/detaljplan
55

280 MSEK

4500



Tobin Properties grundas av
Erik Karlin och Johan Varland
Forvarvar Osby Park i
Djursholm

Forvarvar Etaget pa
Kungsholmen
Forvarvar Solterrassen i
Saltsjobaden

Byggstart Osby Park och
Solterrassen

Forvarvar optioner pa

tva markomraden i Norra
Djurgardsstaden och pa
Arstafaltet frdn Stockholms stad

Forvdrvar Sprangaren 8 i
Sundbyberg (Vintergatan,
Arkaden och Etapp C)

Fardigstallande och avyttring
av Osby Park

Séljstart for Vintergatan,
Arkaden och Etaget

Fardigstallande och avyttrande
av Solterrassen

Byggstart Vintergatan och
Etaget

KORT OM TOBIN PROPERTIES

AFFARSIDE

Tobin Properties affarsidé &r att utifrdn den moderna
storstadsmanniskans behov utveckla funktionella och
valdesignade bostader.

Visionen ar att utveckla nya bostdder som engagerar
och beror och som har en sarskiljande arkitektur och
design.

STRATEGI

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag med
inriktning pa attraktiva bostadslagen, framst i Stockholm
med narfororter. Tobin Properties samarbetar med le-
dande arkitekter och konsulter for utformningen och
med utvalda méklare for forsaljningen av bostdderna.
For uppférandet av bostdderna upphandlar Tobin
Properties entreprenadtjanster fran erkant skickliga
byggforetag.

"Visionen ar att utveckla
stadsbilden med nya bostader
som engagerar och ger hogre

livskvalitet och som har en
sarskiljande arkitektur och design.”

AFFARSMODELL

Tobin Properties forvdarvar och utvecklar fastigheter i
syfte att skapa moderna och attraktiva bostader i att-
raktiva lagen. Affarsprocessen omfattar prospektering,
fastighetsforvary, strukturering, finansiering, projekte-
ring, forsaljning, byggnation samt dverlamning/avyttring.

Tobin Properties agerar byggherre genom nybildade
bostadsréattsforeningar. Fastighetstillgangarna avyttras
genom forséljning av dotterbolagsaktier. Darigenom
uppstar det netto som utgor Tobin Properties rorelse-
intakt. Under projekttiden uppstar dven I6pande netto-
intdkter i projekten, men dessa &r av mindre betydelse.

FINANSIELLA MAL

Tobin Properties malsattning ar att projektmarginalen,
uttryckt som projektvinst stalld i relation till de totala
intékterna, skall uppga till 20 %.



MER OM TOBIN PROPERTIES

Tobin Properties utvecklar bostader utifran den mo-
derna storstadsmanniskans behov. Sedan starten
2010 skapar Tobin Properties unika hem med ut-
gangspunkt hos den boende, snarare an utifran ett
visst séatt att producera. Tobin Properties har pa kort
tid etablerat sig val pa marknaden och visar goda re-
sultat. Bolagets preferensaktie noterades i december
2014 pa Nasdagq First North.

Tobin Properties grundades 2010 av Erik Karlin och
Johan Varland. Foretaget fokuserar pa att skapa la-
genheter av hog kvalitet i attraktiva
bostadsomrdden i Stockholm. Genom ”Al |t
noggrann marknadsresearch och varu-

markesstrategi stravar Tobin Properties

efter att uppna ett prispremium jamfort m ed
med andra bostdder i liknande om-

raden. Tobin Properties verkar framst pa Stockholms
bostadsmarknad dér efterfragan &r stor och 6kande.
Tobin Properties ledning ar ocksa storsta agare i foreta-
get. Féretagets grundare, VD Erik Karlin och CFO Johan
Varland, ar tillsammans majoritetsdgare. | ledningen
finns lang erfarenhet av sektorn och tillsammans med
foretagets styrelse har savél goda affarsrelationer som
stark trovardighet inom bostads- och finansmarknaden
byggts upp. Tobin Properties preferensaktie handlas

sedan den 12 december 2014 pa Nasdaq First North
under kortnamnet TOBIN PREF.

Sedan starten ar 2010 har Tobin Properties genom fram-
gangsrika projekt byggt upp en stark marknadsposition.
Tobin Properties projektportfolj omfattar idag totalt om-
kring 950 lagenheter med 66 940 kvm bostadsarea
och ett fardigutvecklat varde om ca 5 000 MSEK.

TOBIN PROPERTIES BYGGER FOR DEN
MODERNA MANNISKAN

Tobin Properties bostadskdpare aterfinns  primart
bland hushall med goda inkomster och stabil ekonomi.
Bostadskdparna ar ofta manniskor som foredrar att
bo i innerstaden eller i attraktiva narférorter. De upp-
skattar design och kvalitet, samt foredrar befintliga
stadsdelar eller omrdden och &r villiga att betala extra
for nyproduktion.

Att utveckla bostader utifran Tobin Properties kunders
behov innebér bland annat extra fokus pa design, detalj
och funktion. Det kréver ocksa ett engagemang som
gar utdver plikt och konvention. Tobin Properties har en
vision som stracker sig annu langre: att utveckla sjalva
stadsbilden. Darfor utvecklar Tobin Properties bostader
som foretaget kan std for langsiktigt och som bidrar till
att Stockholm fortsatter att utvecklas.

borjar
laget.”

Allt borjar med laget. Tobin Properties letar aktivt efter
omraden som ger mojligheter att forma nya stads-
delar och bygger i attraktiva, noga utvalda lagen dar
manga Vvill bo. Goda kommunikationer och outvecklade
kvaliteter kdnnetecknar dessa omraden, som ofta ater-
finns i innerstadens ytterkanter eller i dess narfororter.

Tobin Properties bygger bostader utifran varje omrades
specifika karaktar och forutséttningar och forséker
tillfora innerstadens urbana kvaliteter. Ett exempel
ar Tobin Properties projekt Etaget pd Kungsholmen.
Lagenheterna i Etaget forkroppsligar
foretagets idéer om centralt lage och
utmarkt form genom ldget pa det allt
populdrare vastra Kungsholmen, samt
genom satsningen pa en estetiskt till-
talande och samtidigt funktionell form.

For att dstadkomma framgangsrika projekt samarbetar
Tobin Properties med nagra av landets framsta, saval
inom design och arkitektur som erkant skickliga bygg-
foretag och maklare. Tobin Properties vill gad emot scha-
blonbilden av vad nyproduktion ar och visa att det gar
att ingjuta sjal i nagot som ar helt nytt.

SEK 80 000-200 000/m?

SEK 50 000-100 000/m?

MID SEGMENT

LOW SEGMENT

SEK 30 000-50 000/m?

SEK <30 000/m?






Mellan aren 2010 och 2013 utvecklade Tobin
Properties den fastighet som idag &r Osby Park, en na-
turligt integrerad del av Djursholm. Utgangspunkten
var platsens egenskaper, naturnara i direkt anslut-
ning till kommunikationer, samt malgruppens behov.
Resultatet blev ett attraktivt och bekymmersfritt bo-
ende med villalivets férdelar.

ALLT BORJAR MED LAGET
Utvecklingsprojektet borjade med att Tobin Properties
forvarvade marken. Tobin Properties letar standigt efter
attraktiva lagen som passar foretagets filosofi om kva-
litet i kombination med en urban kansla. Detta var en
fastighet dar de tidigare dgarna hade fastnat i juridik
kring planprocessen. Tobin Properties vision var bade
battre och inom ramen for befintlig detaljplan, vilket
var en viktig aspekt vid forvarvet. Osby Park &r beldget
i en lummig del av Djursholm, ett stenkast fran Osby
station vid Roslagsbanan. Fran platsen ar det nara till
savadl kommunikationer med centrala Stockholm som
naturomraden.

UTGANGSPUNKT | OMRADET OCH
FRAMTIDA BOSTADSAGARE

Efter forvarvet startade néasta fas vilken innefattade en
grundlig genomgang av omradet och av den tilltdnkta
malgruppen. Mélgruppen fér Osby Park var villadgare
fran det narliggande omradet och darfor var det viktigt
att fa en forstaelse for vad villadgare efterfragar for att
vara beredda att sélja villan och flytta in i en l&genhet.
Dessa insikter behovs for att skapa langsiktigt rele-
vanta losningar som gor skillnad pa djupet. Denna
genomgang sékerstéller aven att alla Tobin Properties
bostadsprojekt &r anpassade till omradet, omgivningen
och bostadskoparen. | detta projekt innebar det lagen-
heter som var storre an vanligt med en karaktar speci-
fikt inriktad mot villadgare.

OMRADET UTVECKLAS — MODERNA
LAGENHETER MED VILLAKANSLA

Med utgangspunkt i insikterna om Idge och malgrupp
fran tidigare faser borjade Tobin Properties utarbeta
koncept och idéer for omradet. Tillsammans med ar-
kitektbyran Equator kom Tobin Properties fram till att
Osby Park skulle bli ett omrade bestdende av moder-
na lagenheter med villakansla. Osby Park skulle &ven
erbjuda bekvamligheter sdsom hiss fran garaget &nda
upp i lagenheten. En framgangsfaktor var att hitta ba-
lansen mellan den kringliggande villabebyggelsen och
onskan att utveckla en modern flerfamiljsfastighet an-
passad till en urban malgrupp.

FRAMGANGSRIK FORSALINING
VINTERN 201172012

For forséljning av ldgenheterna i Osby Park samarbe-
tade Tobin Properties med den valrenommerade mak-
larfirman Alexander White. Forsaljningen inleddes 2011
och motte stort intresse fran potentiella bostadskdpare.
Byggnationerna paborjades nér hélften av lagenheter-
na var salda, vilket skedde kort efter saljstart.




BYGGSTART 2012 —

OSBY PARK VAXER FRAM

De 36 lagenheterna bdrjade byggas 2012. For varje
byggprojekt upphandlar Tobin Properties entrepre-
nadtjanster frén erkant skickliga byggféretag. For Osby
Park var en sarskiljande detalj i utforandet att husen
fick vackra putsfasader som kontrasteras mot varma
trapaneler. Ett annat exempel var att Osby Park fick
stora fonster, vilket bade bidrog till en 6kad kansla av
rymd i inomhusmiljon samtidigt som det i utomhusmil-
jon ger husen en mer smaskalig kansla. Varje enskild
bostadsréatt utvecklades kring idén om minst en egen
uteplats i form av en terrass eller balkong. Byggnaderna
uppfordes kring en gemensam tradgard. Pa sa satt fick
de boende det basta av livet utanfor staden, samtidigt
som de slapp det underhdllsarbete som ett liv i villa
vanligtvis innebar.

TOBIN PROPERTIES PROJEKTPROCESS

TOBIN PROPERTIES SISTA STEG —
INFLYTTNING OCH SLUTFORSALJINING
Vid inflyttningsstart 2013 var alla lagenheter salda.
Denna del av processen ar Tobin Properties sista.
Foretaget samlar erfarenheter och processkunskap
och for det vidare in i nasta projekt. Omradet ar nu en
egen bostadsrattsférening och har borjat skapa sin
egen historia.

Alla Tobin Properties projekt foljer samma schematiska process.

FORVARV AV
MARK/FASTIGHET

Analys av detaljplan, byggréatter och tidigare dverklaganden av byggplaner.

PROJEKTDESIGN OCH
MARKNADSRESEARCH

Analys av marknaden for lagenheter i omradet. Analysen ligger sedan till
grund for sa kallat parallellt arkitektuppdrag med flera arkitektkontor.

INSIKTSDRIVEN

VARUMARKESSTRATEGI

Baserat pa kunskapen om malgruppen skapas ett varumarke kring projektet.

MARKNADSFORING
OCH FORSALJNING

Projektet marknadsfoérs genom en val utarbetad strategi.

BYGGNATION
efter inflytt.

Byggnation handlas upp och entreprendr valjs. | denna fas &r det stort fokus pa
kundvard i samarbete med entreprendren savél under byggnation som vid och




STYRELSE

ERIK KARLIN
GRUNDARE, VD OCH STYRELSELEDAMOT

Magisterexamen i foretagsekonomi frdn Handels-
hogskolan i Stockholm. Flera ars erfarenhet av fastig-
hetsutveckling som entreprendr och investerare.

Aktieinnehav: indirekt majoritetsédgare 3 637 500 stam-
aktier - Karlin & Co i Stockholm AB.

JOHAN VARLAND
GRUNDARE, CFO OCH STYRELSEORDFORANDE

Magisterexamen i foretagsekonomi fran Handels-
hogskolan i Stockholm. Tidigare erfarenhet fran bland
annat Lensway som CFO och fastighetsanalytiker pa
Leimdorfer.

Aktieinnehav: indirekt minoritetségare 1 237 500 stam-
aktier - Egobox AB.

PATRIK TILLMAN
STYRELSELEDAMOT

Magisterexamen i foretagsekonomi fran Stockholms
universitet. VD Lenner & Partners Corporate Finance
och styrelseledamot i Indiska Fastighets AB.

Aktieinnehav: O (Tillman &r styrelseledamot i Indiska
Fastighets AB som &ger 625 000 stamaktier och
29 000 preferensaktier).

PEDER JOHNSON
STYRELSELEDAMOT

Juridik- och matematikstudier vid Uppsala universi-
tet. Grundare och &agare till flera foretag, bland annat
Broadgate & Stenddrren och Holmen Forvaltning.

Aktieinnehav: minoritetsdgare 250 000 stamaktier och
65 100 preferensaktier.



LEDNING

ERIK KARLIN
GRUNDARE, VD OCH STYRELSELEDAMOT

Magisterexamen i foretagsekonomi frdn Handels-
hogskolan i Stockholm. Flera ars erfarenhet av fastig-
hetsutveckling som entreprendr och investerare.

JOHAN VARLAND
GRUNDARE, CFO OCH STYRELSEORDFORANDE

Magisterexamen i foretagsekonomi fran Handels-
hogskolan i Stockholm. Tidigare erfarenhet fran bland
annat Lensway som CFO och fastighetsanalytiker pa
Leimdorfer.

LOUISE SAXHOLM
TF MARKNADSCHEF

Magisterexamen i foretagsekonomi fran Handels-
hogskolan i Stockholm. Tidigare anstalliningar pa bland
annat Procter & Gamble och Johnson & Johnson.

ADELINA MEHRA
PROJEKTUTVECKLINGSCHEF

Arkitekt SAR/MSA, Chalmers. Flera ars erfarenhet som
VD pa arkitektkontoret Semrén + Mansson.

CLAES MIILUS-LARSEN
CHEF CONSTRUCTION MANAGEMENT

Civilingenjorsexamen fran KTH. Bred erfarenhet fran
hela byggprocessen som stracker sig fran bostader
och komplexa projekt som moderna kontorsprojekt.
Kommer senast fran konsultbolaget Hifab.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéallande direktéren for Tobin Properties AB
(publ), organisationsnummer 556733-4379, avger harmed redo-
visning for koncernen och moderbolaget for rékenskapsaret 2014.
Dar inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom
parentes avser foregdende ar. Samtliga belopp anges i tusentals
svenska kronor (KSEK) om inget annat anges.

VERKSAMHETEN

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag vars affarsidé
ar att utifrdn moderna manniskors behov skapa funktionella och
védldesignade bostader. Tobin Properties verkar i attraktiva lagen i
Stockholmsregionen genom att nyproducera bostader eller konver-
tera kommersiella byggnader till bostéder. Visionen &r att utveckla
stadsbilden med nya bostader som engagerar och ger hogre livs-
kvalitet med en arkitektur och design som sérskiljer sig. Sedan star-
ten 2010 har Tobin Properties uppvisat en stark tillvaxt och har idag
en god marknadsposition.

Tobin Properties samarbetar med ledande arkitekter och konsulter
for utformningen och med méaklare for forsaljningen av bostaderna.
For uppférandet av bostaderna upphandlar Tobin Properties entre-
prenadtjanster fran ledande byggforetag.

Affarsprocessen omfattar prospektering, fastighetsforvary, struk-
turering, finansiering, projektering, forséljning, byggnation samt
overldmning/avyttring. Tobin Properties agerar byggherre/bestéllare
genom nybildade bostadsrattsforeningar. Darigenom sékerstélls att
foreningen har full forman av garantier, forsdkringar och rattigheter
nar bostdderna dverlédmnas till de nya medlemmarna.

Fastighetstillgangarna avyttras genom forsaljning av dotterbolags-
aktier till bostadsrattsforeningen. Darigenom uppstar det netto som
utgor Tobin Properties rorelseintakt. Tobin Properties malsattning ar
att projektmarginalen, uttryckt som projektvinst stélld i relation till de
totala intdkterna, skall uppga till 20 %.

Moderbolaget Tobin Properties AB har sitt séte i Stockholm.

Koncernen bestod den 31 december 2014 férutom av moderbolaget
Tobin Properties AB (publ.) av de heldagda dotterbolagen Klarapple
Fastighets AB och Tobin Properties Projektutveckling AB. | koncer-
nen ingar dessutom de deldgda bolagen Ecklinville AB, NDS Fagerd
AB, Laxton Fastighets AB, Brf Laxton samt SBG Gravensteiner AB,
som i sin tur & moderbolag till Hedemoraépple Fastighets AB,
Brf Idared Sundbyberg, Jamba Fastighets AB och Brf Arkaden
Sundbyberg som i sin tur &ger Himmelstalund Fastighets AB. Tobin
Properties ager aven aktier och andelar i intressebolagen Pardes
Holding AB, Brf Etaget, Paradisparkering AB samt Solterrassen i
Solsidan AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under rapportperioden har Tobin Properties tecknat bindande avtal
om forsaljning av lagenheter till ett sammanlagt varde av 971 MSEK
inklusive langsiktiga fastighetslan i bostadsréattsforeningarna.

| januari 2014 tilltradde Tobin Properties tillsammans med medin-
vesterare den fastighet i centrala Sundbyberg som sammantaget
omfattar minst tre etapper och cirka 300 lagenheter. Under maj salj-
startades etapp ett Vintergatan och i november séljstartades etapp
tvd Arkaden. Vintergatan byggstartades i september. | samband
med utgangen av det andra kvartalet har Tobin Properties, genom
att teckna sig i en nyemission om 10 MSEK, uttkat sitt engagemang
i projekten i centrala Sundbyberg. Genom nyemissionen okar Tobin
Properties dgarandel fran 30 % till cirka 36 %.

| juni tecknade Tobin Properties avtal med NCC om forvarv av en
fastighet i Tollare, Nacka. Detaljplan for bostéder vann laga kraft
under tredje kvartalet och Tobin Properties tilltrédde fastigheten i
september. Projektet omfattar cirka 85 lagenheter och ags till 100 %
av Tobin Properties.

Den 30 juni vann detaljplanen for Tobin Properties deldagda projekt
Etaget i kvarteret Paradiset pa Vastra Kungsholmen laga kraft. Som
en foljd av detta kunde projektet saljstartas under oktober manad.
Projektet har déarefter uppnatt kriterierna for byggstart varefter riv-
ning och byggnationer har paborjats. Den 22 oktober har Tobin
Properties i samband med en transaktion utkat sitt engagemang i
projekt Etaget fran 29,5 % till 50 %.

Tobin Properties har under andra kvartalet erhallit tva markanvis-
ningar vid Roslags-Nasby station i Taby kommun. Projekten omfattar
sammanlagt cirka 80 lagenheter.

Den 29 december meddelade Tobin Properties att bolaget teck-
nat avtal om forvarv av en tomtréatt, Sykorgen 6, vid Brommaplan.
Projektet omfattar cirka 73 lagenheter.

Under andra kvartalet genomférdes en emission av 1150 000 prefe-
rensaktier a 100 SEK, totalt omfattande 115 MSEK. Preferensaktierna
berattigar till en halvarsvis utdelning om 5,75 SEK vardera med av-
stamningsdag den 10 juni respektive den 10 december.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Efter rapportperiodens utgadng har Tobin Properties tecknat bindan-
de avtal om forsélining av lagenheter till ett varde om 270 MSEK
inklusive lan i bostadsréattsféreningarna. Totalt vérde pa Tobin
Properties samtliga bindande avtal om forsaljning av annu ej upplat-
na lagenheter inklusive 1an i bostadsrattsforeningarna uppgick per
2015-03-20 till 1 240 MSEK. Tobin Properties andel av forsaljningen
i deldgda projekt uppgar till 524 MSEK. Lagenheterna har en plane-
rad inflyttning fram till Q2 2017.

Tobin Properties, har i enlighet med ingdngna avtal, under februari
tilltratt tomtratten Sykorgen 6 i Bromma och inom ramen for explo-
ateringsavtal med Stockholms stad under mars frikdpt och filltratt
fastigheten Sykorgen 6.

I mars har Tobin Properties ingatt ett samarbetsavtal om utveckling-
en av ett bostadsutvecklingsprojekt vid Tyresd Golfbana. Projektet
omfattar uppskattningsvis cirka 200 bostadsbyggréatter om totalt
cirka 12 000 kvm bostadsarea.



Tobin Properties har emitterat ytterligare 850 000 preferensaktier a
108 SEK, totalt omfattande 91,8 MSEK. Preferensaktierna beréttigar
till en halvarsvis utdelning om 5,75 SEK vardera med avstamnings-
dag den 10 juni respektive den 10 december.

PROJEKTPORTFOLJEN
Tabellen nedan visar status i samtliga projekt som ingick i portfol-
jen per 2015-03-20. Deldgda projekt markeras med asterisk vid

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

De senaste aren har erbjudit gynnsamma forutsattningar for hela
branschen och i huvudsak ser de fundamentala forutséttningarna for
verksamheten fortsatt goda ut. Tobin Properties lagger storsta vikt
vid att sta fast vid en konservativ syn pa verksamheten, riskerna och
tillvaxten. Ett grundfundament for Tobin Properties ar det discipline-
rade och strukturerade sattet att hantera risker. Det handlar bland

projektnamnet.
Projektnamn Plats Tilltréde Séljstart Férvéantat Projektstatus Antal Utvecklat Kvm BOA
(ar) Brf (ar) avslut (ar) bostader varde (MSEK)

Etaget* Vastra Kungsholmen 20M 2014 2017 Byggstartat 103 665 7 890
Vintergatan* Sundbyberg 2014 2015 2016 Byggstartat 91 350 5300
Arkaden* Sundbyberg 2014 2014 2017 Saljstartat 71 380 5000
Etapp C* Sundbyberg 2014 2016 2018 Detaljplaneprocess cirka 110 600 9 000
5 Hus Tollare Nacka 2014 2015 2016/2017 Projektering 85 480 7200
Skraddaren Bromma 2015 2015 2016/2017 Projektering 73 260 3400
Golfbacken* Tyresd Golfbana 2015 2016 2019 Ej tilltratt 200 600 12 000
Brofastet* Norra Djurgardsstaden 2016 2016 2017/2018 Ej tilltratt 80 700 7 250
Torghusen Vastra Roslags-Nasby 2017 2017 2019 Ej tilltratt 30 160 2 400
Stationshusen Vastra Roslags-Nasby 2017 2017 2019 Ej tilltratt 50 275 4200
Kvarteret G* Nya Arstafaltet 2017 2017 2019 Ej tilltratt 55 280 4500
Summa 948 4750 68 090

Av projektportfoljens totala bostadsarea per 2014-12-31 var cirka
18 000 kvm byggstartat medan cirka 5 000 kvm &r séljstartat och
har uppnatt kriterierna for byggstart. Forsaljningskriterierna for bygg-
start varierar mellan 50 % och 70 % av lagenheterna. De projekt
som omfattas av detta ar Vintergatan, Etaget respektive Arkaden.
Det sammanlagda antalet bost&der i de tre projekten uppgar till 265.
Av dessa bostader var vid rapporttillféllet 194 sdlda pa bindande for-
handsavtal. Det totala antalet byggstartade men ej sdlda bostader
uppgick vid rapportperiodens utgang till 40 och fram till rapport-
dagen 2015-03-20 har ytterligare 15 Idgenheter salts i byggstartade
projekt vilket innebér att antalet osalda uppgick till 25.

Av &terstdende 48 500 kvm bostadsarea har drygt 10 000 kvm la-
gakraftvunnen detaljplan for bostader. De projekt som omfattas av
detta ar Tollare och Sykorgen. Saljstart for de bada projekten plane-
ras under andra kvartalet.

Av cirka 38 000 kvm bostadsarea som ligger under pagaende pl-
anarbete utgors cirka 17 000 kvm av markanvisningar i Stockholm
respektive Taby. Vid markanvisning tilltrader och betalar Tobin
Properties normalt fastigheten nér detaljplanen har vunnit laga kraft
och fastighetsbildningen &r klar. Aterstdende 21 000 kvm bostads-
area under planarbete harror fran deldgda projekt i Sundbyberg
respektive Tyresd. Av detta harrér 9 000 kvm fran de planerade
tredje/fjarde etapperna i centrala Sundbyberg medan 12 000 hé&rrér
fran det nyligen forvarvade deldgda projektet i Tyreso. De aktuella
fastigheterna dgs av bolag kontrollerade av Tobin Properties och
medinvesterare.

FORANDRINGAR | PROJEKTSTATUS EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Efter rapportperiodens utgang har ytterligare bindande avtal teck-
nats for 37 bostader i séljstartade projekt.

Tobin Properties har under februari 2015 via bolag tilltratt tomtratten

for projekt Sykorgen i Bromma samt under mars i enlighet med ex-
ploateringsavtal frikdpt fastigheten fran Stockholm stad.
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annat om den langsiktiga finansieringen av verksamheten, kapacite-
ten att genomféra projekt och den kontinuerliga marknadsanalysen.

De externa faktorer som paverkar bolagets verksamhet och dess
l&ngsiktiga utfall & priméart utvecklingen pd bostadsmarknaden.
Bostadsmarknaden paverkas i sin tur av omvérldsfaktorer sasom
befolkningstillvaxt (nettoinflyttning och fodelsedverskott) i regionen,
tillskottet av nya bostader, hushallens ekonomiska stélining och vill-
koren for bostadsfinansiering.

* De tva forstnédmnda faktorerna uppvisar sedan flera ar tillbaka en,
ur bolagets synvinkel, fortsatt mycket positiv utveckling med stark
inflyttning, fodelsedverskott och tillvéxt i Stockholmsregionen
samtidigt som nytillskottet av bostéder i regionen har legat pa en
fortsatt 1ag niva stéllt i relation till befolkningstillvaxten.

* Hushallens ekonomiska stélining &r dels kopplad till sysselsatt-
ningsutvecklingen (och aggregerat till tillvaxt i lonesummor) som
varit fortsatt mycket stark i regionen, dels till hushallens nettofor-
mogenhet. Nettoférmdgenheten ar i sin tur kopplad till borsut-
vecklingen och det privata sparandet. Den utveckling som préglat
de senaste fem aren, med skattesankningar, realldnehsjningar
och vaxande privata formogenheter har sannolikt natt sin kulmen.
Tobin Properties bedémer att hushallen snarare kommer att ha
mindre att rora sig med under kommande ar.

Villkoren for bostadsfinansiering ar fortsatt gynnsamma samtidigt
som den svaga konjunkturutvecklingen i vérlden talar for att styr-
réntorna halls 1aga i ytterligare nagra ar. Tillvéxten i hushallens
totala skulder har dock kraftigt kat sannolikheten for beslut som
stramar at kredittillgdngen i allménhet och bostadsfinansieringen
i synnerhet.

* Marknaden for byggentreprenader har starkts under 2013 och
2014 vilket i viss utstrackning hojer bolagets kostnadslage.

P& lang sikt paverkas bolaget ocksd av tillgangen pa lampli-
ga projektfastigheter och byggbar mark liksom av regler och



myndighetsbeslut kring bostadsbyggande och bostadsfinansie-
ring. Nettoeffekten for bolagets finansiella stélining av en 6kning
eller minskning av tillgdngen pa byggbar mark &r dock svar att
beddma. Har spelar bolagets konkurrenskraft relativt branschen
som helhet storre roll.

Sammantaget paverkar dessa faktorer transaktionsvolym och pris-
utveckling pa bostadsmarknaden. Genom att nyproducerade bosté-
der generellt séljs Iangt innan de &r inflyttningsklara blir likviditeten
i denna del av marknaden kanslig for prisutvecklingen. Darfor &r
det centralt i bolagets dvergripande interna riskhantering att stélla
sald volym av ldgenheter mot den totala volymen ladnat och eget
kapital som binds i projekt. Syftet med att publicera forséljningssiffror
tillsammans med den finansiella informationen &r att skapa transpa-
rens i detta sa att aktiedgare och andra intressenter skall kunna bilda
sig en egen uppfattning om risknivan.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2014
Tobin Properties nettoomsattningen inklusive dvriga rorelseintakter
uppgick till 4 915 (15 901) KSEK. Koncernens kostnader uppgick un-
der aret till 18 266 (6 138) KSEK. Finansiella intékter och kostnader
uppgick netto till -2 088 (-4 105) KSEK. Resultat efter finansiella pos-
ter uppgick till -15 439 (5 658) KSEK. Periodens resultat uppgick till
-15 136 (5 658) KSEK, motsvarande -0,82 (1,26) SEK per stamaktie.

VINSTAVRAKNING

Tobin Properties tillampar inte I6pande resultatavrakning utan re-
dovisar intakter fran fastighetsprojekt i resultatrakningen forst nar
bostaderna &r fardigproducerade, upplatelse har skett och projektet
som helhet &r avraknat.

Vid utgangen av det kvartal da detta sker, redovisas Tobin
Properties andel i nettovinsten fran projektet i resultatrdkningen
som Nettoomsattning. Detta sker normalt forst upp till tva ar efter att
bindande avtal om forsaljningen av lagenheterna tecknats.

Under kvartal da inga projekt slutavrdknas kommer ingen sddan
intékt att redovisas i resultatrakningen. Intaktsflodet for enskilda
kvartal kommer séledes awvika fran faktiskt vardeskapande i Tobin
Properties fastighetsprojekt.

Tobin Properties anser att det basta sattet att bedéma utvecklingen
i bolaget &r att se intakterna dver en langre period. Over kortare
tidsperioder &r det relevant att folja beloppet tecknade bindande
avtal, som kan liknas vid Tobin Properties orderbok.

LIKVIDITET, KASSAFLODE, INVESTERINGAR OCH
SKULDSATTNING

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till -259 322
(-31458) KSEK. Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverka-
de kassaflodet med -93 (16 155) KSEK. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 174 072 (100 702) KSEK och hanfor sig
till nyemissionen av preferensaktier och nyupplaning. Totalt uppgick
arets kassaflode till -85 344 (85 399) KSEK.

De totala rantebérande skulderna uppgick sammanlagt per 31 de-
cember 2014 till 177 253 (27 529), varav 34 000 KSEK &r skulder till
kreditinstitut.

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 2 961 (88 304) KSEK.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2014 till 195 987
(145 974) KSEK och soliditeten till 48 % (59 %). Belaningsgraden upp-
gick till cirka 55 % (78 %).

EMISSIONER

Under andra kvartalet genomférdes en emission av preferens-
aktier omfattande 115 MSEK. | samband med detta fattades beslut
om att Tobin Properties skulle s6ka notering av preferensaktien.
Preferensaktien handlas sedan den 12 december pa Nasdaq First
North under kortnamnet TOBIN PREF. Efter arsskiftet har Tobin
Properties emitterat ytterligare 850 000 preferensaktier a 108 SEK,
totalt omfattande 91,8 MSEK. Preferensaktierna berattigar till en halv-
arsvis utdelning om 5,75 SEK vardera med avstéamningsdag den 10
juni respektive den 10 december.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for rékenskapsaret uppgar till 6 019 (7 617)
KSEK. Per bokslutsdagen uppgar eget kapital till 124 067 (16 360)
KSEK. Moderbolagets skulder uppgar till 96 654 (13 487) KSEK vilket
innebér att bolagets soliditet &r 57 % (55 %).

AKTIEN OCH UTDELNINGSPOLICY

Per arsskiftet har Tobin Properties 6 242 500 utestdende stamaktier.
Under andra kvartalet genomfordes en emission av 1150 000 prefe-
rensaktier a 100 SEK, totalt omfattande 115 MSEK. Preferensaktierna
berattigar till en halvarsvis utdelning om 5,75 SEK vardera med
avstamningsdag den 10 juni respektive den 10 december. Efter
rapportperiodens utgadng har Tobin Properties emitterat ytterligare
850 000 preferensaktier i samma serie. Totalt uppgdr preferens-
aktieutdelningen till 11,5 MSEK vid varje utdelningstillfalle. Tobin
Properties har ratt att I6sa in aktierna till 110 SEK per aktie fran och
med den 30 juni 2016.

STYRELSENS ARBETE

Tobin Properties faststéller arligen en arbetsordning for styrelsen
och en instruktion for verkstallande direktdren. Arbetsordningen
anger bland annat styrelsens aligganden, ansvarsférdelning, motes-
plan och vilka @renden som skall foreldggas styrelsen. Bolaget
har under aret hallit fem stycken styrelsemoten. Darutover har
styrelseledaméterna haft I6pande kontakter med Tobin Properties
verkstdllande direktor.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande finns féljande medel: 123328 000
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Delas ut till aktiedgare

2 000 000 kr
23 000 000 kr

0,32 kr per stamaktie, totalt
11,50 kr per preferensaktie, totalt

25 000 000 kr
98 328 000 kr

Summa
Balanseras i ny rakning

Totalt disponerat 123 328 000 kr

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

Den foreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar koncernens
soliditet till 44 %, moderbolagets soliditet & 51 % efter utdelning-
en. Soliditeten &r, med hansyn till den bransch som bolaget och
koncernen verkar inom samt mot bakgrund av att bolagets och
koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med |6nsamhet, betryg-
gande. Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen
ej hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed
forsvaras med hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2—-3 st
(forsiktighetsregeln).



RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget

KSEK Not 2014-01-01 2013-01-01 2014-01-01 2013-01-01

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Rérelsens intdkter m.m.
Nettoomséttning | E 13 469 1355
Ovrig nettoomséttning 3953 2 559 3036 3293
Summa rorelsens intakter m m 3 3953 2559 16 505 14 649
Realisationsresultat vid férsalining av aktier och andelar 962 13342
Rdrelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4 -16 241 -4 988 -8 606 -5373
Personalkostnader 5 -1990 -118 -1990 -118
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -36 -32 -36 -32
Summa rérelsens kostnader -18 266 -6 138 -10 631 -6 522
Rorelseresultat -13 351 9763 5874 8126
Resultat frén finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 2 082 521 1500 329
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -4170 -4 626 -1355 -838
Resultat efter finansiella poster -15 439 5658 6 019 7617
Skatt arets resultat 8 302 - - -
Arets resultat -15 136 5658 6 019 7617
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 412 7 891
Minoritetsintresse -15 548 -2 232
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BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
KSEK Not 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 9 92 104 92 104
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella 10 7 472 - - -
anlaggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar 7 564 104 92 104
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag n - - 582 205
Andelar i intresseféretag 12 45 847 - 65 423 14 874
Andra langfristiga fodringar fran koncernféretag 13 - - 145 21 3879
Andra langfristiga fordringar 13 4753 58 002 3353 7394
Summa finansiella anldggningstillgangar 50 600 58 002 214 569 26 352
Summa anléggningstillgangar 58 164 58 106 214 661 26 456
Omsiéttningstillgangar
Projektfastigheter m.m.
Projektfastigheter 15 326104 88425 - -
Summa Projektfastigheter 326 104 88 425 (0] [0]
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1206 814 1033 814
Aktuell skattefordran 8 558 426 427 1
Ovriga fordringar 3065 6709 2 905 2634
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 12 847 3954 1596 673
Summa kortfristiga fordringar 25676 11903 5961 4122
Kassa och bank 2 961 88304 97 7
Summa omséttningstillgangar 354 741 188 632 6 058 4193
Summa tillgadngar 412 905 246 738 220719 30 649
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BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
KSEK Not 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 739 125 739 125
Summa bundet eget kapital 739 125 739 125
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond 120 100 21665 120 100 11915
Annat eget kapital inklusive arets resultat 26 888 23512 - -
Balanserat resultat 2 7] -3297
Arets resultat 6019 7617
Summa fritt eget kapital 146 988 45 177 123 328 16 235
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 147 728 45302
Minoritetsintresse 48 260 100 672
Summa eget kapital 195 988 145 974 124 067 16 360
Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder 17 65 - - -
Summa avsattningar 65 (o] (o] (o]
Langfristiga skulder
Lan till vinstandelsbevis 18 - 3000 - -
Skulder till kreditinstitut 34 000 3000 = -
Ovriga skulder 143 253 21529 90 000 7 894
Summa langfristiga skulder 177 253 27529 90 000 7894
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 960 41762 960 790
Leverantdrsskulder 22420 4903 2287 498
Aktuella skatteskulder 822 90 17 -8
Ovriga skulder 7 905 10176 1814 4022
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 7 492 16 304 1608 1093
Summa kortfristiga skulder 39599 73 235 6 652 6 395
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 412 905 246738 220719 30649
STALLDA SAKERHETER 25
For dvriga skulder:
Fastighetsinteckningar 119 000 65 000
Foretagsinteckningar 1259 1259 1259 1259
Andra stallda sékerheter 300 300

120 259 66 559 1259 1559
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser 34 000 2950 34 000 2 950
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FORANDRING

AV EGET KAPITAL

Koncernen Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Annat eget kapital ~ Moderbolagets  Minoritet  Totalt eget
kapital inkl. arets resultat aktiedgare kapital
Ingdende balans 2014-01-01 125 21665 23512 45302 100672 145 974
Utdelningar - - -6 613 -6 613 - -6 613
Omféringar - -9750 9750 - — -
Aterbetalning av aktieagartillskott - -2 000 - -2 000 - -2 000
Nyemission ns 10185 - 110 300 - 10 300
Fondemission 499 - -499 - - -
Forandring verkligt varde:
Tillgdngar som kan séljas - - - - -36 538 -36 538
Arets resultat - - 412 412 -15 548 -15136
Omrékningsdifferens 326 326 -326 -
Utgdende balans 2014-12-31 739 120 100 26 888 147 727 48 260 195 987
Moderbolaget Not Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat Totalt eget
kapital
Ingdende balans 2014-01-01 125 9915 -1297 7617 16 361
Utdelningar - - -6 613 -6 613
Omforing av foregaende ars resultat - - 7617 -7 617 -
Aktiedgartillskott - - -2.000 -2 000
Nyemission 15 110 185 — - 110 300
Fondemission 499 - -499 - -
Arets resultat 6019 6019
Utgaende balans 2014-12-31 739 120 100 2792 6019 124 067
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KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget

KSEK Not 2014-01-01 2013-01-01 2014-01-01 2013-01-01

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -13 351 9763 5874 8126
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm. 24 -1684 -4 073 1212 -477
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapitalet -15 035 5690 7 086 7 649
Forandringar av rérelsekapitalet:
Forandring av projektfastigheter -237 679 -37733 - -
Férandring av kundfordringar och andra fordringar -13773 12 558 -1840 -2103
Forandring av leverantorsskulder och andra skulder 7165 -11974 90 4 556
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten -259 322 -31458 5336 10 102
Investeringsverksamheten
Lamnade kapitaltillskott - - -577 -264
Forvarv av aktier i intresseféretag -45 847 0 -150 -9 000
Awyttring av aktier i intresseforetag - 18 030 50 79
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -7 497 -82 -25 -81
Forvarv av finansiella tillgangar -1268 -1793 -189 372 -10 057
Avyttring av finansiella tillgangar 54 518 -] 800 4030
Kassafloéde fran investeringsverksamheten -93 16 155 -189 274 -15 293
Finansieringsverksamheten
Nyemssion 110 300 64 400 110 300 1400
Erhalina aktiedgartillskott -2 000 - -2 000 -
Utbetald utdelning -6 613 - -6 613 -
Inbetalda andelar -36 538 4526 - -
Upptagna lan 108 921 31776 96 017 2 800
Amortering av 1an - - -13 741 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 174 072 100 702 183 964 4 200
Arets kassaflode -85 344 85399 26 -992
Likvida medel vid arets borjan 88304 2905 4l 1062
Likvida medel vid arets slut 2961 88 304 97 7
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NYCKELTAL

KONCERNEN 2014-10-01 2013-10-01 2014-01-01 2013-01-01

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Rorelsemarginal (%) neg. 98 neg. 73
Avkastning pa eget kapital (%) neg. 17,4 neg. 174
Avkastning pa sysselsatt kapital (%) neg. 6,2 neg. 6,2
Soliditet (%) 475 59,4 475 59,4
Andel riskbarande kapital (%) 58,1 28] 58] 28/
Eget kapital per stamaktie (SEK) 0,2 73 0,2 73
Eget kapital per preferensaktie (SEK) 1273 N/A 1273 N/A
Beldningsgrad (%) 54,6 775 54,6 775
Rantetackningsgrad (%) neg. 1351 neg. 1351
Antal produktionsstartade bostader 194 59 194 59
Antal sdlda bostader (brutto) 231 52 231 52
Bostadsprojekt byggratter (kvm) 28 590 8 000 28590 8 000
Planprojekt estimerade byggratter (kvm) 38100 10 500 38100 10 500
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NOTER

NOT 1— REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Koncernens och Moderbolagets finansiella rapporter har upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
(K3). For 2014 redovisas rdkenskaperna for forsta gangen i enlighet
med K3. Kvartalsrapporten foér Q3 2014 var forsta delarsrapporten
som lamnades i enlighet med K3.

De viktigaste redovisnings- och vérderingspriniperna som har an-
vants vid uppréttande av de finansiella rapporterna sammanfattas
nedan. | de fall moderbolaget tillampar avvikande principer anges
dessa under Moderbolaget nedan.

FORSTAGANGSTILLAMPNING AV BFNAR 2012:1 (K3)
Koncernen

2014 &r forsta aret som Bolaget upprattar en koncernredovisning
med koncernbalansrékning, koncernresultatrakning samt en
kassaflédesrapport. Jamforelseperioder fér 2013 har rédknats om
enligt K3 for att bli jamforbara. | och med dvergangen till K3 har fol-
jande varderingsprinciper andrats i jamforelse med féregaende ar:

Vid berékning av anskaffningsvardet vid forvarv av farre an
samtliga andelar i dotterforetag ldggs minoritetens andel till
anskaffningsvardet.

Efter tidpunkten for Gvergang redovisas uppskjuten skatt pd samt-
liga temporara skillnader.

VARDERINGSPRINCIPER
KONCERNREDOVISNINGEN

KONCERNREDOVISNINGEN

| koncernredovisningen konsolideras Moderbolaget och samtliga
dotterforetags verksamheter fram till och med den 31 december
2014. Dotterféretag é&r alla féretag i vilka Koncernen har ratten
att utforma foretagets finansiella och operativa strategier i syfte
att erhalla ekonomiska fordelar. Koncernen uppnar och utévar
bestdmmande inflytande genom att inneha 6ver halften av rost-
erna eller utslagsrost i styrelse. Aven féretag for sarskilt andamal
konsolideras om Moderbolaget har ett bestémmande inflytande,
oavsett om det finns en agarandel eller inte. Alla dotterforetag
har balansdag den 31 december och tillampar Moderbolagets
varderingsprinciper.

Koncernredovisningen presenteras i valutan SEK som ocksa &r
Moderbolagets redovisningsvaluta.

Resultat for dotterféretag som forvérvats eller avyttrats under aret
redovisas fran det datum forvarvet alternativt till det datum avytt-
ringen trader i kraft, enligt vad som &r tillampligt.

Minoritetsintressen, som redovisas som en del av eget kapital,
representerar den andel av ett dotterféretags resultat och netto-
tillgdngar som inte innehas av Koncernen. Koncernen fordelar
nettoresultatet for dotterforetagen mellan moderbolagets &gare
och minoriteten baserat pa deras respektive dgarandelar.
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Belopp som redovisas i de finansiella rapporterna for dotterforetag
har justerats dar sd krévs for att sakerstdlla dverensstammelse
med Koncernens redovisningsprinciper.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna transaktioner och balansposter elimineras i sin
helhet vid konsolidering. Dessa bestar huvudsakligen av aktier
och andelar i dotter och intresseféretag (foreningar) samt 1an inom
koncernen. | begréansad omfattning séljs tjanster bolagen emellan,
vilka elimineras. | de fall orealiserade forluster pd koncerninterna
tillgangar aterfors vid konsolidering, provas &ven den underliggan-
de tillgdngens nedskrivningsbehov utifran ett koncernperspektiv.

Forvarvsmetoden

Koncernen tillampar forvérvsmetoden vid redovisning av rorelse-
forvarv innebarande att det redovisade véarde av Moderbolagets
andelar i koncernforetag elimineras genom att avrdknas mot
dotterforetagets egna kapital vid forvéarvet.

Moderbolaget uppréattar en forvarvsanalys per forvarvstidpunk-
ten for att identifiera Koncernens anskaffningsvarde, dels for
andelarna, dels for dotterforetagets tillgdngar, avsattningar och
skulder. Rorelseforvarvet redovisas i koncernen frdn och med
forvarvstidpunkten.

Anskaffningsvardet for den forvarvade enheten berdknas som
summan av kopeskillingen, dvs.

verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar med
tilldgg av uppkomna och &vertagna skulder samt emitterade
egetkapitalinstrument

utgifter som &r direkt hanforliga till rorelseforvarvet

tillaggskopeskilling eller motsvarande om detta kan uppskattas
pa ett tillforlitligt satt

Vardet av minoritetens andel 1aggs till anskaffningsvardet.

Koncernen redovisar identifierbara forvarvade tillgangar och
Overtagna skulder i rérelseférvéary oavsett om de har redovisats
tidigare i det forvarvade foretagets finansiella rapporter fore for-
varvet eller de avser minoritetens andel. Forvarvade tillgangar och
Overtagna skulder véarderas vanligen till det verkliga vardet per
forvarvstidpunkten.

Forvérv och avyttringar av minoritetsandelar redovisas inom eget
kapital.

Obeskattade reserver
Eget kapitalandelen av obeskattade reserver ingar i posten Annat
eget kapital inklusive drets resultat.

Innehav i intresseforetag

Intresseforetag &r de féretag som Koncernen har mojlighet att ut-
ova betydande inflytande 6ver men som varken ar dotterféretag
eller joint ventures, vanligtvis genom att Koncernen ager mellan
20 % och 50 % av rostetalen.

Innehav i intresseforetag redovisas vid forsta redovisningstillféllet
till anskaffningsvarde och darefter enligt kapitalandelsmetoden,
dvs. att dgarféretagets andel av intresseforetagets nettoresultat
tas in i koncernredovisningen. Andel i intresseforetagets resultat
sarredovisas i rorelseresultatet. Eventuell justering av goodwill



eller verkligt varde hanforligt till Koncernens andel i intresseféreta-
get redovisas inte separat utan inkluderas i det redovisade vardet
for innehav i intresseféretag.

Det redovisade vardet for innehav i intresseforetag okas eller
minskas med Koncernens andel av intresseforetagets resultat,
justerat d&r sa kravs for att sékerstélla dverensstémmelse med
Koncernens redovisningsprinciper.

| de fall det redovisade vérdet pa andelarna ar noll redovisas
ytterligare forluster endast till den del agarforetaget har en legal
forpliktelse.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncer-
nen och dess intresseforetag elimineras motsvarande Koncernens
andel i dessa foretag. | de fall orealiserade forluster elimineras
nedskrivningsprovas &ven den underliggande tillgdngen.

VARDERINGSPRINCIPER RESULTATRAKNINGEN

INTAKTER

Fastighetstillgdngarna avyttras genom forsaljning av dotterbolags-
aktier till bostadsrattsforeningen. Darigenom uppstar det netto
som utgdr Tobin Properties rorelseintakt.

Vid slutavrakning av ett projekt visas projektvinsten fran avyttring-
en av dotterbolaget som Nettoomsattning.

Hyresintékter, tjansteforséljning och andra intakter som inte elimi-
neras redovisas som Rérelseintdkter, netto. Tjansteforséljningen
utgors av konsultintakter som baserar sig pa nedlagd tid eller
fast pris i enlighet med avtal. Periodens forséljning intéktsfors vid
fakturering.

Forsaljining av enstaka bostadsratter, redovisas i samband med till-
trdde som en 6kning av minoritetens kapital, dvs. eget kapital okar
och minoritetens relativa andel 6kar med hénsyn tagen till varje
ldgenhets andelsvérde i féreningen.

Forsakringsersattningar

Vid driftsstopp, skador och liknande som helt eller delvis técks
av Koncernens forsakringsskydd redovisas en beraknad forsak-
ringsersattning nar denna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Forsékringserattningar redovisas i posten Ovriga rérelseintdkter.

Rénteintékter
Ranteintakter redovisas i takt med att de intjdnas. Berdkning av
rénteintékter gors pa basis av vad som regleras i skuldebreven.

Erhalla utdelningar
Intakter fran utdelningar redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkop, konstruktion eller
produktion av en kvalificerad tillgdng aktiveras under den tids-
period som kravs for att fardigstalla tillgdngen for dess avsedda
anvéndning eller forsaljning. Ovriga l&neutgifter kostnadsfors i den
period som de hanfors till och redovisas i posten Rédntekostnader
och liknande resultatposter.

VARDERINGSPRINCIPER BALANSRAKNINGEN

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas initialt till anskaffnings-
varde eller tillverkningskostnader inklusive utgifter for att fa till-
gadngen pa plats och i skick for att kunna anvandas enligt intentio-
nerna med investeringen. | anskaffningsvéardet ingar inkdpspriset
och andra direkt hanforliga utgifter sdsom utgifter for leverans,
hantering, installation, montering, lagfarter och konsulttjanster. | an-
skaffningsvardet for egentillverkade materiella anlaggningstillgang
ingar aven indirekta tillverkningskostnader.

Fastigheterna klassificeras i koncernen som Projektfastigheter och
redovisas som omsattningstillgang eftersom Bolaget inte &gnar
sig at att driva och forvalta fastigheter, utan bara utvecklar kop-
ta fastigheter, alternativt river och bygger nytt. Nér fastigheterna
borjar nyttjas sker detta inom ramen for de bostadsréattsforeningar
som Bolaget har bildat under projektfasen och sedan overlater till
andelsagarna.

| sddana fall dér verksamhet/hyresgéaster finns vid forvarvet,
klassas fastigheten initialt som Forvaltningsfastighet intill dess att
Overtagna hyresavtal borjar sdgas upp och projektering paborjas.
Da klassificeras fastigheten om till Projektfastighet.

Anskaffningsvardet utgérs av fastigheter och mark. Dessa var-
den, liksom tillkommande byggnadskostnader, aktiveras, och
avskrivning pabdrjas i samband med att tilltréde sker vilket van-
ligtvis &r i samband med att bostadsréattsforeningen dvertar driften.
Fastigheter som redovisas som Forvaltningsfastigheter skrivs av
enligt plan fram till att omklassificering till Projektfastighet sker.

Forvarvad mark och forvarvade byggnader, liksom forvéarvade bo-
lag som innehaller mark och byggnader, tas upp till anskaffnings-
varde. Ett eventuellt dvervédrde redovisas som “Projektfastighet”.
Eftersom fastigheterna &r projektfastigheter och huvudsakligen
tomda redovisar den |6pande verksamheten underskott och ut-
gors av kostnader for drift, skétsel och réntor.

Externa kostnader som relaterar till fastighetens utveckling kapita-
liseras och ingér i raden “Projektfastigheter”.

Pagdende nyanlaggningar aktiveras i balansrakningen under
Projektfastigheter. | projekteringsfas kostnads- och intéktsfors
projekteringskostnaderna i projekteringsbolaget med 3 % paslag
i vantan pa byggstart da kostnaderna med paslag vidarefaktureras
till bostadsréttsforeningen (byggherre/bestallare) dar det aktiveras
enligt ovan.

Andelar i intressebolag tas upp till det lagsta av anskaffningsvardet
respektive marknadsvardet.

Laneutgifter som &r direkt hanforliga till inkép/konstruktion/produk-
tion av materiella anlaggningstillgangar som tar betydande tid for
att att fardigstalla innan den kan anvéandas eller séljas inrdknas i
anskaffningsvardet.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar goérs av tillgang-
ens/komponentens avskrivningsbara belopp 6ver dess nyttjan-
deperiod och paborjas nér tillgdngen/komponenten tas i bruk.
Avskrivning gors linjart. Da fastigheterna i regel blir forvaltningsfast-
igheter forst i samband med avkonsolidering av bostadsrattsforen-
ingen &ger koncernen endast undantagsvis forvaltningsfastigheter.
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Det ror sig i de fallen priméart om projektfastigheter som i vantan pa
projektstart har kvarvarande hyresgéster och forvaltning. Foljande
nyttjandeperioder tilldmpas:

* Forvaltningsfastigheter: | enlighet med respektive komponents
livslangd.

Maskiner och andra tekniska anldggningar: 5 ar
*Inventarier, verktyg och installationer: 3 ar

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter rdknas in i tlllgang-
ens anskaffningsvérde. Andra tillkommande utgifter rdaknas in i
tillgdngens anskaffningsvarde om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer
att tillfalla Koncernen och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt. Om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande fran balansrakningen

Materiella anldggningstillgdngar eller komponenter tas bort fran
balansrékningen vid utrangering eller avyttring eller nér inte fram-
tida ekonomiska férdelar véntas fran anvandning, utrangering eller
avyttring av tillgdngen eller komponenten.

Nar materiella anldggningstillgangar avyttras bestams realisations-
resultatet som skillnaden mellan forséljningspriset och tillgdngens
redovisade varde och redovisas i resultatrékningen i nadgon av
posterna Ovriga rorelseintékter eller Ovriga rérelsekostnader.

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Per varje balansdag gors en bedémning av om det foreligger
nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an dess redo-
visade varde. Finns det en sadan indikation berdknas tillgdngens
atervinningsvarde. Om atervinningsvardet understiger redovisat
varde gors en nedskrivning som kostnadsfors.

Atervinningsvardet for en tillgang eller en kassagenererande en-
het &r det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskost-
nader och nyttjandevardet.

Verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader utgors av det
pris som Koncernen/Moderbolaget beréknar kunna erhalla vid en
forsaljining mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har intresse av att transaktionen genomférs. Avdrag gor
for sddana kostnader som &r direkt hanforliga till forsaljningen.

Nyttjandevardet utgors av framtida kassafloden som en tillgang
eller en kassagenererande enhet vantas ge upphov till.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas for att generera
hyresintakter och/eller for vardestegring. Forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde, dvs. pa samma séatt som
ovriga materiella anlaggningstillgangar.

Forvaltningsfastigheter ingar i posten Byggnader och mark.
Hyresintakter och rorelsekostnader avseende forvaltningsfastig-

heter ingdr i posterna Nettoomscdittning respektive Ovriga externa
kostnader.
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INKOMSTSKATTER

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrédkningen utom da en underligg-
ande transaktionen redovisas i eget kapital varvid aven tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuella skattefordringar och skatteskulder respektive uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas i de fall det finns en legal
kvittningsratt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skattekostnaden for innevarande rakenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare ré&-
kenskapsars inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt
varderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skat-
teregler som géller pa balansdagen och nuvardesberéknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avse-
ende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatt berédknas med hjalp av balansrdkningsmetoden
pa samtliga temporéra skillnader, dvs. skillnader mellan de redo-
visade vardena for tillgdngar och skulder och deras skatteméssiga
varden samt skattemassiga underskott.

Ingen avséattning gors for uppskjuten skatt pa temporara skillnader
som hanfor sig till innehav i dotterforetag eller joint ventures efter-
som Koncernen kan styra tidpunkt for aterforing av de temporara
skillnader och en sadan aterforing inte kommer ske inom en Gver-
skadlig framtid.

Ingen avséttning gors dock for uppskjuten skatt vid den forsta re-
dovisningen av goodwill.

Foréndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla tempo-
rara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvénda outnytt-
jade forlustavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder varderas baserat pa
hur Koncernen forvantar sig att atervinna/reglera det redovisade
vérdet pa motsvarande tillgdng/skuld. Vardering gors utan diskon-
tering och enligt de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
pa balansdagen. En uppskjuten skattefordran vérderas till hogst
det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa inne-
varande eller framtida skattepliktiga resultat vilket omprovas per
varje balansdag.

Vid rena subsansforvarv har Koncernen valt att nuvéardeberakna
den uppskjutna skatteskuld som uppstar vid forvarvet men endast
om vérdet pa den uppskjutna skatteskulden &r en vésentlig del
av affarsuppgorelsen och det finns ett dokumenterat samband
mellan képeskilling och Koncernens vardering av den uppskjutna
skatteskulden.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel och disponibla tillgodo-
havanden hos banker och andra kreditinstitut och andra kortfristi-
ga, likvida placeringar som latt kan omvandlas till kant belopp och
som ar utsatta for obetydlilg risk for vérdefluktuationer. Sadana
placeringar har en 16ptid pd maximalt tre manader.



EGET KAPITAL
Eget kapital i koncernen bestar av foljande poster:

Aktiekapital som representerar det nominella vardet for emittera-
de och registrerade aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital som innefattar eventuell premie som
erhdllits vid nyemission av aktiekapital. Eventuella transaktions-
kostnader som sammanh&nger med nyemission av aktier dras fran
overkursen, med hdnsyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter.

Annat eget kapital inklusive drets resultat som inkluderar foljande:

*

Reservfonder
* Eget kapitalandel i obeskattade reserver

Omrakningsreserv; innehaller omrakningsdifferenser fran om-
rakning av finansiella rapporter for Koncernens utlandsverksam-
heter till SEK

* Reserver for finansiella tillgangar tillgangliga for forsaljning och
kassaflodessakringar som innehaller vinster och forluster relate-
rade till dessa typer av finansiella instrument

Forvarvade egna aktier

* Balanserat resultat, dvs. alla balanserade vinster och aktierelate-
rade ersattningar for innevarande och tidigare perioder

Alla transaktioner med Moderbolagets dgare redovisas separat i
eget kapital.

Utdelningar som ska betalas ingér i posten Ovriga skulder n&r ut-
delningarna har godkants pa en bolagsstamma fore balansdagen.

Aktiedgartillskott
Koncernen redovisar lamnade aktiedgartillskott som en 6kning av
véardet pa andelarna i dotterforetaget.

Aterbetalnmgar av aktiedgartillskott minskar det redovisade véardet
pa andelarna i dotterforetaget.

Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

Aterbetalnimgar av aktiedgartillskott av erhallna aktiedgartillskott
minskar eget kapital.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda, exempelvis |6ner, semeste-
rerséttningar och bonus, ar ersattningar till anstéllda som forfaller
inom 12 manader fran balansdagen det ar som den anstallde tjanat
in ersattningen. Kortfristiga ersattningar véarderas till det odiskon-
terade beloppet som Koncernen forvantas betala till foljd av den
outnyttjade rattigheten.

Ersattningar efter avslutad anstéllning

Koncernen tillhandahaller ers&ttningar efter avslutad anstallining i
form av pensioner genom olika formansbestamda och avgiftsbe-
stdmda planer.

Avgiftsbestamda pensionsplaner
Koncernen betalar faststéllda avgifter till andra juridiska personer

avseende flera statliga planer och forsékringar for enskilda anstall-
da. Koncernen har inga legala eller informella forpliktelser att beta-
la ytterligare avgifter utover betalningar av den faststéllda avgiften
som redovisas som en kostnad i den period dar den relevanta
tjansten utfors.

Erséattning vid uppsagning

Avséttning for avgangsvederlag redovisas nar Koncernen har en
legal eller informell forpliktelse att avsluta anstalining fore dess
upphorande eller att Idmna erséattning vid uppsagning genom er-
bjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Avséattning gors for den
delen av uppsagningslonen som den anstéllde far utan arbetsplikt
med tillagg for sociala avgifter vilket representerar den basta upp-
skattningen av den ersattning som forvéantas kravas for att reglera
forpliktelsen.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Koncernen har for narvarande inga aktierelaterade erséttningar for
sina anstallda.

ANSVARSFORBINDELSER
Som ansvarsforbindelse redovisas

* en mojlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser och vars
forekomst endast kommer att bekréftas av att en eller flera
osakra handelser, som inte helt ligger inom Koncernens kontroll,
intréffar eller uteblir, eller

en befintlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser, men som
inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berak-
nas med tillrécklig tillforlitlighet.

REDOVISNINGSPRINCIPER - ALTERNATIVA REGLER
| JURIDISK PERSON

MODERBOLAGETS VARDERINGSPRINCIPER
Moderbolaget tilldmpar samma varderingsprinciper som koncer-
nen férutom enligt féljande:

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag varderas till anskaffningsvarde eventuellt
minskat med nedskrivningar. Utdelningar fran dotterforetag redo-
visas som intakt.

Andelar i intresseféretag
I moderbolaget redovisas innehaven till anskaffningsvarde eventu-
ellt minskat med nedskrivningar.

Laneutgifter
Samtliga laneutgifter kostnadsférs under det rakenskapsar som de
hanfor sig till.

Koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag redovisas som en okning av redovisat
varde pa aktier i dotterforetag. Erhallna koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Materiella anlaggningstillgangar
Korttidsinventarier och inventarier av mindre véarde kostnadsfors

|6pande.

Anskaffningsvardet inkluderar inte, till foljd av kopplingen mellan
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redovisning och beskattning, berdknade utgifter fér nedmontering,
bortforsling och aterstéllande av mark.

Obeskattade reserver

Till féljd av kopplingen mellan redovisning och beskattning redov-
sas obeskattade reserver i moderbolaget. Dessa bestar till 22 %
av uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ingar i obeskattade reserver.

NOT 2 - UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

N&r finansiella rapporter upprattas maste styrelsen och den verk-
stéllande direktoren i enlighet med tillampade redovisnings- och
varderingsprinciper gora vissa uppskattningar, bedémningar och
antaganden som paverkar redovisning och vardering av tillgangar,
avséttningar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dar sa-
dana uppskattningar och beddémningar kan ha stor betydelse for
Koncernen, och som darmed kan paverka resultat- och balansrak-
ningarna i framtiden, beskrivs nedan.

NOT 3 — NETTOOMSATTNING

Nettoomséttningen fordelas pa foljande verksamhetsgrenar:

BETYDANDE BEDOMNINGAR

Foéljande ar betydande bedomningar som har gjorts vid tillampning
av de av Koncernens redovisningsprinciper som har den mest be-
tydande effekten pa de finansiella rapporterna.

BEDOMNING AV OSAKRA FORDRINGAR

Fordringar vérderas till det kassaflode som forvantas inflyta till fo-
retaget. Darmed gors en detaljerad och objektiv genomgang av
alla utestdende belopp pa balansdagen. Vid varderingen tillimpas
forsiktighetsprincipen strikt vilket t.ex innebar att fordringar pa res-
pektive projekts bostadsrattsforening som avser rorlig kdpeskilling
pa overlatna aktier och andelar vérderas till noll fram till dess pro-
Jjektet &r genomfoért och en tillforlitlig avréakning kan goras.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE

Forvéarvad mark och forvarvade byggnader, liksom forvarvade bo-
lag som innehaller mark och byggnader, tas upp till anskaffnings-
varde. Ett eventuellt dvervarde redovisas som “Projektfastighet”.
Tillgdngarnas vérde i balansrékningen jamfors I6pande med ak-
tuella marknadsvarden i syfte att identifiera eventuella nedskriv-
ningsbehov. De underliggande fastighetstillgdngarna véarderas
arligen av oberoende varderingsinstitut.

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Konsultationer 3713 1949 2000 2695
Service - — 517 -
Realisationsresultat vid forsaljning av dotterforetag — - 13 469 11355
Ovrigt 240 610 519 599
Totalt 3953 2559 16 505 14 649
Nettoomséttningen fordelas pa foljande geografiska marknader:
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Sverige 3953 2559 16 505 14 649
Totalt 3953 2559 16 505 14 649
En analys av intdkterna fordelat pa storre produkt- och tjdnstekategorier uppgar till féljande belopp:
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Konsultationer 3713 1949 2519 3294
Hyresintakter 240 610 517 -
Realisationsresultat vid forsaljning av dotterféretag — - 13 469 11355
Totala intékter 3953 2559 16 505 14 649
NOT 4 — ERSATTNING TILL REVISOR
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Kostnadsford erséattning uppgar till:
Grant Thornton
-revisionsuppdrag 340 130 142 48
-0vriga tjanster 94 126 94 -
Summa 434 256 236 48
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NOT 5 — LONER OCH ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kostnader som redovisas for ersattning till anstéllda delas upp enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Loner - styrelse och VD - - - -
Loner - 6vriga anstallda 1103 694 1103 694
Totala I6ner och ersattningar 1103 694 1103 694
Pensioner - styrelse och VD - - - -
Pensioner - dvriga anstéllda 87 61 87 61
Ovriga sociala avgifter 369 234 369 234
Totala sociala avgifter 456 295 456 295
NOT 6 — RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ranteintakter fran koncernforetag 1147 -
Ranteintdkter fran ovriga foretag 2082 521 353 329
Summa 2082 521 1500 329
NOT 7 — RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Rantekostnader till 6vriga foretag 4170 4626 1355 838
Summa 4170 4626 1355 838

NOT 8 — SKATT PA ARETS RESULTAT

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden for rakenskapsaret och forhallandet mellan férvantad skattekostnad baserat pa svensk effektiv

skattesats pa 22 % (2013: 22 %) och redovisad skattekostnad i resultatet &r enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

Resultat fore skatt -15 439 5658 6 019 7 617
Skatt enligt gadllande skattesats, 22 % 3397 -1245 -1324 -1676
Skattefria intakter 3191 2609 3190 2498
Ej avdragsgilla kostnader -1738 -952 241 -9
Arets ej aktiverade underskottsavdrag -4 548 -412 -1624 -813
Redovisad skatt i resultatrakningen 302 (o] (o] (o]
Skattekostnaden bestar av féljande komponenter:
Aktuell skatt

Pa rets resultat -195 - - -

Justering av tidigare ar skatt -65 - - -
Uppskjuten skattekostnad/-intakt

Foréndring av temporéra skillnader 562 - - -

Utnyttjande skattemassiga underskottsavdrag — - - -
Redovisad skatt i resultatrakningen 302 (o] (o] (o]
Genomesnittlig skattesats uppgar till 22 % 22 % 22 % 22 %
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NOT 9 — INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 149 68 149 68
Inkoép 24 81 24 81
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 173 149 173 149
Ingdende ackumulerade avskrivningar -45 -13 -45 -13
Arets avskrivningar 36 32 36 32
Utgdende ackumulerade avskrivningar -81 -45 -81 -45
Redovisat véarde 92 104 92 104

NOT 10 - PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden - - - -
Nyanskaffningar och aktiverade kostnader 7472 - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 7 472 0 0 0
Redovisat vdarde 7472 (o] (o] (0]
NOT 11 — ANDELAR | KONCERNFORETAG
| koncernen ingar féljande dotterféretag:
Namn/séte Org.nr Antal andelar Andel % Redovisat varde
NDS Fagero AB 556803-5538 41000 82 369
Tobin Properties Projektutveckling AB 556971-7399 50 000 100 163
Klarépple Fastighets AB 556972-1243 50 000 100 50
Forandring under aret: Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 205 109
Forvary - - 150 -
Lamnade aktieagartillskott - - 277 164
Forséljningar/utrangeringar - - -50 -9
Omklassificeringar - - - -59
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 0 0 582 205
Redovisat vdrde 0 0o 582 205
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NOT 12 — ANDELAR | INTRESSEFORETAG

| moderbolaget ingar foljande intresseféretag:

Namn/séate Org.nr Antal andelar Andel % Redovisat varde
Pardes Holding AB 556827-3139 50 000 50 45 000
SBG Gravensteiner AB 556772-1476 742766 36 20298
Ecklinville AB 556861-0223 25000 50 125
Solterrassen i Solsidan AB 556818-9467 15000 30 -
Tillagg for foretag som inte konsolideras: Eget kapital Resultat
Pardes Holding AB (koncern) 35930 -1739
Solterrassen i Solsidan AB -529 -2 806

Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden - - 14 874 7785
Forvary 45730 - 57109 -
Andel av intressebolagets resultat 847 - — -
Lamnade aktiedgartillskott 300 - 300 100
Nedskrivning andelar intresseforetag -1030 - -1030 -
Lamnade kapitaltillskott - - - 9 000
Forsédljningar/utrangeringar = -] -5830 -2 070
Omklassificeringar - - - 59
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 45 847 0 65423 14 874
Redovisat varde 45 847 o 65 423 14 874
NOT 13 — ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Andra langfristiga fordringar, koncern 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende ackumuelade anskaffningsvarden - - 3879 2350
Omeklassificeringar - — 6 601 -
Nya fordringar - - 189173 2 059
Betalningar/amorteringar - - -54 442 -530
Redovisat virde = -] 145 211 3879
Andra langfristiga fordringar =] -] = -
Ingdende ackumuelade anskaffningsvarden 58 002 106 159 7 394 896
Omklassificeringar -57 209 -48 462 -6 602 -
Nya fordringar 3960 305 2 560 6 498
Betalningar/amorteringar - — - -
Redovisat védrde 4753 58 002 3353 7394
NOT 14 — FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Forutbetald forsékring 9 - 9 -
Forutbetald hyra 149 140 149 140
Upplupna inkomstréantor 385 267 158 508
Upplupna inkomstrantor, koncern - - 1192 -
Upplupna intékter, projekt 12 216 -] = -
Ovriga poster 88 3547 88 25
Redovisat védrde 12 847 3954 1596 673
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NOT 15 — PROJEKTFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans 88 425 50 692 - -
Nyanskaffningar och aktiverade kostnader 323988 37733 - -
Forséljningar -86 309 - - -
Redovisat varde 326 104 88 425 (0] (o]

NOT 16 — EGET KAPITAL
Aktiekapital

Aktiekapitalet i Moderbolaget bestar av till fullo betalda stamaktier samt preferensaktier, samtliga med ett kvotvdrde om 10 6re. Alla stamaktier har

samma ratt till utdelning och aterbetalning av insatt kapital samt motsvarar beréttigar till en rost per aktie. Alla preferensaktier har, med foretrade fore

stamaktierna, alla samma rétt till utdelning och aterbetalning av insatt kapital, vilket framgar av Bolagets bolagsordning samt berattigar till 1/10 rést per

aktie.

Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31
Tecknade och betalda aktier:
Vid arets borjan 124 850 121350
Aktierelaterade erséattningar - -
Aktiesplit 6117 650 -
Nyemission, stamaktier - 3500
Nyemission, preferensaktier 1150 000 -
Tecknade och betalda aktier 7 392 500 124 850
Aktier till aktierelaterade erséattningar - -
Summa beslutade vid arets slut 7 392 500 124 850
NOT 17 — UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH SKATTESKULDER
Uppskjutna skatter som uppstar till foljd av temporara skillnader och outnyttjade underskottsavdrag &r enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Obeskattade reserver 65
65 0 0 (o]
Berdknat pa:
Uppskjuten skattefordran - - - -
Uppskjuten skatteskuld 294 - - -
NOT 18 — LAN MOT VINSTANDELSBEVIS
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Vinstandelslan, garantirénta 6 % - 3000 - -
NOT 19 — UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Personalrelaterade kostnader 57 39 57 39
Réntor 5774 1097 - 1004
Upplupna avtalskostnader 14 660
Ovriga poster 1661 508 1551 50
Redovisat varde 7492 16 304 1608 1093
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NOT 20 — INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG

Av moderbolagets nettoomsattning utgjorde 89 % (38 %) omsattning mot andra koncernforetag. Av rérelsekostnaderna utgjorde 0 % (O %) kostnader

mot andra koncernféretag.

NOT 21— MEDELANTALET ANSTALLDA

Koncernen

2014-12-31 2013-12-31
Medelantal anstallda Varav man  Medelantal anstéllda Varav man
Sverige 3 1 2 1
Totalt for koncernen 3 1 2 1

Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31
Medelantal anstallda Varav man  Medelantal anstéllda Varav man
Sverige 3 1 2 1
Totalt for moderbolaget 3 1 2 1

NOT 22 - KONSFORDELNING

Av styrelsens ledaméter &r O st (O st) kvinnor.

NOT 23 — HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga handelser som leder till justeringar eller betydande handelser som inte leder till justeringar har intraffat mellan balansdagen och datumet for

utfardande.

NOT 24 — JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Avskrivningar pa maskiner och inventarier 36 32 36 32
Uppskjuten skatt 65 - - -
Ranteintakter och utdelningar 2082 521 1500 329
Réntekostnader -4170 -4 626 -1355 -838
Annu ej inbetalad inkomstskatt 302 - - -
Resultatredovisad nedskrivning pa aktier i intressebolag 1030
Summa justeringar -1684 -4 073 121 -477
NOT 25 — STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
For egna skulder: 34 000 34 000
Fastighetsinteckningar 119 000 65 000 - -
Foretagsinteckningar 1259 1259 1259 1259
Andra stallda sékerheter = 300 = 300
Stéllda sékerheter 154 259 66 559 35259 1559
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NOT 26 — DEFINITON AV NYCKELTAL

Rorelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)

Avkastning pa sysselsatt kapital (%)

Soliditet (%)

Eget kapital per stamaktie (SEK)

Eget kapital per preferensaktie (SEK)

Belaningsgrad (%)

Rantetackningsgrad (%)

Sysselsatt kapital

Resultat per stamaktie
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Rorelseresultat i procent av omséttningen.

Resultat efter skatt exklusive minoritetens andel, minskat med preferensaktieutdelningen, i
procent av det genomsnittliga egna kapitalet minskat med preferenskapitalet. Baserad pa rullande
tolv manaders berdkning om inget annat anges.

Resultatet efter finansiella poster med aterlédggning av rantekostnader, i procent av det genom-
snittliga sysselsatta kapitalet. Baserad pa rullande tolv manaders berékning.

Summan av eget kapital i procent av summa tillgdngar.

Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet stamaktier vid periodens utgang, efter att
hénsyn tagits till preferenskapitalet.

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (110 SEK per preferensaktie) samt aktiens
kvarvarande ratt till utdelning.

Réntebarande skulder vid periodens utgang i férhallande till bokfort vérde av fastigheter vid
periodens utgang.

Resultat efter finansiella intakter dividerade med de finansiella kostnaderna.

Balansomslutningen minskad med kortfristiga operationella skulder inklusive uppskjutna
skatteskulder.

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits till preferensaktiernas del
av resultatet for perioden, utan hansyn till minoritetens andel.



NOT 27 - FORANDRINGAR | KONCERNENS SAMMANSATTNING

Den 2 januari 2014 férvarvade Koncernen genom det deldgda bolaget SBG Gravensteiner AB 100 % av egetkapitalinstrumenten i Fastighets AB
Sprangaren 8 Holding, och fick darmed bestammande inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att utveckla de fastighetstillgangar som ingar i det
uppkopta bolaget.

Den 7 januari 2014 forvarvade Koncernen genom det deldgda bolaget SBG Gravensteiner AB 100 % av egetkapitalinstrumenten i Hedemoraé&pple
Fastighets AB och fick dérmed bestémmande inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att genom bolaget forvarva och utveckla fastighetstillgang-
ar. Foretaget hade vid forvarvet ingen verksamhet.

Den 7 januari 2014 forvarvade Koncernen genom det deldgda bolaget SBG Gravensteiner AB 100 % av egetkapitalinstrumenten i Himmelstalund
Fastighets AB och fick dérmed bestammande inflytande i foretaget. Forvérvet gjordes for att genom bolaget forvarva och utveckla fastighetstillgang-
ar. Féretaget hade vid forvarvet ingen verksamhet.

Den 13 februari 2014 forvarvade Koncernen genom det deldgda bolaget SBG Gravensteiner AB 100 % av egetkapitalinstrumenten i Jamba Fastighets
AB och fick darmed bestammande inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att genom bolaget forvarva och utveckla fastighetstillgangar.

Foretaget hade vid forvarvet ingen verksamhet.

Den 13 februari 2014 forvdrvade Koncernens moderbolag 100 % av egetkapitalinstrumenten i Klardpple Fastighets AB och fick darmed bestémmande
inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att genom bolaget forvarva och utveckla fastighetstillgangar. Foretaget hade vid forvarvet ingen
verksamhet.

Den 9 juni 2014 forvarvade Koncernens moderbolag 100 % av egetkapitalinstrumenten i Tobin Properties Projektutveckling AB och fick darmed
bestammande inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att genom bolaget bedriva projekteringsverksamhet. Foretaget hade vid forvarvet ingen
verksamhet.

Den 24 juni 2014 forvarvade Koncernens moderbolag 100 % av egetkapitalinstrumenten i Laxton Fastighets AB och fick dérmed bestémmande
inflytande i foretaget. Forvarvet gjordes for att genom bolaget forvarva och utveckla fastighetstillgangar. Foretaget hade vid forvarvet ingen
verksamhet.

Den 22 oktober 2014 avyttrade Koncernen hela aktieinnehavet i dotterféretaget Pardes Holding AB. Ersattningen erhélls 2014. Bolaget kdptes sedan
tillbaka, sa att Moderbolaget efter transaktionen dger 50 %, men utan bestammande inflytande, sa att Pardes med underliggande dotterbolag sedan
transaktionen redovisas som intressebolag.

Den 1 oktober 2014 avkonsoliderade Koncernen dotterforetaget Solterrassen i Solsidan AB, da det bestammande inflytandet évergick pa annan part.
Detta har i bokféringen behandlats som en forséljning, och bolaget redovisas sedan avkonsolideringen som inressebolag.

Den 1 oktober 2014 avkonsoliderade Koncernen dotterforetaget BRF Solterrassen i Solsidan, da bostadsréttsinnehavarna tilltrétt sina andelar och
villkoren for Koncernens nyttjande av rostratten férandrades.

NOT 28 — TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Typ av transaktion/slag av narstaendefoérhallande:

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Utlaning till Bolaget genom &garna - 872 - 872
Fakturering for &garnas tjanster for Bolagets rakning 2 400 2122 2 400 2122

NOT 29 — LIKVIDA MEDEL SOM INTE AR TILLGANGLIGA

Inom Koncernen finns likvida medel uppgdende till O KSEK (5 256 KSEK) som inte &r tillgéngliga for anvandning for Koncernens rakning pa grund av

villkor avseende fastighetslan.
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UNDERSKRIFTER

Stockholm den 6 maj 2015

ERIK KARLIN JOHAN VARLAND
STYRELSELEDAMOT OCH VD STYRELSEORDFORANDE OCH CFO
PATRIK TILLMAN PEDER JOHNSON
STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT

Var revisionsberéttelse har lamnats den 6 maj 2015.
Grant Thornton Sweden AB

ANNA PERSSON
AUKTORISERAD REVISOR
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GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till drsstimman i Tobin Properties AB
Org.nr. 556733-4379

Rapport om édrsredovisningen och
koncernredovisningen

Jag har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen fér Tobin Properties AB for ar 2014. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pé sidorna 18-40.

Styrelsens och verkstallande direktdérens
ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer ér
n6dvindig for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om drsredovisningen och
koncernredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnid rimlig sdkerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget
upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ar
indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gbra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvirdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den évergripande presentationen i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och
indamadlsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2014 och av dessas finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar. Jag
tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Tobin Properties AB for ar
2014.

Styrelsens och verkstallande direktdérens
ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande diektoren som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och
det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med timlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens och verkstillande
direktorens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktSren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pd annat sitt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 6 maj 2015

Anna Persson

Auktoriserad revisor
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AKTIEN OCH AGARNA

Tobin Properties preferensaktier &r sedan den 12 december 2014
noterade pa Nasdaq First North under kortnamnet TOBIN PREF.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs per arets sista han-
delsdag till 114,50 kronor, vilket motsvarar ett borsvarde om cirka
131,7 MKR.

Per den 10 mars 2015 uppgick antalet preferensaktiedgare till 572.

STAMAKTIEN

Tobin Properties har 6 242 500 stamaktier. De storsta dgarna ut-
gors av Karlin & Co. i Stockholm AB (Erik Karlin), Egobox AB (Johan
Varland), Indiska Fastighets AB, JRS Asset Management, Membrain
Network Capital AB samt Gitlis AB. VD Erik Karlin och CFO Johan
Varland kontrollerar tillsammans cirka 78 % av stamaktierna.
Styrelseledaméter i Tobin Properties dger per den 31 december
2014 totalt cirka 92 % av stamaktierna i bolaget.

AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet i Tobin Properties uppgick den 31 december 2014 till
739 KSEK fordelat pad 6 242 500 stamaktier och 1150 000 prefe-
rensaktier, samtliga med ett kvotvarde om 10 dre. Varje stamaktie
berattigar till en rost. Preferensaktier har ett rostvarde om en tion-
dels rost per aktie.

EMISSIONER

I juni 2014 genomférde Tobin Properties en emission av preferens-
aktier om totalt 115 MSEK riktad till ett fatal institutionella och privata
investerare i Sverige. Totalt emitterades 1150 000 preferensaktier.

UTDELNINGSPOLICY

Preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier till arlig
utdelning om 11,50 SEK vilken kommer att utbetalas halvarsvis med
5,75 SEK.

Enligt svensk lag beslutar bolagsstamman om utdelning med enkel
majoritet varvid dgare till preferensaktier har begransat inflytande
da varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost samtidigt som
varje stamaktie berattigar till en rost.

UTDELNINGSFORSLAG
Styrelsen foreslar en utdelning pa 0,32 kronor per stamaktie och
att 11,50 kronor utdelas per preferensaktie.

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE PER 10 MARS
2015

Antal %
JRS Asset Management 214 891 16
Avanza Bank AB 144 018 78
SEB 142 776 77
Ostersjostiftelsen 140 000 76
Humle Kapitalforvaltning AB 120 527 6,5
Nordnet Bank AB 101010 515
Carnegie Investment Bank AB 90 405 49
Fair Play 90 000 49
Alandsbanken ABP 76 150 4
Svenska Handelsbanken AB 55 600 30
Ovriga 674 623 36,5
Summa 1850 000 100

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Nedanstaende tabell visar forandringen av aktiekapitalet och anta-
let aktier i Tobin Properties AB sedan bolaget bildades 2007.

Tidpunkt Transaktion Okning av Totalt antal aktier Okning av Totalt Kvot-varde,
antalet aktier aktiekapitalet, aktiekapital, kronor
kronor kronor
April 2007 Bolaget bildas 100 000 stamaktier 100 000 stamaktier 100 000 100 000 1
Maj 2011 Kvittningsemission 18 850 stamaktier 118 850 stamaktier 18 850 118 850 1
av stamaktier
Juni 2012 Kontantemission 2 500 stamaktier 121 350 stamaktier 2500 121350 1
av stamaktier
Juni 2013 Kontantemission 3 500 stamaktier 124 850 stamaktier 3500 124 850 1
av stamaktier
Maj 2014 Fondemission - 124 850 stamaktier 499 400 624 250 5
Maj 2014 Aktiesplit 50:1 6 117 650 stamaktier 6 242 500 stamaktier - 624 250 0,10
Juni 2014 Kontantemission 1150 000 6 242 500 stamaktier 115 000 739 250 0,10
av preferensaktier preferensaktier 1150 000 preferensaktier
Januari 2015 Kontantemission 700 000 6 242 500 stamaktier 70 000 809 250 0,10
av preferensaktier preferensaktier 1850 000 preferensaktier
Februari 2015  Kontantemission 150 000 6 242 500 stamaktier 15 000 824 250 0,10
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AKTIEAGARINFORMATION

ARSSTAMMAN 2015

Aktiedgarna i Tobin Properties AB (publ), kallas till arsstémma ons-
dagen den 20 maj 2015 klockan 15.00 i Tobin Properties lokaler,
Humlegardsgatan 19a i Stockholm.

ANMALAN M.M.

For att f& delta i bolagsstémman ska aktiedgare dels vara regist-
rerad i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken onsdagen
den 13 maj 2015, dels anmala sig till bolaget senast fredagen den
15 maj 2015

Anmaélan kan goras per brev och stallas till Tobin Properties AB
pa adress Humlegardsgatan 19A, 114 46 Stockholm, per telefon
08-120 500 00 eller per e-mail till info@tobinproperties.se. Vid
anmélan ska namn, personnummer/organisationsnummer samt
registrerat aktieinnehav uppges. Bolaget tillhandahaller fullmakts-
formulér pa bolagets kontor i Stockholm och pa bolagets hemsida
www.tobinproperties.se.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade och som 6ns-
kar delta i stamman maste tillfalligt registrera om aktierna i eget
namn, s.k. rostréttsregistrering. For att denna registrering ska vara
verkstalld den 13 maj 2015 bor aktiedgaren i god tid fore denna
dag kontakta sin bank eller forvaltare.

FINANSIELL KALENDER
2015-05-20 Kvartalsrapport — kvartal 1
2015-08-31 Kvartalsrapport — kvartal 2
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KONTAKTUPPGIFTER
TOBIN PROPERTIES AB
Humlegardsgatan 19A

114 46 Stockholm

Telefon: +46 8-120 500 00
Mail: info@tobinproperties.se
Org.nr. 556733-4379
www.tobinproperties.se
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