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TECKNINGSPERIOD 8 MAJ 2019 — 22 MAJ 2019

AKTIEAGARE | TOBIN PROPERTIES AB (PUBL) KOMMER ERHALLA TECKNINGSRATTER. NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA KAN HA
ETT EKONOMISKT VARDE.

For att inte teckningsratternas varde ska ga forlorat méste innehavaren antingen:
. utnyttja de erhalina teckningsrétterna och teckna nya stamaktier senast den 22 maj 2019, eller
. senast den 20 maj 2019 avyttra de erhdllna teckningsrétterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya stamaktier.

Observera att det aven &r mdjligt att anmala sig for teckning av nya stamaktier utan stdd av teckningsréatter och att aktiedgare med forvaltarregistrerade
innehav med dep& hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin bank eller forvaltare for instruktioner om hur teckning och betalning ska ske.

DISTRIBUTION AV DETTA PROSPEKT OCH TECKNING AV NYA STAMAKTIER AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR | VISSA
JURISDIKTIONER.

Swedbank




VIKTIG INFORMATION

Allmant
Detta prospekt har upprattats av Tobin Properties AB (publ) i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissionens
foérordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG.

Detta prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 8§ lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkénnande och registreringen innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar
riktiga eller fullstandiga.

Referenser till "Tobin Properties” eller "Bolaget” i detta prospekt avser Tobin Properties AB (publ), organisationsnummer 556733-4379. Vid
hanvisningar till "Koncernen” i detta prospekt avses den koncern i vilken Tobin Properties ar moderbolag. Vid hanvisningar till "Prospektet”, avses
foreliggande prospekt som upprattats med anledning av erbjudandet till befintliga aktiedgare att teckna stamaktier i Tobin Properties
("Foretradesemissionen” eller "Erbjudandet”) i enlighet med villkoren i Prospektet. Med "Swedbank” avses Swedbank AB (publ), org. nr 502017-7753.

Tillamplig lag, tvister och dverséattning

Prospektet har uppréttats i enlighet med svensk lagstiftning. Prospektet och Erbjudandet ska regleras och tolkas i enlighet med svensk lag. Tvist rérande,
eller som uppkommer i anledning av, Erbjudandet eller innehallet i Prospektet ska avgoéras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska
utgora forsta instans. Prospektet dr endast tillgangligt pa svenska.

Information till aktiedgare utanfér Sverige samt till banker, fondkommissionarer och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade
stamaktier for personer med hemvist utanfoér Sverige
Tobin Properties har inte vidtagit och kommer inte vidta négra atgarder for att till&ta ett erbjudande till allmanheten i n&gra andra jurisdiktioner &n Sverige.
Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier (BTA) eller nya stamaktier ("Vardepapper”) far erbjudas, tecknas, saljas, distribueras eller dverforas, direkt
eller indirekt, i eller till USA (inkluderat District of Columbia) ("USA”) férutom i enlighet med tillampliga undantag fran registreringskraven i United States
Securities Act frdn 1933 med tillagg. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Kanada, Australien, Japan, Hongkong, Schweiz, Nya
Zeeland, Singapore, Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle krava ytterligare prospekt eller andra atgéarder &n vad som foljer av
svensk ratt ("Begransade jurisdiktioner”). Prospektet, anméalningssedeln och annan dokumentation hanférlig till Erbjudandet far foljaktligen inte, och
kommer inte, distribueras i eller postas till ndgon jurisdiktion dar Erbjudandet eller distribution av Prospektet kraver saddana atgarder eller strider mot
reglerna i en Begréansad jurisdiktion eller ndgot land dar detta skulle forutsatta att ndgra sddana ytterligare atgérder foretas eller dar detta skulle strida mot
lag eller annan féreskrift. Teckning eller forvéarv av véardepapper i strid med ovanst&ende begrénsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar
av detta Prospekt mé&ste informera sig om och félja sddana restriktioner. Atgéarder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig
vérdepapperslagstiftning. Om nagon foérsoker acceptera Erbjudandet som ett resultat av att direkt eller indirekt ha Gvertréatt dessa restriktioner kan
accepten komma att lamnas utan avseende.

Banker, fondkommissionarer och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade stamaktier for personer i framforallt Begransade jurisdiktioner,
far inte vidarebefordra Prospektet, eller andra till Erbjudandet relaterade dokument, till personer i Begransade jurisdiktioner. Ingen information i
Prospektet utgér ett erbjudande att férvarva eller en uppmaning att salja vardepapper i framférallt Begransade jurisdiktioner eller ndgon annan
jurisdiktion, i vilken ett s&dant erbjudande eller uppmaning skulle vara oférenlig med lag eller annan foreskrift. Oaktat det féregédende férbehdller sig Tobin
Properties ratten att tilldta att Erbjudandet accepteras av personer som inte &r bosatta i Sverige om Tobin Properties, efter egen bedémning, bedomer att
transaktionen ifrdga kan genomforas i enlighet med tillampliga lagar och regler.

Information i Prospektet

Informationen i Prospektet avses vara korrekt, om &n inte fullstandig, endast per dagen for offentliggdrandet av Prospektet. Det lamnas ingen forsakran
om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt eller att inga férandringar intraffat i Bolagets aktiviteter efter tidpunkten for
publiceringen av Prospektet. Informationen i Prospektet lamnas endast med anledning av Erbjudandet och fér inte anvandas i ndgot annat syfte. Siffrorna
som presenteras i Prospektet har i vissa fall avrundats. Samtliga finansiella siffror &r i svenska kronor om inget annat anges. Med undantag dér det
uttryckligen anges att sa har skett har ingen information i Prospektet granskats av eller reviderats av Tobin Properties revisor.

Risker
En investering i vardepapper ar forknippad med risker, se avsnittet "Riskfaktorer”. Infér ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna
professionella r&dgivare samt noga utvardera och 6vervédga investeringsbeslutet.

Framatriktad information

Detta Prospekt innehdller framétriktad information som &terspeglar Tobin Properties aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ
utveckling. Ord som "férutses”, "uppskattar’, "forvantas”, "foreslas”, “avses”, "planeras”, “bedéms”, "kan”, "kommer” och andra uttryck som innebar
indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framétriktad information.
Framétriktad information &r till sin natur férknippade med savél kéanda som okénda risker och osékerhet givet deras beroende av framtida handelser och
omstandigheter. Framatriktad information &r ingen garanti for framtida forhllande och ar foremal foér ofrnkomliga risker och osékerhetsfaktorer. Den
framatriktade informationen innefattar bland annat uttalanden om Tobin Properties framtida affarsverksamhet efter att, och till foljd av, att Erbjudandet har
genomférts. Den framatriktade informationen speglar Tobin Properties forvantningar, baserade pa den information som fér narvarande finns tillganglig for
Tobin Properties, och dessa férvantningar och avsikter bygger pa ett antal antaganden och &r foremal for risker och osakerhetsmoment som kan vara
eller &r utanfér Tobin Properties kontroll, inkluderande men inte begransat till vad som framgar av avsnittet "Riskfaktorer”. Faktiska resultat kan avsevart
komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framatriktade informationen.

Bransch- och marknadsinformation
Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Tobin Properties verksamhet och den marknad som Tobin Properties &r verksamt
p&. Om inte annat anges &r sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor.

| branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att information som &terges déri har erhdllits fran kallor som bedéms vara tillforlitiga, men
riktigheten och fullstandigheten i s&dan information kan inte garanteras. Varken Tobin Properties eller Swedbank har verifierat informationen eller
korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i Prospektet och som har hamtats fran eller harrér frn branschpublikationer eller
rapporter. Savitt Bolaget kanner till och enligt de slutsatser Bolaget kan dra fr&n annan information som publicerats av dessa tredje parter har inga
omstandigheter utelamnats som skulle leda till att den atergivna informationen &r oriktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

Om inte annat anges har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i Prospektet
avseende Bolaget, som inte utgér del av informationen som anges ha reviderats eller granskats av Bolagets revisor, har inhamtats frdn Bolagets
deldrsrapport avseende det forsta kvartalet 2019 samt Bolagets interna redovisnings- och rapportsystem. Viss finansiell information och annan
information som presenteras i Prospektet har avrundats for att gora informationen mer lattillgénglig for 1asaren. Foljaktligen éverensstammer inte siffrorna
i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Alla finansiella belopp anges i svenska kronor (SEK), om inte annat anges.

Finansiell radgivare

Swedbank ar emissionsinstitut samt finansiell radgivare till Bolaget i samband med uppréattandet av Prospektet och genomfoérandet av Erbjudandet.
Samtliga uppgifter i Prospektet harror fran Bolaget, varfor Swedbank friskriver sig fran allt ansvar i forhallande till befintliga eller blivande aktieagare i
Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta ekonomiska konsekvenser till folid av investeringsbeslut eller andra beslut som helt eller delvis
grundas pa uppgifter i Prospektet.

Teckningsratterna kan ha ett ekonomiskt varde

Teckningsratterna kan ha ett ekonomiskt véarde och for att detta inte ska ga forlorat maste innehavaren antingen utnyttja de erhallna teckningsratterna
genom att teckna nya stamaktier senast den 22 maj 2019 eller senast den 20 maj 2019 sélja de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for
teckning av nya stamaktier. Observera att det &ven ar mojligt att anmala sig for teckning av nya stamaktier utan stod av teckningsratter och att aktiedgare
med forvaltarregistrerade innehav med depa hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin bank eller forvaltare for instruktioner om hur teckning och
betalning ska ske.



INNEHALL

INNEHALL....cocueeeeeeeeeeneeesesesesseesesesessssesnaas 3
SAMMANFATTNING .....ccererrrneeressnnesesssesssesenens 4
RISKFAKTORER ......covuetrrresesrssesesssssnesssssssenns 20
INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER ....... 31
BAKGRUND OCH MOTIV .....covvreererrrnnnesenennnenns 32
VILLKOR OCH ANVISNINGAR ......ceererererrarrerenenes 34
MARKNADSOVERSIKT .....cveverererereresesenennnnnnenes 38
VERKSAMHETSBESKRIVNING .......cevrererrnererennns 51

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION . 62

ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Foretradesratt

Stamaktiedgare i Tobin Properties har foretradesratt att
teckna tva (2) nya stamaktier per en (1) befintlig stamaktie.
For varje befintlig stamaktie som innehas pa
avstamningsdagen den 6 maj 2019 erhalls tva (2)
teckningsratter. En (1) teckningsratt berattigar innehavaren till
teckning av en (1) ny stamaktie. | den man samtliga
stamaktier inte tecknas med foretradesratt erbjuds dessa till
personer som anmalt intresse att teckna stamaktier utan
foretradesratt. Slutligen ska tilldelning av resterande
stamaktier ske till emissionsgaranten Dagon Sverige AB. Vid
full teckning tillférs Bolaget cirka 409 miljoner kronor fére
emissionskostnader, vilket &ven motsvarar det totala vardet
av Erbjudandet. Totalt kommer hogst 81 847 660 stamaktier
att emitteras inom ramen for Erbjudandet.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 5 kronor per aktie. Courtage utgar ej.

Handelsplats
Nasdaq First North

Viktiga datum

Avstamningsdag for ratt till deltagande i nyemissionen
6 maj 2019

Teckningsperiod

8 maj — 22 maj 2019

Handel med teckningsratter
8 maj 2019 — 20 maj 2019

EGET KAPITAL, SKULDSATTNING OCH ANNAN

FINANSIELL INFORMATION ......cccovererereenenerrnenes 68
AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN.......... 73
STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH
REVISOR ....eouevererrereressssssssesessssssssssnssssssssssssssens 78
BOLAGSSTYRNING ......ccoveverreersnnenssesesenenens 84
BOLAGSORDNING .....cceevrvrrrnresennsnsseseseasaens 89
LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION .....ooveueeeneenerrnenenesenesesenessesssssens 92
SKATTEFRAGOR | SVERIGE..........cceeveuerrrenereneenenens 97
ADRESSER .....cucveererererererssssssssssssssssssssssssssssens 101

Handel med BTA

8 maj 2019 — 3 juni 2019 eller till dess att
Foretradesemissionen registrerats och BTA omvandlats
till stamaktier.

Ovrig information
Kortnamn

Stamaktier: TOBIN
Teckningsratter: TOBIN TR
BTA: TOBIN BTA

ISIN-koder:

Stamaktier: SE0006026985
Teckningsréatter: SE0012570018
BTA: SE0012570026

Finansiell kalender:
Delarsrapport for perioden januari — juni 2019
12 juli 2019

Delarsrapport for perioden januari - september 2019
22 oktober 2019



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter”. Punkterna ar numrerade i avsnitten A - E (A.1
- E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ
av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock
finnas luckor i Punkternas numrering. Aven om det kravs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ
av vardepapper och emittent, &r det mdjligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen
har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al Introduktion och varningar | Denna sammanfattning bor beaktas som en introduktion till Prospektet.
Varje beslut om att investera i vardepappren ska baseras pa en
bedémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol
kan den investerare som &r kérande i enlighet med den nationella
lagstiftningen i medlemsstaten bli tvungen att svara for kostnaderna for
Oversattning av Prospektet innan de rattsliga foérfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tilsammans med andra delar av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de
Gvervager att investera i sddana vardepapper.

A.2 Finansiella mellanhander Ej tillamplig. Bolaget anvander inga finansiella mellanhénder for
aterforsaljning eller slutlig placering av stamaktier efter offentliggérandet
av Prospektet.

Avsnitt B — Information om emittenten

B.1 Firma och Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Tobin Properties AB (publ),
handelsbeteckning organisationsnummer 556733-4379.

B.2 Séte, bolagsform, Tobin Properties ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget bildades enligt
lagstiftning och land svensk réatt den 4 april 2007 och registrerades hos Bolagsverket den 3 juli

2007. Bolaget har sitt séte i Stockholm och bedriver sin verksamhet enligt
svensk réatt. Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen
(2005:551).

B.3 Huvudsaklig verksamhet Tobin Properties agnar sig at utveckling av bostader och tillhérande
fastigheter, antingen genom forvarv av byggratter, forvarv av befintliga
fastigheter i syfte att riva och producera nya bostader och tillhérande
fastigheter eller konvertering av kommersiella lokaler till bostader och
tillhérande fastigheter. Bolaget inriktar sig pa attraktiva bostadslagen,
framst i Storstockholmsomradet.

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

Vid kop av fastigheter galler som utgangspunkt att Tobin Properties
ingar kopeavtal med aktuell fastighetsagare avseende forvarv av aktierna
i det bolag vari fastigheten ar paketerad. Tobin Properties overlater
sedan, i néra anslutning till fastighetsforvarvet, aktierna i
fastighetsbolaget till den bostadsrattsforening som ska upplata
bostadsratter pa den aktuella fastigheten. For detta &ndamal anvander
Tobin Properties ett standardiserat aktietverlatelseavtal som i huvudsak
innebar att bostadsrattsféreningen betalar kopeskillingen uppdelat pa en
fast och en rorlig del. Den fasta delen betalas genom att
bostadsrattsforeningen pa tilltradesdagen utfardar ett skuldebrev enligt
sarskilt angivna villkor och den rorliga delen betalas med ett belopp som
faststélls enligt en sérskild berédkningsmodell efter att




Huvudsaklig verksamhet,
forts.

bostadsrattsforeningen har mottagit insatser/upplatelseavgifter for
bostadsratterna.

Tobin Properties affarsidé utgar fran tv& perspektiv, bostadskdparens
och stadens. For bostadskdparna, Bolagets kunder, &r ambitionen att
utveckla bostader med ett funktionellt och designmassigt djup, som moter
samtida manniskors behov. Men det ar aven viktigt fér Bolaget att se till
kvarteret dar bostaden ligger och utveckla hela stadsbilden, vilket syftar
till att ge hogre livskvalitet till omradet som helhet, saval for nyinflyttade
som befintliga invanare.

Tobin Properties hade per den 31 mars 2019 16 bostadsprojekt i sin
projektportfélj. Dessa omfattade totalt cirka 2 000 bostader.

B.4a

Trender och tendenser

Bostadsmarknaden och de forutsattningar som ligger till grund for
bostadsutveckling paverkas av en rad faktorer, daribland ett antal
makrofaktorer sdsom tillvaxt i befolkning, sysselsattning och disponibel
inkomst samt det rddande rantelaget. Bostadsmarknaden i
Stockholmsregionen paverkas i sin tur i hog utstrackning av den rddande
urbaniseringstrenden dar en stor del av befolkningstillvaxten férvantas
ske i storstadsregionerna, framforallt i Stockholmsregionen.

Prisutvecklingen pa bostadsratter och villor i Sverige har varit valdigt
stark under en langre period, med undantag av den finanskris som pagick
under &ren 2008 och 2009. Sedan 2005 har priserna 6kat med nastan
130 procent, en genomsnittlig rlig prisutveckling om cirka 6 procent. |
Stockholm har prisutvecklingen varit &n starkare, framforallt for
bostadsratter, dar priserna tkat med knappt 170 procent sedan 2005,
motsvarande en genomsnittlig arlig prisutveckling om cirka 7 procent.t
| oktober 2017 rapporterade Valueguard om en prisnedgang om 2,2
procent under september ménad for bostadsrétter i Stockholm. Darefter
fortsatte priserna pa bostadsrattsmarknaden i Stockholm sjunka med
ytterligare 3,4 procent i oktober, 4,2 procent i november och 2,3 procent i
december 2017. Totalt sjonk priserna med 11,6 procent under
fyramanadersperioden september till och med december 2017. En
liknande prisnedgang har inte rapporterats sedan motsvarande period
2008 sett dver en period som stracker sig tillbaka till januari 2005, vilket ar
sa langt som Valueguards index stracker sig. Dock har marknaden sett en
svag 6kning om 2,5 procent av priserna pa bostadsratter under perioden
december 2017 till och med februari 2019.2

Bolagets uppfattning ar att vandningen under 2017 i prisutvecklingen
pa bostadsratter i Stockholm och i Sverige bland annat skulle kunna
forklaras av i) okade reformer frdn myndigheter i syfte att begransa de
svenska hushallsskulderna, senast genom det skarpta amorteringskravet
kopplat till bolanekvoten, ii) att byggregler och byggstandard gor att de
bostader som byggs ar for dyra och inte anpassade till de mindre
kopstarka grupper som utgor en stor del av efterfragan, iii) en hog
nyproduktionstakt tillsammans med en 6kad andel spekulationskdpare av
bostadsratter skapat ett temporéart 6verutbud pa marknaden och iv)
kostnader for ink6p av mark.

Bolaget bedomer att efterfragan p& nyproducerade lagenheter &r
avvaktande pa de marknader dar Bolaget ar verksamt. Bolaget bedémer
att priserna pa marknaden for nyproducerade lagenheter har stabiliserats
under 2018, men som en konsekvens av det avvaktande marknadslaget
har Bolaget valt att minska de aktiva forsaljningsinsatserna i syfte att vara
battre positionerade nar marknadslaget forbéattras. Bolaget har darfor valt
att fokusera pa fardigstallandet av ett antal av Bolagets pagaende projekt,
vilket medfért att Bolagets kostnader for den I6pande verksamheten stigit
i forhallande till forsaljningen.

1) Nasdagq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).
2) Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).




B.5

Koncernen

Koncernen bestod den 31 december 2018, forutom av moderbolaget
Tobin Properties, av de heldgda dotterbolagen Tobin Properties
Projektutveckling AB, Klarapple Fastighets AB, Menigasker AB,
Lundbytorp Fastighets AB, Peasgood Nonsuch AB, Pederstrup AB,
Golfbacken Holding AB, SBG Gravensteiner AB, Romo
Fastighetsforvaltning HB samt dotterbolag till dessa bolag. Samtliga bolag
i Koncernen &r bildade och verksamma i Sverige.

B.6

Storre aktiedgare m.m.

Enligt det av Euroclear Sweden férda dgarregistret hade Tobin Properties
1717 aktiedgare per den 31 mars 2019. De tio stérsta aktieagarna i
Tobin Properties hade per den 31 mars 2019 det aktieinnehav som
framgar av tabellen nedan. | tabellen framgar &ven vilka aktieagare som
innehar storre andel &n fem procent av kapitalet och rdsterna i Bolaget.
Vid datumet for Prospektet finns det, enligt Tobin Properties kénnedom,
inga fysiska eller juridiska personer som ager fem procent eller mer an
fem procent av kapitalet eller résterna i Bolaget utéver vad som framgar
nedan. Observera att den procentuella andelen av kapitalet och résterna
har avrundats till ndrmaste decimal.

Tobin Properties har tva aktieslag; stamaktier, som beréttigar till en
(1) rost pa bolagsstamma och preferensaktier av serie A, som beréttigar
till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstamma.

Aktieadgare Antal Antal Andel Andel

stamaktier preferensaktier aktiekapital roster (%)
av serie A (%)

Klévern ABY 35441 851 18 378 84,58 86,40

Forsakringsaktiebolaget

Avanza Pension 1054 114 171 626 2,92 2,61

Tuvedalen Limited 386 950 0 0,92 0,94

Nordnet

Pensionsforsakring AB 368 685 51763 1,00 0.91

Ohman Bank S.A. 187 500 0 0,45 0,46

Nord_ea Livforsakring 170 892 500 041 042

Sverige AB

UBS Switzerland AG,

W8IMY 160 000 0 0,38 0,39

Ismo Aatos Talldell 154 951 0 0,37 0,38

Rapp Fastigheter AB 139 610 0 0,33 0,34

Membrain Network

Capital AB 125 000 0 0,30 0,30

Totalt tio storsta 38189553 | 242 267 91,67 93,15

aktiedgare

Ovriga aktiedgare 2734277 757 975 8,33 6,85

Totalt 40 923 830 1 000 242 100,0 100,0

1 Genom det av Klgvern indirekt helagda dotterbolaget Dagon Sverige AB.




B.7 Utvald historisk finansiell
information

Den utvalda historiska finansiella informationen som presenteras nedan,
avseende perioden 1 januari — 31 december for 2018 och 2017 har
hamtats fran Tobin Properties arsredovisningar for rakenskapsaren 2018
och 2017. Den finansiella informationen avseende rakenskapséaren 2018
och 2017 har reviderats av Bolagets revisor som utsetts for respektive
rakenskapsar. Den utvalda historiska finansiella informationen innehéller
darutover Tobin Properties finansiella information for delarsperioden 1
januari — 31 mars for 2019 samt 2018. Den finansiella informationen for
delarsperioderna 1 januari — 31 mars 2019 och 1 januari — 31 mars 2018
ar hamtade fran Bolagets offentliggjorda delarsrapport for perioden 1
januari - 31 mars 2019. Delarsrapporten har inte varit foremal for
oversiktlig granskning av Bolagets revisor. Ingen annan information i
Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Bolagets
revisor for rakenskapséaret 2018 var Ernst & Young och for
rakenskapsaret 2017 Grant Thornton Sweden AB. Bolagets finansiella
information avseende rakenskapsaren 2018 och 2017 som presenteras
nedan ar upprattade i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS. Bolagets finansiella information avseende
delarsperioderna 1 januari — 31 mars for 2019 respektive 2018 &r
upprattade enligt IFRS och IAS 34.

Rapport 6ver resultat for Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
. 2019 2018 2018 2017
Belopp i TSEK jan-mar jan-mar helr helar
Nettoomséttning 883 17 374 140 501 81128
Ovriga rérelseintakter 7 12 47 457
Totala intakter 890 17 386 140 548 81 585
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -947 -2 347 -7 571 -5537
Ovriga externa kostnader -12 037 -7 380 -49 460 -23 956
Personalkostnader -6 485 -9125 -34 345 -37 357
Ovriga rorelsekostnader -31122 - -89 000 -22 500
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1185 -111 -1 026 -294
Resultat fran andelar i intresseféretag 5117 4106 14 061 61 808
Rorelseresultat -45 769 2529 -26 793 53 749
Finansiella intakter 16 602 8231 33341 36 464
Finansiella kostnader -15 187 -13 017 -61 045 -59 834
Resultat fran finansiella poster 1415 -4 786 -27 704 -23 370
Resultat fore skatt -44 354 -2 257 -54 497 30379
Skatt pa periodens resultat -160 -1 059 -956 -2 339
Periodens resultat -44 514 -3 316 -55 453 28 040
Hanforligt till:
- Moderbolagets aktiedgare -44 531 -3 706 -55 397 23561
- Innehav utan bestammande inflytande 17 390 -56 4479
-44 514 -3 316 -55 453 28 040




Rapport dver finansiell stéllning for Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 4 850 5173 5136 4038
Materiella anlaggningstillgangar 5008 2286 1580 2312
Andelar i intresseftretag 195 923 213012 216 910 211 101
Fordringar hos intresseféretag 451 15 640 451 14 640
Ovriga langfristiga fordringar 954 158 601 177 912 090 503 689
Summa anlaggningstillgangar 1160 390 837 288 1136 167 735 780
Projektfastigheter - 357 556 - 355 451
Exploateringsfastigheter 380 160 354 708 372 683 354 690
Andelar i bostadsréattsforeningar - 31 500 - -
Kundfordringar 42 456 19 322 25 959 13471
Fordringar hos intresseféretag 806 1586 448 1541
Ovriga fordringar 57 706 62 831 80 442 56 939
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 116 855 113 092 115 598 80 950
Likvida medel 54 915 215 828 81 453 201 165
Summa omséattningstillgangar 652 898 1156 423 676 583 1064 207
Summa tillgngar 1813 288 1993711 1812 750 1799 987
Eget kapital
Aktiekapital 4193 2147 4193 1137
Ovrigt tillskjutet kapital 817 931 597 399 817 931 409 814
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -123 127 -15 402 -78 596 -11 696
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 698 997 584 144 743 528 399 255
Innehav utan bestammande inflytande 4421 279 683 4 404 279 292
Summa eget kapital 703 418 863 827 747 932 678 547
Skulder
Skulder till kreditinstitut 365 144 948 895 366 618 948 693
Ovriga langfristiga skulder - 199 - 14 614
Uppskjutna skatteskulder 1407 1942 1407 1227
Summa Iangfristiga skulder 366 551 951 036 368 025 964 534
Skulder till kreditinstitut 549 454 68 037 548 887 -
Forskott frdn kunder - - - 300
Leverantdrsskulder 9861 29 266 7 864 18 563
Aktuella skatteskulder 1540 4514 4151 5738
Skulder till moderforetag 140 000 - 100 000 -
Skulder till intresseforetag 6190 4499 4324 83272
Ovriga skulder 8915 3439 1901 29 736
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 359 69 093 29 666 19 297
Summa kortfristiga skulder 743 319 178 848 696 793 156 906
Summa skulder 1109 870 1129 884 1064 818 1121 440




Rapport dver kassafldden for Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK jan-mr jan-mar nelar nelar
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -44 354 -2 257 -54 497 30 379
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 83 357 -9126 8932 -79 420
Betald skatt 2771 -1 568 -1 463 -6
:(retljsrse?;zjkda%iftraéln den I6pande verksamheten fore forandringar 36 232 12951 47 028 49 047
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter -7 477 -102 -8 931 -280 457
Forandring projektfastigheter - -2 105 -4 648 65 956
Forandring kortfristiga fordringar -26 500 -31 200 -40 973 -27 768
Forandring kortfristiga skulder 3 666 33884 -37 797 48 855
Kassaflode fr&n den l6pande verksamheten 5921 -12 474 -139 377 -242 461
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - - -64 -568
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - -1135 -1 685 -4 038
Avyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan - - -2 499 22
Foérvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan - - -215 842 -128 553
Utdelning fran intresseforetag 26 107 - - -
Foérvarv av finansiella tillgdngar -98 227 -149 041 -348 528 -360 296
Awyttring av finansiella tillgangar 248 218 123 403 227 497
Kassaflode fran investeringsverksamheten -71 872 -149 958 -445 215 -265 936
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 201 848 426 929 -
Emissionskostnader - -13 253 -15 756 -
Innehavare utan bestimmande inflytandes andel av kapitaltillskott - - - 2500
Upptagna lan 40 000 - 100 000 711 933
Amortering av 1an -587 -11 500 -34 790 -54 511
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -11 503 -11 501
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 39413 177 095 464 880 648 421
Periodens kassaflode -26 538 14 663 -119 712 140 024
Likvida medel vid periodens bdrjan 81 453 201 165 201 165 61 141
Likvida medel vid periodens slut 54 915 215 828 81 453 201 165




Koncernens nyckeltal

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

2019 2018 2018 2017

jan-mar jan-mar helar helar
Nyckeltal definierade enligt IFRS
Totala intékter, MSEK* 0,9 17,4 140,5 81,6
Periodens resultat, MSEK* -44.5 -3,3 -55,5 28,0
Genomshittligt antal utestdende stamaktier, st* 40 923 830 17 013 553 30 038 802 10 369 532
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st* 40 923 830 20 461 915 40 923 830 10 369 532
Genomshittligt antal utestdende preferensaktier, st* 1000 242 1000 242 1000 242 1000 242
Antal utestende preferensaktier vid periodens slut, st* 1000 242 1000 242 1000 242 1000 242
Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS
Rorelsemarginal, %2 -5142,6% 14,5% -19,1% 65,9%
Soliditet, %? 38,8% 43,3% 41,3% 37,7%
Omséttningstillvéxt, %? -94,9% -33,4% 72,3% -5,5%
Rorelseresultat, MSEK? -45,8 2,5 -26,8 53,7
Eget kapital, MSEK?* 703,4 863,8 747,9 678,5
Likvida medel, MSEK* 54,9 215,8 81,5 201,1
Nettolaneskuld, MSEK? 204,2 377,7 200,5 540,1
Operationella nyckeltal
S\llr?c'i\iggel(?vtal om forséljning av lagenheter tecknades till ett varde 36 13 67 1202
Antal sdlda bostader, st? 6 3 20 262
Antal produktionsstartade bostader, st? 0 0 0 416
Antal bostader i pAg&ende produktion, st? 493 493 493 493
Andel sélda lagenheter i pAgaende produktion, %2 66% 65% 66% 65%
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st? 0 2 0 3
Genomsnittligt antal anstallda, st* 21 30 26 31
Antal anstallda vid periodens slut, st* 17 26 23 36

1) Nyckeltalet &r reviderat avseende rakenskapsaret 2018 och 2017.
samt 1 januari — 31 mars 2018.

2) Ej reviderat.

Nyckeltalet ar inte reviderat for del

arsperioderna 1 januari — 31 mars 2019
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Definitioner av alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Syfte

Rorelsemarginal, %

Soliditet, %

Omsattningstillvaxt, %

Nettolaneskuld

Rorelseresultat i forhallande till totala intakter.

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Skillnad i nettoomsattning jamfort
med motsvarande period
foregéende &r.

Rantebarande skulder och upplupna
réntor med avdrag for likvidamedel,
rantebarande kort-och langfristiga
fordringar.

Avstamning av alternativa nyckeltal

Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser ar relevant for att
beddma Bolagets I6nsamhet.

Finansielltnyckeltalsom Bolagetbetraktar somrelevantfor
investerare somvill bedomaBolagets méjligheter attuppnaen
branschmassiglénsamhetsnivaoch Bolagets formaga att n&
upp till sitt finansiella m&l om en soliditet Gver 30 procent.

Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser ar relevant for att
beddma Bolagets tillvéxt. Vidare ar nyckeltalet ettav
Bolagets finansiellamal.

Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser &r relevant for att
beddma Bolagets finansiella stélining och mdjligheter attleva
upptill sinafinansiella dtaganden.

Rérelsemarginal. % 2019 2018 2018 2017
ginal, jan-mar jan-mar heldr helér
Rorelseresultat, MSEK -45,8 25 -26,8 53,7
[/Totala intakter 0,9 17,4 140,5 81,6
= Rorelsemarginal -5142,6% 14,5% -19,1% 65,9%
- 2019 2018 2018 2017

0,
Soliditet, % jan-mar jan-mar heldr helér
Eget kapital, MSEK 703,4 863,8 747,9 678,5
/Balansomslutning 1813 1994 1812,8 1800
= Soliditet 38,8% 43,3% 41,3% 37, 7%
Omséttningstillvéxt, % 2019 2018 20ty 2017
jan-mar jan-mar heléar helar
Nettoomsattning, MSEK 0,9 17,4 140,5 81,1
/(Nettoomséttning foregdende period, MSEK) - 1 17,4 26,1 81,1 86,3
= Omsattningstillvaxt -94,9% -33,5% 73,2% -5,9%
2 2019 2018 2018 2017
Nettolaneskuld, MSEK jan-mar jan-mar helér helér
(+) Réantebarande skulder, kortfristiga 549.5 68,0 548,9 79,6
(+) Rantebarande skulder, langfristiga 365.1 948,9 366,6 948,7
(+) Ovriga skulder, langfristiga 140.0 0,0 100,0 0,0
(+) Upplupna rantekostnader 20.5 15,2 20,2 14,5
(-) Likvida medel -54.9 -215,8 -81,5 -201,2
(-) Rantebérande kortfristiga fordringar -71.3 -45,9 -54,7 -38,1
(-) Rantebarande langfristiga fordringar -744.7 -392,7 -699,0 -263,4
= Nettolaneskuld 204.2 377,7 200,5 540,1
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Vasentliga férandringar i Bolagets finansiella situation och rérelseresultat under perioden 1 januari 2017 -
31 mars 2019

Under perioden 1 januari 2017 - 31 december 2017 6kade Bolagets rorelseresultat till 53,7 MSEK (48,2) och
resultatet efter skatt 6kade till 28,0 MSEK (43,3). Detta resultat inneholl projektintakter fran vinstavrakning fran
helagda séval som delagda projekt om sammanlagt 87,9 MSEK (69,7). Antalet bostader sélda pa bindande avtal
uppgick till 262 (102). Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 416 (76). Antalet bostader i pagaende
produktion uppgick till 493 (406). 1 januari 2017 férvarvade Tobin Properties samtliga utestaende aktier i
intressebolaget SBG Gravensteiner och blev darmed ensam &agare till projekten Arkaden och Rio i Sundbyberg
som tillsammans omfattar cirka 250 bostader. Képeskillingen uppgick till cirka 130 MSEK. | januari 2017 tecknade
Tobin Properties avtal om forvarv av fastigheter i centrala Uppsala for 225 MSEK. Fastigheterna tilltraddes ej.
Bolaget emitterade under forsta kvartalet 2017 obligationer i tva trancher for totalt 200 MSEK inom ramen for
Bolagets utestdende obligationslan. Emissionerna innebar att obligationslanet om 500 MSEK utnyttjades till fullo.
Mariefjard AB (publ), som &r ett dotterbolag till Tobin Properties, emitterade den 30 mars 2017 ett fyraarigt
sakerstallt obligationsl&n om 300 MSEK péa den svenska obligationsmarknaden. Likviden fran obligations-
emissionen var tankt att bland annat anvandas for att delvis finansiera forvarvet av fastigheterna i centrala
Uppsala.

Under perioden 1 januari 2018 - 31 december 2018 uppgick Bolagets rorelseresultat till -26,8 MSEK (53,7) och
resultatet efter skatt uppgick till -55,5 MSEK (28,0). Detta resultat inneholl projektintékter fran vinstavrakning fran
helagda och delagda projekt om sammanlagt 119,3 MSEK (87,9). Antalet bostader salda pa bindande avtal
uppgick till 20 (262). Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 0 (416). Antalet bostader i pagéende
produktion uppgick till 493 (493). | januari 2018 tillférdes bolaget via féretradesemission 53 MSEK foére avdrag for
emissionskostnader. | juni 2018 tillférdes bolaget via féretradesemission cirka 225 MSEK fére avdrag for
emissionskostnader och krediter motsvarande 513 MSEK beviljades av banker. | juli 2018 tilltradde byggratter
omfattande cirka 400 bostéader i Nacka Strand.

Under perioden 1 januari 2019 - 31 mars 2019 uppgick rorelseresultatet till -45,8 MSEK (2,5). Detta resultat
inneholl projektintakter frAn successiv vinstavrakning fran helagda sdval som delagda projekt, om 0,9 MSEK
(17,4). Projektintakter fran vinstavrakning av helagda projekt utgjorde -3,7 (12,6) MSEK. Att projektintakterna var
negativa berodde framst pa justerade kostnadsestimat i pAgaende projekt. Antalet bostéader sélda pé bindande
avtal uppgick till 6 (3). Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 0 (0). Antalet bostader i pagaende
produktion uppgick till 493 (493).

Vasentliga férandringar i Bolagets finansiella situation eller stallning pd marknaden efter den 31 mars 2019

Den 8 april meddelade Tobin Properties att Bolaget inte valjer att férlanga avtalet relaterat till projekt Birka i Nacka.
| april 2017 tecknade Tobin Properties avtal om att forvarva ett trettiotal sammanhangande villatomter omfattande
cirka 35 000 kvm mark i Nacka. D& forutsattningarna for genomférandet férandrats véljer Tobin Properties att inte
fullfélja projektet. Det medfor en icke kassaflodespaverkande negativ resultateffekt om ca 30 MSEK i det forsta
kvartalet 2019, vilket avser tidigare erlagd handpenning i affaren.

Bolaget meddelande den 2 maj 2019 att de sista byggréatterna i Nacka strand-projektet (Nacka strand 3) tilltratts
motsvarande cirka 160 bostader. Samtidigt avyttrar Tobin Properties fastigheterna Uppsala Dragarbrunn 4:12 och
4:13 i Linné-kvarteren i centrala Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 158 MSEK.

B.8 Proformaredovisning Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte nagon proformaredovisning.

B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte nagon resultatprognos eller
berdkning av férvantat resultat.

B.10 | Revisionsanmarkningar Ej tillamplig. Anmarkningar saknas i revisionsberattelserna avseende den
historiska finansiella informationen.
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B.11

Otillrackligt rorelsekapital

Det ar Tobin Properties beddémning att det befintliga rérelsekapitalet ar
otillréckligt for att tacka Bolagets behov under de kommande tolv
méanaderna. Tobin Properties behov av rorelsekapital sammanhanger
huvudsakligen med Bolagets skyldighet att I6sa in obligationer under
Bolagets obligationslan 2016/2019 som forfaller 1 juli 2019 samt
produktionskostnader for tilltradda projekt i pAgéende produktion. Bolaget
berédknar att underskottet pa rorelsekapital under de kommande tolv
manaderna uppgar till cirka 658 miljoner kronor, varav cirka 500 miljoner
kronor ar hanforligt till losen av obligationslan. Mot bakgrund av ovan gor
Bolaget bedémningen att det befintliga rérelsekapitalet racker for att
finansiera Bolagets verksamhet fram till 31 maj 2019. Bolaget avser att
finansiera det prognostiserade rérelsekapitalunderskottet med befintliga
likvida medel, emissionslikviden fran Foretradesemissionen, kommande
projektaterfléden samt genom eventuellt upptagande av ett obligationslan
om omkring 300 miljoner kronor givet att Bolaget kan erhalla, fér Bolaget,
attraktiva villkor. For det fall att Bolaget inte kan erhalla kommersiellt
godtagbara obligationsvillkor avser Bolaget lana motsvarande belopp fran
Bolagets huvudagare Klévern, under forutsattning att det kan se pa
kommersiellt godtagbara villkor.

Emissionslikviden fran Foretradesemissionen beriknas uppga till cirka
406 miljoner kronor, efter avdrag for transaktionskostnader om cirka 3
miljoner kronor. Emissionslikviden om 406 miljoner kronor efter avdrag for
emissionskostnader kommer att allokeras i féljande prioritetsordning; i)
omkring 200 miljoner kronor till finansiering av I6sen av obligationslan, ii)
l6sen av lan fran Klévern om 100 miljoner kronor, iii) betalning av
slutlikvid for projektforvarv om 37 miljoner kronor och iv) omkring 69
miljoner kronor kommer allokeras till produktionskostnader i tilltradda
projekt. Bolaget har i samband med Foretradesemissionen erhallit
teckningsforbindelser fran den storsta aktiedgaren Klovern, genom sitt
indirekt heldgda dotterbolag Dagon. Teckningsférbindelsen uppgar
sammanlagt till cirka 354 miljoner kronor, motsvarande cirka 86,6 procent
av Foretradesemissionen. Klévern garanterar darutdver, genom sitt
indirekt helagda dotterbolag Dagon, Foretradesemissionen upp till ett
belopp om cirka 409 miljoner kronor, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen. Ingen garantiersattning utgar i samband med
garantidtagandet. Detta dtagande &r emellertid inte sakerstéllt genom
bankgaranti, sparrade medel, pantsattning eller liknande arrangemang.
Bolaget bedomer dock, till féljd av Kloéverns garantidtagande, att Bolagets
chans att erhalla full teckning i Foretradesemissionen och darmed erhalla
forvantad emissionslikvid om 406 miljoner kronor & mycket goda.

Om Foretradesemissionen fulltecknas och Bolaget erhaller
obligationsfinansiering eller 1an fran Bolagets huvudagare forvantas
rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv manaderna att tackas.

Skulle Bolaget inte, i tillrackligt hog utstrackning, erhalla medel for att
finansiera Bolagets rorelsekapitalbehov kommer Bolaget behéva stka
alternativ finansiering. Exempel pa alternativ finansiering kan vara
ytterligare kapitalanskaffningar i form av aktiekapital eller
medinvesteringar i befintliga projekt alternativt upptagande av skuld.

Avsnitt C — Vardepapper

Cc1 Vardepapper som erbjuds Stamaktier med ISIN-kod SE0006026985 och kortnamn TOBIN utgivna
av Tobin Properties AB (publ).

C.2 Valuta Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor.

C3 Kvotvarde och antal Tobin Properties aktiekapital uppgick per datumet fér Prospektet till 4

utgivna aktier

192 407,20 kronor fordelat pa 40 923 830 stamaktier och 1 000 242
preferensaktier av serie A. Kvotvardet for samtliga aktier i Tobin
Properties ar 0,10 SEK. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda och fritt
overlatbara.
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C4

Rattigheter férenade med
vardepapperen

Samtliga aktier i Tobin Properties har emitterats i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) och de rattigheter som ar férenade med
Bolagets aktier, inklusive de rattigheter som foljer av bolagsordningen,
kan endast andras i enlighet med de férfaranden som anges i denna lag.
Vid bolagsstdmma beréttigar varje stamaktie till en (1) rést och varje
preferensaktie av serie A till en tiondels (1/10) rést. Varje rostberattigad
far rosta for sitt fulla antal aktier.

Foretradesratt till stamaktier - Om Bolaget emitterar nya aktier av olika
slag vid en kontantemission eller en kvittningsemission har aktiedgarna
som huvudregel (primar) foretradesratt att teckna sadana aktier i
forhallande till antalet aktier av samma slag som innehades fére
emissionen. Aktier som inte tecknats med primar féretradesratt ska
erbjudas samtliga aktieagare till teckning (subsidiar foretradesratt).

Om Bolaget endast emitterar aktier av ett slag, dvs. enbart stamaktier
eller preferensaktier av serie A vid en kontantemission eller en
kvittningsemission ska som huvudregel innehavare av aktier av det slag
som ges ut ha (primar) foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren férut ager. Aktier som inte
tecknats med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktieagare till
teckning (subsidiar foretradesratt).

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktiedgarna ha
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde de
aktier som kan komma att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna
respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen
gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission
med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Déarvid géller att endast
innehavare av stamaktier har féretradesratt till de nya stamaktierna
fordelat efter det antal stamaktier de férut &ger. Vad som nu sagts ska
inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att genomféra
fondemission och, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut
stamaktier av nytt slag.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation - Beslut om
vinstutdelning fattas av bolagsstdmman. Samtliga stamaktier i Bolaget ger
lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
Overskott i handelse av likvidation. Preferensaktier av serie A medfér
foretradesratt framfor stamaktier till vinstutdelning och behallning vid
likvidation.

Ratt till vinstutdelning tillkommer den som pa av bolagsstamman
beslutad avstdmningsdag &r registrerad som aktiedgare av stamaktier i
den av Euroclear Sweden férda aktieboken. Vinstutdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear
Swedens forsorg, men betalning kan aven ske i annat an kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
vinstutdelningsbeloppet under en period som begrénsas i tiden genom
regler om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller
vinstutdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige, utdver eventuella begransningar som
foljer av bank- eller clearingsystem i berdrda jurisdiktioner, varvid
utbetalning till sidana aktieagare sker pa samma sétt som till aktieagare
med hemvist i Sverige. Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i
Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt. Bolaget ar emellertid
inte forpliktigat att betala sddan skatt.

C5

Restriktioner avseende fri
overforbarhet

Ej tillamplig. Stamaktierna ar inte foremal fér nagra begransningar i ratten
att 6verlata dem.
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C.6 Upptagande till handel pa Ej tillamplig. Tobin Properties stamaktier handlas pa Nasdaq First North
en reglerad marknad som ar en oreglerad marknadsplats, en s.k. Multilateral Trading Facility
(MTF). Efter att Bolagsverket har registrerat de nyemitterade
stamaktierna som ges ut i Foretradesemissionen kommer dessa att
handlas pa Nasdaq First North.
Cc.7 Utdelningspolicy Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt 25 procent av

Bolagets resultat efter skatt samt efter faststalld utdelning till
preferensaktier av serie A. Innehavare av Bolagets preferensaktier av
serie A har foretrade till utdelning framfér stamaktiedgare och belopp som
delas ut avseende preferensaktier av serie A kommer att beaktas vid
faststéllande av eventuell utdelning till stamaktieagare.

Beslut om utdelningar och storleken darav kommer vidare att
faststallas utifrdn Bolagets langsiktiga tillvaxt, resultatutveckling och
kapitalbehov med hiansyn tagen till vid var tid gallande mal och strategier.
Utdelningen ska, i den man utdelning foreslas, vara val avvagd med
hansyn till verksamhetens mal, omfattning och risk.

Avsnitt D — Risker

D.1

Huvudsakliga risker
relaterade till Bolaget och
dess bransch

En investering i vardepapper ar férenad med risk. En investerare bor
genomfdra en samlad utvardering med hansyn till nedan angivna risker
samt dvrig information i Prospektet tillsammans med en generell
omvarldsbevakning innan investeraren beslutar sig for att delta i
Erbjudandet. Nedan beskrivna riskfaktorer, som presenteras utan nagon
sarskild ordning och utan ansprék pa att vara heltackande, anses vara de
huvudsakliga riskerna relaterade till Tobin Properties och Bolagets
verksamhet.

Makroekonomiska faktorer - Marknadsstorningar inom
fastighetsmarknaden och sarskilt Stockholmsomradet, dar Bolaget i
huvudsak ar verksamt, kan paverka kopférmagan hos Bolagets kunder,
vilket i sin tur riskerar minska efterfragan pa Bolagets erbjudande.

Geografisk risk - Koncernen ar beroende av utvecklingen av, och skulle i
stor utstrackning paverkas av forandringar i, bostadsmarknaden i
Storstockholmsomradet. En negativ utveckling pa bostadsmarknaden kan
medfora att Bolaget inte far avsattning for hela eller delar av sina projekt
eller att Bolaget tvingas sanka utgangspriserna for bostadsratterna. En
ihallande nedgang pa bostadsmarknaden kan &ven innebéra att Bolaget
blir tvunget att omvandla bostadsrattsprojekt och istéallet upplata dessa
med hyresratt.

Hushallens formaga att betala for bostader - Férmagan att betala for
bostader paverkas bland annat av |6neutvecklingen, sysselsattningen,
skatte- och avgiftsnivaer, forandringar i lagar och forordningar samt andra
faktorer som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas
betalningsférmagan av mgjligheten for hushallen att gora ranteavdrag,
erhalla lanefinansiering, bolaneranteutvecklingen samt av lagstadgade,
eller av bankerna tillampade, regler for maximal belaning och
amorteringar. Om nagon av ovanstaende faktorer vasentligen skulle
forandras negativt eller realiseras kan det leda till svarigheter och ckade
kostnader for Bolaget att producera och avyttra bostéader.

Skarpt amorteringskrav - | slutet av november 2017 beslutade
regeringen att anta det av Finansinspektionen framlagda forslaget om ett
skarpt amorteringskrav i tillagg till det amorteringskrav som inforts i juni
2016. Det finns en risk att amorteringskraven medfor att Bolaget inte far
avsattning for sina bostadsprojekt, att Bolaget behdéver sénka priset pa
bostadsratter eller att bostadsrattsprojekt maste omvandlas till
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D.1

Huvudsakliga risker
relaterade till Bolaget och
dess bransch, forts.

hyresrétter. | forlangningen skulle en sddan utveckling riskera att medfora
Okade kostnader och/eller minskade intékter fér Bolaget samt att kunders
vilja eller forméaga att betala fér bostader minskar.

Bolagets affarsmodell och fastighetsprojekt - Den verksamhet som
Tobin Properties bedriver ar utsatt for ett stort antal risker som
exempelvis operationella risker samt risker relaterade till tillstand och
myndighetsbeslut. Om s&dana risker realiseras kan det medféra
forseningar av planerade nyproduktioner eller konverteringar, 6kade
kostnader for nyproduktion, konvertering och férvaltning av Bolagets
fastigheter. For det fall Bolagets projekt forsenas kan det leda till att
samarbetspartners, entreprenadmotparter och andra motparter kan géra
pafolider, sdsom skadestand eller vite, gallande mot Koncernen.

Transaktioner och framtida forvarv - Tobin Properties affarsidé ar att
skapa varden genom att férvarva, utveckla och sélja fastigheter.
Fastighetstransaktioner ar forenade med osékerhet, sdsom miljéfaktorer
och tekniska problem samt tvister rérande transaktionen eller fastighetens
skick. Sadana osakerheter kan leda till forseningar i projekt och ckade
eller oférutsedda kostnader for fastigheterna eller transaktionerna. Det
foreligger sledes en risk att Bolaget inte kan f& avsattning for
producerade bostader, att Bolaget upplever problem att hitta en marknad
for bostader till fordelaktiga priser eller att krav riktas mot Bolaget eller
dess intresseféretag.

Tillgéng till och konkurrens om attraktiva byggratter - Bolaget
konkurrerar inom sitt verksamhetsomrade med ett antal aktorer inriktade
pa nybyggnation och konvertering av bostadsratter. Det finns en risk att
Bolaget pa grund av konkurrens inte kan forvarva 6nskade byggratter
Overhuvudtaget eller endast kan forvarva dessa till priser som inte ligger
inom ramen for vad som ar kommersiellt acceptabelt foér Bolaget.

Fastigheters vardeforandring - Vardet av Bolagets fastigheter paverkas
av ett antal faktorer, t.ex. fastighetsspecifika faktorer sdsom driftkostnader
och tillaten anvandning av fastigheten, och marknadsspecifika faktorer
sadsom avkastningskrav och kapitalkostnader som harleds ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Om en eller flera sddana faktorer
skulle utvecklas negativt kan det f en negativ inverkan p& Bolagets
fastighetsvarden, resultat och finansiella stéllning.

Svérigheter att avyttra bostader - Vid kdp av fastighet galler som
utgdngspunkt att Bolaget ingar képeavtal med aktuell fastighetsagare
avseende forvarv av aktierna i det bolag vari fastigheten &r paketerad.
Bolaget 6verlater sedan, i nara anslutning till fastighetsforvarvet, aktierna
i fastighetsbolaget till den bostadsrattsforening som ska upplata
bostadsratter pa den aktuella fastigheten. For detta &ndamal anvander
Bolaget ett standardiserat aktiedverlatelseavtal som i huvudsak innebéar
att bostadsrattsforeningen betalar kopeskillingen uppdelat p& en fast och
en rorlig del. Bolagets intakter ar sdledes avhangiga att
bostadsrattsforeningen formar avyttra bostader for att sedan kunna
reglera den rorliga delen av kopeskillingen gentemot Bolaget. | nuvarande
bostadsmarknad foreligger svarigheter att avyttra bostader till nskade
prisnivaer eller 6verhuvudtaget. Det foreligger risk for att Bolaget sjalv,
respektive genom bostadsrattsforeningar, inte formar avyttra
bostadsprojekt eller bostader till 6nskade prisnivaer eller éverhuvudtaget,
vilket negativt paverkar storleken pa de tillaggskopeskillingar for
bostadsprojekt som Bolaget avtalat om samt bostadsrattsféreningarnas
mojlighet att I6sa skulden till Bolaget enligt utstallt skuldebrev.

Kapital- och finansieringsbehov - Bolaget erhaller krediter efter
godkand kreditprévning. Det foreligger dock risk for att Bolaget kan
behdva stka ytterligare finansiering for att hantera produktionskostnader
eller att Bolaget inte formar sélja fastigheter inom planerad tidsram
alternativt till en acceptabel kdpeskilling. Det finns en risk att Bolaget inte
kan erhdlla finansiering efter behov eller att sddan finansiering inte kan
erhallas pa acceptabla villkor, vilket kan leda till att Bolaget tvingas
reducera verksamhetens omfattning avsevart eller till och med behéva
upphoéra med verksamheten helt. Det finns &ven en risk att Bolaget inte
formar betala rantor och amorteringar i tid. Om nagon av dessa risker
intraffar kan det fa en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
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D.1

Huvudsakliga risker
relaterade till Bolaget och
dess bransch, forts.

och finansiella stéllning.

Regelefterlevnad, tillstdnd och myndighetsbeslut - Bolagets
verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och
regelverk samt olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pa politisk niva och pa tjanstemannaniva. Det finns en risk att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att dessa tolkningar
kan komma att forandras i framtiden pa ett satt som &r negativt for
Bolaget. Vidare foreligger en risk att lagar och regler kan medféra att
Bolaget inte kan anvanda eller konvertera Bolagets fastigheter pa avsett
satt eller att det endast kan genomforas efter 6kade kostnader eller
forseningar, vilket kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Miljérisker - Koncernen bedriver ingen verksamhet som kréaver tillstand
enligt miljdbalken. Det kan dock vara, eller ha varit, hyresgaster i
fastigheterna som Koncernen direkt eller indirekt &ger som bedriver
verksamhet med sarskilt tillstand enligt miljdbalken och som definieras
som verksamhetsutdvare enligt miljébalken. Vidare kan tidigare
verksamhetsutdvare ha utfort efterbehandling av en fastighet pa ett, for
tidpunkten, godtagbart satt. Som en foljd av &ndrat anvandningsféremal
av fastigheten, till exempelvis bostadsandamal, kan kraven fér Koncernen
komma att bli hdgre. Det ndamnda resulterar i att Koncernen kan behéva
sta for kostnader for efterbehandling och sanering av fastigheter for att
kunna anvéanda en fastighet till ett planerat anvandningsomrade.

De risker som beskrivits ovan kan, om de intraffar, f& en negativ
inverkan p& Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Det
kan daruttver finnas ytterligare risker relaterade till Bolaget och dess
verksamhet eller risker som i nuldget inte &r kanda for Bolaget.

D.3

Huvudsakliga risker
relaterade till
vardepapperen

Nedan beskrivna riskfaktorer, som presenteras utan nagon sarskild
ordning och utan ansprék pa att vara fullstandiga, anses vara de
huvudsakliga riskerna relaterade till Tobin Properties stamaktier.

e Risken for att framtida utdelning p& Tobin Properties stamaktier
kan komma att begrénsas eller helt utebli.

e Risken att Tobin Properties stamaktie och, i tillampliga fall,
teckningsrétter eller BTA inte omsétts dagligen samt att avstand
mellan kop- och séljkurs &r stort, vilket riskerar generera en lag
likviditet i Tobin Properties stamaktie, teckningsréatter eller BTA.
En &g likviditet kan medfora svarigheter att avyttra stamaktier,
teckningsratter eller BTA vid for aktiedgaren 6nskad tidpunkt
eller till prisnivaer som skulle rada om likviditeten var
tillfredstéllande.

e Risken for att aktieagare med betydande inflytande har intressen
som kan skilja sig fran eller strida mot Tobin Properties eller
Ovriga aktieagares intressen.

e Risken for att marknadspriset pa Tobin Properties stamaktie
sjunker om det sker en betydande forséljning av stamaktier i
Tobin Properties.

De ovan beskrivna riskerna kan, om de intraffar, f4 en negativ inverkan
pa Tobin Properties stamaktie. Det kan darutover finnas ytterligare risker
relaterade till Tobin Properties stamaktier eller risker som fér narvarande
inte &r k&nda for Bolaget.
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Avsnitt E — Erbjudandet

E.l Emissionsbelopp och Foretradesemissionen kommer, vid full teckning, att tillféra Tobin
emissionskostnader Properties cirka 409 miljoner kronor fore avdrag fér emissionskostnader.
Emissionskostnaderna beraknas uppga till cirka 4 miljoner kronor, vilket
innebér att Tobin Properties tillférs en nettolikvid om cirka 406 miljoner
kronor vid full teckning i Féretradesemissionen. Inget courtage utgar.
E.2a Motiv for Erbjudandet och Foretrddesemissionen avser att minska Bolagets skuldsattning. Att

anvandning av
emissionslikviden

Bolagets balansrékning och likviditet stéarks genom Foretradesemissionen
forbattrar Tobin Properties forhandlingsposition gentemot banker och
andra marknadsaktorer framover. Bolaget kommer under varen 2019
ocksa att paborja det interna arbetet med ett par nya projekt, till exempel i
Nacka Strand, dar forsta etappen om 60 lagenheter planeras att vara
redo for saljstart under 2019, detta ar dock slutligen avhangigt
marknadslaget.

Det ar Tobin Properties beddmning att det befintliga rérelsekapitalet ar
otillréckligt for att tdcka Bolagets behov under de kommande tolv
manaderna. Tobin Properties behov av rorelsekapital sammanhanger
huvudsakligen med Bolagets skyldighet att I6sa in obligationer under
Bolagets obligationsl&n 2016/2019 som forfaller 1 juli 2019 samt
produktionskostnader for tilliradda projekt i pAgéende produktion. Bolaget
berdknar att underskottet pa rorelsekapital under de kommande tolv
méanaderna uppgar till cirka 658 miljoner kronor, varav cirka 500 miljoner
kronor &ar hanforligt till 16sen av obligationslan. Mot bakgrund av ovan gor
Bolaget beddmningen att det befintliga rorelsekapitalet récker for att
finansiera Bolagets verksamhet fram till 31 maj 2019. Bolaget avser att
finansiera det prognostiserade rorelsekapitalunderskottet med befintliga
likvida medel, emissionslikviden frAn Foretradesemissionen, kommande
projektaterfldden samt genom eventuellt upptagande av ett obligationslan
om omkring 300 miljoner kronor givet att Bolaget kan erhélla, for Bolaget,
attraktiva villkor. For det fall att Bolaget inte kan erhélla kommersiellt
godtagbara obligationsvillkor avser Bolaget lana motsvarande belopp frén
Bolagets huvudagare Klovern, under forutsattning att det kan se pa
kommersiellt godtagbara villkor.

Emissionslikviden fran Foretradesemissionen berdknas uppga till cirka
406 miljoner kronor, efter avdrag for transaktionskostnader om cirka 3
miljoner kronor. Emissionslikviden om 406 miljoner kronor efter avdrag for
emissionskostnader kommer att allokeras i foljande prioritetsordning; i)
omkring 200 miljoner kronor till finansiering av I16sen av obligationslan, ii)
I6sen av lan fran Klévern om 100 miljoner kronor, iii) betalning av
slutlikvid for projektforvarv om 37 miljoner kronor och iv) omkring 69
miljoner kronor kommer allokeras till produktionskostnader i tilltrédda
projekt. Bolaget har i samband med Foretradesemissionen erhallit
teckningsforbindelser frdn den storsta aktiedgaren Klovern, genom sitt
indirekt helagda dotterbolag Dagon. Teckningsforbindelsen uppgar
sammanlagt till cirka 354 miljoner kronor, motsvarande cirka 86,6 procent
av Foretrddesemissionen. Kldvern garanterar darutdver, genom sitt
indirekt helagda dotterbolag Dagon, Foretrédesemissionen upp till ett
belopp om cirka 409 miljoner kronor, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen. Ingen garantiersattning utgdr i samband med
garantidtagandet. Detta atagande &ar emellertid inte sakerstallt genom
bankgaranti, sparrade medel, pantséttning eller liknande arrangemang.
Bolaget bedomer dock, till foljd av Kléverns garantidtagande, att Bolagets
chans att erhalla full teckning i Foretradesemissionen och darmed erhalla
forvantad emissionslikvid om 406 miljoner kronor & mycket goda.

Om Foretradesemissionen  fulltecknas och Bolaget erhaller
obligationsfinansiering eller 1an frAn Bolagets huvudagare forvantas
rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv manaderna att tackas.

Skulle Bolaget inte, i tillrackligt hog utstrackning, erhalla medel for att
finansiera Bolagets rorelsekapitalbehov kommer Bolaget behéva séka
alternativ finansiering. Exempel pa alternativ finansiering kan vara
ytterligare kapitalanskaffningar i form av aktiekapital eller
medinvesteringar i befintliga projekt alternativt upptagande av skuld.
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E.3

Erbjudandets former och
villkor

Foretradesemissionen och teckningsratter — Den som pa
avstamningsdagen den 6 maj 2019 var registrerad som stamaktieégare i
Bolaget ager ratt att med foretrade teckna nya stamaktier i
Foretradesemissionen, varvid en (1) befintlig stamaktie ger en (2)
teckningsratter och en (1) teckningsratt berattigar till teckning av en (1) ny
stamaktie i Tobin Properties. Nya stamaktier som inte tecknas med priméar
foretradesratt erbjuds samtliga aktieagare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Aktiedgare som véljer att inte delta i
Foretradesemissionen kommer att fa sin Agarandel utspadd med hogst
81 847 660 nya stamaktier, motsvarande 66,1 procent av kapitalet och
66,6 procent av rosterna, men har méjlighet att ekonomiskt kompensera
sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsratter.

Teckningskurs — De nya stamaktierna emitteras till en teckningskurs om
5 kronor per stamaktie. Courtage utgar inte.

Teckningsperiod — Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran
och med den 8 maj 2019 till och med den 22 maj 2019. Styrelsen &ger
ratt att férlanga teckningstiden.

Handel med teckningsratter — 8 maj 2019 — 20 maj 2019

Teckning av nya stamaktier — 8 maj 2019 — 22 maj 2019
Forvaltarregistrerade aktiedgare — Forvaltarregistrerade aktiedgares

intresseanmalan att delta i Erbjudandet ska goéras i enlighet med
anvisningar fran respektive bank eller annan forvaltare.

E.4

Intressen som har
betydelse for Erbjudandet

Det férekommer inga familjeband mellan styrelseledamdter eller ledande
befattningshavare. Det foreligger inte nagra intressekonflikter eller
potentiella intressekonflikter mellan styrelseledaméternas och ledande
befattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget och deras privata
intressen och/eller andra ataganden. Vissa styrelseledamdéter och
ledande befattningshavare har ekonomiska intressen i form av innehav av
aktier i Bolaget.

Swedbank ar emissionsinstitut samt finansiell radgivare till Bolaget i
samband med Foretrddesemissionen. Walthon Advokater &r legal
radgivare till Tobin Properties i samband med Féretradesemissionen.
Swedbank och Walthon Advokater erhaller en pa forhand avtalad
ersattning for utférda tjanster till Bolaget. Utdver vad som anges ovan har
Swedbank eller Walthon Advokater inga ekonomiska eller andra intressen
i Foretradesemissionen eller vid upprattandet av Prospektet. Patrik
Essehorn, styrelseledamot i Tobin Properties, ar delagare i Walthon
Advokater.

Klévern har, genom det indirekt helagda dotterbolaget Dagon, atagit
sig att teckna sin andel av stamaktier i Féretrddesemissionen samt till
fullo garantera hela Foretradesemissionen for det fall att den inte blir
fulltecknad. Bolaget bedémer att det inte foreligger nagra
intressekonflikter med anledning av ovan.

E.5

Séljare av vardepapper
och avtal om lock up

Ej tillamplig. Erbjudandet omfattar nyemitterade stamaktier. Det foreligger
inga lock up-avtal vid datumet for Prospektet.

E.6

Utspadningseffekt

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen kommer att fa
sin agarandel utspadd med hogst 81 847 660 nya stamaktier,
motsvarande 66,1 procent av kapitalet och 66,6 procent av rosterna i
Bolaget, men har méjlighet att ekonomiskt kompensera sig for
utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsratter.
Utspadningseffekten ar beraknad pa basis av det maximala antalet nya
stamaktier respektive roster i Foretrddesemissionen dividerat med totalt
antal aktier respektive roster i Bolaget efter Foretradesemissionen.

E.7

Kostnader som alaggs
investerarna

Ej tillamplig. Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader i samband
med Foretrddesemissionen.

19




RISKFAKTORER

Anmalan om teckning av stamaktier i Foretradesemissionen ar férknippad med risker. Det finns ett antal faktorer som
paverkar och kan komma att paverka Bolagets verksamhet och som inte ar mdjliga for Bolaget att helt eller delvis
kontrollera. S&dana faktorer kan i framtiden komma att ha negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat eller leda till att priset pa Bolagets aktier sjunker samt att investerare darmed forlorar hela eller delar av sitt
investerade kapital. Risker foreligger betraffande saval sddana forhallanden som har direkt anknytning till Bolaget som
sédana risker som saknar specifik anknytning till Bolaget. Ytterligare risker som for narvarande inte &r kénda for Bolaget
kan ocksd ha en motsvarande negativ effekt. En investerare bor genomféra en samlad utvardering med hansyn till
dessa risker samt 6vrig information i Prospektet tillsammans med en generell omvarldsbevakning innan investeraren
beslutar sig for att delta i Erbjudandet. Nedan redogors for ett antal risker som Bolaget bedomer kan f& negativ
betydelse for Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning Riskfaktorerna beskrivs utan inbordes
prioritetsordning och redogérelsen gor inte ansprdk pa att vara heltdckande. Utover information som framkommer i
Prospektet bér varje investerare gora sin egen bedémning av varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida
utveckling. Det kan finnas ytterligare osdkerhets- eller riskfaktorer som for narvarande inte ar kanda fér Bolaget eller
som for narvarande inte beddms som véasentliga men som senare kommer visa sig vara vasentliga.

for bostadsratterna. En fortsatt och/eller ihdllande

BRANSCH- OCH MARKNADSRISKER . . ) . )
nedgang pa bostadsmarknaden kan &ven innebéra att

Makroekonomiska faktorer Bolaget blir tvunget att omvandla bostadsrattsprojekt for
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av att istallet upplata dessa med hyresrétt. Realisering av
makroekonomiska faktorer sdsom exempelvis allman ovanstdende risker kan f& en negativ inverkan pa

global eller lokal konjunkturutveckling, tillvéxt, Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
sysselsattningsutveckling, produktionstakt fér nya stallning.

bostader och lokaler, féréandringar i infrastruktur,

regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, Hushallens férmaga att betala for bostader

inflation och rantenivaer. Om en eller flera av dessa Tobin Properties verksamhet bestar huvudsakligen av
faktorer skulle utvecklas negativt kan det paverka att driva och delta i fastighetsutvecklingsprojekt, primart i
efterfrdgan p& Bolagets bostader eller finansierings- och syfte att skapa bostader i Storstockholmsomradet. Det
produktionskostnader for Bolaget. Marknadsstorningar innebar att saval viljan som formagan att betala for
inom fastighetsmarknaden och sarskilt bostader har en avgdrande betydelse for Koncernens
Stockholmsomradet dar Bolaget i huvudsak bedriver sin verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Viljan att
verksamhet kan paverka kopformagan hos Bolagets betala for bostader beror bland annat pa hur val vissa
kunder. Om ovan namnda situationer intraffar kan bostader motsvarar efterfragan pa marknaden,
efterfrdgan p& Bolagets erbjudande minska, hushallens aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allménna
kopformaga minska eller Bolagets kostnader for prisutvecklingen pa bostader samt demografiska
produktion oka, vilket darmed kan f& en negativ inverkan faktorer, sasom in- och utflyttning till och fran

Storstockholmsomradet. Vidare paverkas
betalningsviljan av bland annat tillgangen till och

pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella

stéllning.

kostnaden for finansiering och alternativa boendeformer.
Geografisk risk Formagan att betala for bostader péverkas bland annat
Koncernen bedriver i huvudsak sin verksamhet i av ldneutvecklingen, sysselsattningen, skatte- och
Storstockholmsomrédet, varfér Bolaget framst ar avgiftsnivaer, forandringar i lagar och férordningar samt
exponerad mot makroekonomiska faktorer som paverkar andra faktorer som generellt paverkar hushallens
dessa omraden. Koncernen ar beroende av utvecklingen ekonomi. Vidare paverkas betalningsférméagan av
av, och skulle i stor utstrackning paverkas av mdjligheten for hushallen att gora ranteavdrag, erhalla
forandringar i, bostadsmarknaden i lanefinansiering, bol&neranteutvecklingen samt av
Storstockholmsomradet. En negativ utveckling pa lagstadgade, eller av bankerna tillampade, regler for
bostadsmarknaden inom dessa omraden kan medfora maximal bel&ning och amorteringar. Om nagon av
att Bolaget inte far avsattning for hela eller delar av sina ovanstaende faktorer vasentligen skulle férandras
projekt eller att Bolaget tvingas sanka utgangspriserna negativt eller realiseras kan det leda till svarigheter och
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Okade kostnader for Bolaget att producera och avyttra
bostader, vilket kan f& en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Skarpt amorteringskrav
| slutet av november 2017 beslutade regeringen att anta

det av Finansinspektionen framlagda forslaget om skarpt
amorteringskrav. Forslaget innebar bland annat att alla
nya bolanetagare som lanar mer an 4,5 ganger sin
bruttoinkomst ska amortera en procentenhet mer av
bolénet per ar. Det antagna forslaget galler utéver redan
befintliga amorteringsregler som innebar att
bolanetagare med en belaningsgrad p& mellan 70-85
procent av bostadens varde ska amortera tva procent av
lanet till dess att beldningsgraden uppgar till 70 procent.
Darefter ska amorteringar géras motsvarande 1 procent
av bolanet ned till 50 procents belaningsgrad. Reglerna
innebér saledes att hushall med hdg beldningsgrad i
forhallande till inkomst kan fa betala 3 procent av
bol&net i amortering. Det finns en risk att
amorteringskraven medfor att Bolaget inte far avsattning
for sina bostadsprojekt eller att bostadsréattsprojekt
méste omvandlas till hyresratter. | férlangningen skulle
en sadan utveckling riskera att medféra tkade kostnader
och/eller minskade intékter fér Bolaget. Det kan inte
uteslutas att ytterligare regeléndringar som syftar till att
minska hushallens totala belaning, eller att hushallen
inte kan lana lika hoga belopp i relation till sin inkomst,
paverkar betalningsformagan for bostader negativt. Om
kunders vilja eller formaga att betala fér de bostader
som Bolaget producerar minskar kan det f& en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

Risker relaterade till Bolagets affarsmodell och
fastighetsprojekt
Tobin Properties verksamhet omfattar till stor del

fastighetsutvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och
konvertering av befintliga byggnader. Det &ar saledes en
férutsattning for Bolagets fortsatta utveckling att
Bolagets projekt kan genomféras med ekonomisk
lonsamhet.

Mdjligheten att genomféra
fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk I6nsamhet
inom utsatt tid eller utan vasentliga férseningar, ar bland
annat beroende av ett flertal faktorer sdsom att Tobin
Properties kan bibehalla och rekrytera nodvandig
kompetens inom bland annat projektering, design, bygg,
arkitektur och forsaljning, erhdlla nodvandiga tillstand

21

och myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader for
projektens genomférande pa for Bolaget acceptabla
villkor.

De bostadsrattsforeningar som Bolaget bildar inom
ramen for sin verksamhet anlitar underentreprendrer for
utférandet av nybyggnationer. Bostadsrattsféreningarna,
och i férlangningen Bolaget, ar beroende av att sddana
underentreprendrer kan anlitas p& acceptabla villkor och
i nédvandig omfattning. Bostadsrattsféreningarna I6per
en risk att drabbas negativt om en eller flera s&dana
underentreprenorer hamnar pé& obestand eller forsatts i
konkurs da detta kan leda till projektférseningar med
Okade kostnader som féljd. Sddana 6kade kostnader
kan i sin tur drabba Bolaget negativt om bostadsratts-
féreningarna riktar ersattningsansprak mot Bolaget.
Bostadsrattsforeningarna I6per dven en garantirisk for
det fall underentreprendrer inte kan uppfylla sina
garantiataganden enligt avtal, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pa bostadsrattsforeningarna, och i
forlangningen Bolaget, om Bostadsféreningarna riktar
ersattningsansprak mot Bolaget. Férutom ekonomisk
skada kan sadana handelser dven ha en negativ
inverkan p& Bolaget renommé.

Vidare ar Tobin Properties verksamhet beroende
av lopande tillférsel och finansiering av nya projekt pa for
Bolaget acceptabla villkor, innefattande bland annat
tillgang till nya fastigheter for konvertering och
nybyggnation samt utveckling av befintliga och nya
samarbeten avseende intresseforetag. Dartill &r Tobin
Properties i vissa projekt bundet av ingdngna
markanvisningsavtal och andra avtal med kommuner,
under vilka avtal Tobin Properties har atagit sig att
genomfora vissa atgarder inom vissa tidsramar
avseende fastigheterna. Dessa ataganden ar oberoende
av huruvida Tobin Properties har formaga att finansiera
dem.

Mdjligheten att genomféra
fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk Idnsamhet
kan dessutom bland annat paverkas av om projekten i
tillracklig grad svarar mot marknadens efterfragan, om
efterfragan eller pris pa bostader generellt férandras,
bristande planering, analys och kostnadskontroll,
forandringar i skatter och avgifter samt andra faktorer
som kan leda till fordrojningar samt 6kade eller
ofdrutsedda kostnader i projekten. Dessutom kan
byggnadskostnaderna eskalera under projekttiden pa
grund av exempelvis felkalkyleringar i forhallande till
budgeten, oférutsedda férseningar i leverans av
material, problem med byggnationen, problem med
underentreprendrer eller andra faktorer utom Bolagets
kontroll.



Tobin Properties verksamhet innefattar &ven att
konvertera byggnader som tidigare inte har anvants for
boende till bostader i form av bostadsratter och, rérande
vissa av sddana byggnader, uppratthalla den befintliga
anvandningen av byggnaden i tiden mellan forvarvet av
byggnaden och konverteringen.

Vid séval nyproduktion och konvertering som vid
fastighetsférvaltning férekommer tekniska risker. Dessa
inkluderar risk for konstruktionsfel, risk att byggnaden
inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt
tillfredsstéllande sétt kan konverteras till
bostadsandamal, andra dolda fel eller brister, skador
samt féroreningar. Om sadana tekniska problem skulle
uppsta kan de komma att medféra forseningar av
planerade nyproduktioner eller konverteringar alternativt
Okade kostnader for nyproduktion, konvertering och
férvaltning av Bolagets fastigheter. For det fall Bolagets
projekt foérsenas kan detta &ven leda till att
samarbetspartners och andra med vilka Koncernen har
ingatt avtal om exempelvis fastighetsutveckling eller
markanvisning kan gora paféljder, sdsom skadestand
eller vite, gallande mot Koncernen.

Koncernen &r skyldig att slutféra projekten pa ett,
for potentiella kunder, konkurrenskraftigt och attraktivt
satt. Det ar vanligt att Bolaget séljer cirka 60-70 procent
av kontrakten i ett projekt innan byggstart. Bolaget ar
foljaktligen beroende av dess formaga att sélja relevanta
bostadsobijekt till kdpare utan att képarna har en
mojlighet att se bostadsobjektet innan férvarvet. Bolaget
maste darfor framgangsrikt Gvertyga kdparna om att
objekten de koper ocksa &r objekten de soker. Ett viktigt
led i detta arbete &r att anlita védlrenommerade och
kvalificerade maklarbyrder, varfor Bolaget i hog grad ar
beroende av maklarnas kunnande och forméaga att
férmedla bostadsratterna till lAgst de minimipriser som
Bolaget budgeterat for i sin affarsplan.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om ndgon av de ovan beskrivna
riskerna skulle realiseras, kan det ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Risker relaterade till transaktioner och forvarv
Tobin Properties affarsidé ar att skapa varden genom att

forvarva, utveckla och sélja fastigheter. Fastighets-
transaktioner ar forenade med osékerhet, sdsom
miljofaktorer och tekniska problem samt tvister rérande
transaktionen eller fastighetens skick.

Bolaget erlagger i vissa projekt handpenning i
samband med fastighetsforvarv eller tecknande av
markanvisningsavtal. For det fall sddana projekt inte

fullfoljs foreligger en risk att sddan handpenning inte
aterbetalas till Bolaget vilket kan fa en negativ paverkan
pa Bolaget.

Forvarv av fastigheteter involverar aven osékerheter
kring hanteringen av befintliga eller tilltrdédande
hyresgaster, oférutsedda kostnader gallande
miljésanering, ombyggnationer, hantering av tekniska
problem, myndighetsbeslut och uppkomst av tvister
relaterade till forvarvet eller fastighetens skick. Sadana
osakerheter kan leda till férseningar i projekt och 6kade
eller oférutsedda kostnader for fastigheterna eller
transaktionerna.

Vid avyttring av bostader foreligger osakerhet kring
exempelvis pris och majligheten att fa avséattning for
samtliga bostader i ett projekt eller att olika krav riktas
mot Koncernen med anledning av avyttringar eller
skicket pa bostadsrattens fastighet. Bolaget har fran tid
till annan gjort dtaganden att kopa tillbaka osalda
bostadsratter. S&dana ataganden utgor garantier som
tacker osalda lagenheter inom sex manader efter
inflyttning. Om flertalet lagenheter i ett eller flera projekt
inte séljs kan det resultera i att Koncernen tvingas infria
sina garantiataganden, vilket foljaktligen kan leda till
ytterligare kostnader for Koncernen. Det standardiserade
kopeavtalet for forséljning av bostadslagenheter
innehaller flertalet garantier utstallda av Bolaget,
exempelvis garantier gallande giltigheten av kontrakt och
miljorisker. Vid forsaljning av fastighetsbolag &r det
marknadspraxis att lamna garanti om att inga
skattetvister eller andra legala tvister finns som i
framtiden kan paverka ett bolag negativt. Sadana
garantier har normalt en begransning i tid. | den man
Bolagets motparter med framgang gor ansprak pa en
eller flera utstallda eller uppfattade garantier i
kdpeavtalen kan Bolaget komma att tvingas kompensera
motparten ekonomiskt, till exempel genom att erlagga
skadestand eller justera képeskillingen.

Om Bolaget inte kan fa avsattning fér producerade
bostader, att Bolaget upplever problem att hitta en
marknad for bostéder till fordelaktiga priser eller om krav
riktas mot Tobin Properties eller dess intresseforetag
kan innebéara fordréjningar av projekt samt 6kade eller
ofdrutsedda kostnader for bostaderna, fastigheterna eller
transaktionerna. Om nagon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras, kan det fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.



Tillgang till och konkurrensen om attraktiva
byggratter

Inom Storstockholmsomrédet konkurrerar Bolaget med
ett antal andra aktorer inriktade pa nybyggnation och
konvertering av bostadsratter. Bolaget, liksom dess
konkurrenter, utvarderar lopande tillgangen till
byggratter. For att en byggratt ska vara intressant for
Bolaget maste Bolaget identifiera byggratter dar den
potentiella vardetillvaxten méter Bolagets affarsplan
vilket inkluderar en analys och bedémning av
byggrattens pris i forhallande till projektets forvantade
kostnader och uppsatta [l6nsamhetskrav samt
byggrattens geografiska lage i forhallande till den
forvantade malgruppen av bostadskopare. | och med att
det finns flera bostadsutvecklare inom samma eller
liknande fokusomrade som Bolaget samt att tillgdngen
till byggrétter som moter Bolagets krav &r begransad,
finns en risk att Bolaget inte kan forvarva dnskade
byggratter 6verhuvudtaget eller endast kan férvarva
dessa till priser som inte ligger inom ramen for vad som
ar kommersiellt acceptabelt for Bolaget.

| de fall dar Bolaget inte kdper en fastighet av privata
aktorer deltar Bolaget i olika férfaranden med kommuner
och kommunala namnder, till exempel
markanvisningsfoérfaranden. Genom
markanvisningsforfaranden férdelar kommunen eller
staden mark till en eller flera intressenter infér en
planering av nybebyggelse. Normalt har den byggherre
som vinner en markanvisning ensamratt att under viss
tid och under vissa forutsattningar ensam férhandla med
kommunen eller staden om exploatering av den aktuella
marken som blivit anvisad. Markanvisningsbeslut kan
normalt fattas saval fére som efter detaljplanens
faststallande. | markanvisningstéavlingar och andra
kommunala eller privata anbudstavlingar som utlyses
konkurrerar Bolaget normalt med flera andra aktorer. Det
finns risk att Bolaget inte vinner de markanvisnings- eller
anbudstéavlingar som 6nskas, vilket kan medfora att
Bolaget tvingas rikta in sig pd annan mark som inte
moter Bolagets krav och 6nskemal i motsvarande grad. |
den man Bolaget inte erhaller byggratter eller
markanvisningar som moter Bolagets krav kan det fa en
negativ inverkan pa Koncernens verksambhet, finansiella
stéllning och resultat.

Fastigheters vardeférandring
Vardet pa Bolagets fastigheter paverkas av ett antal

faktorer. Dels fastighetsspecifika faktorer, sdsom
driftskostnader och tilldten anvandning av fastigheten,
dels marknadsspecifika faktorer, sdsom avkastningskrav
och kapitalkostnader som hérleds ur jamférbara
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transaktioner pa fastighetsmarknaden. Avkastning fran
fastigheterna beror till stor del pa Bolagets formaga att
fullborda avsedda avyttringar av fastigheterna, kostnader
och utgifter avseende utveckling och ombyggnation av
fastigheterna samt pa foérandringar i marknadsvardet,
vilket kan skilja sig at i olika delar av landet.
Marknadsvardet for fastigheter i allménhet paverkas av
de allmanna forutsattningarna i ekonomin sésom tillvaxt i
bruttonationalprodukten, sysselsattningsutvecklingen,
inflation samt férandringar i rantesatser och
amorteringskrav. Fastighetsvardet och hyresintékter kan
ocksa paverkas av konkurrens fran andra
fastighetsagare eller uppfattningar om potentiella kdpare
eller hyresgaster i attraktionskraft, bekvamlighet och
sakerhet av fastigheterna. Om en eller flera av
ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt, kan det
fa en negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Svérigheter att avyttra bostader
Vid kop av fastighet galler som utgangspunkt att Bolaget

ingar kopeavtal med aktuell fastighetsagare avseende
forvarv av aktierna i det bolag vari fastigheten ar
paketerad. Bolaget ¢verlater sedan, i ndra anslutning till
fastighetsforvarvet, aktierna i fastighetsbolaget till den
bostadsrattsforening som ska upplata bostadsratter pa
den aktuella fastigheten. For detta &ndamal anvander
Bolaget ett standardiserat aktietverlatelseavtal som i
huvudsak innebéar att bostadsrattsféreningen betalar
kopeskillingen uppdelat pa en fast och en rorlig del. Den
fasta delen betalas genom att bostadsrattsféreningen pa
tilltradesdagen utfardar ett skuldebrev enligt sérskilt
angivna villkor och den rérliga delen betalas med ett
belopp som faststalls enligt en sarskild berédkningsmodell
efter att bostadsrattsforeningen har mottagit
insatser/upplatelseavgifter for bostadsratterna. Bolagets
intakter ar saledes avhangiga att bostadsrattsféreningen
formar avyttra bostader for att sedan kunna reglera den
rorliga delen av kdpeskillingen gentemot Bolaget. Under
andra halvaret 2017 uppstod oro pa bostadsmarknaden
med lagre efterfrdgan och vikande priser, vilket fortsatte
in i 2018. Under 2018 har priset p& marknaden
stabiliserats prismassigt, men antalet transaktioner har
minskat. Under perioden januari till december 2017
avyttrade Bolaget genom bostadsrattsforeningar 262
bostéader, vilket kan jamféras med samma period under
2018 da 20 bostader avyttrats. Det foreligger risk for att
bostadsrattsforeningarna framaover inte formar avyttra
bostader till nskade prisnivaer eller 6verhuvudtaget,
vilket negativt paverkar storleken pa de
tillaggskopeskillingar for bostadsprojekt som Bolaget



avtalat om samt bostadsrattsféreningarnas mdojlighet att
I6sa skulden till Bolaget enligt utstallt skuldebrev. Om
Bolaget genom bostadsrattsféreningar inte formar
avyttra bostader till onskade prisnivaer eller alls kan det
fa negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Kapital- och finansieringsbehov
Bolaget erhaller krediter efter godkand kreditprévning.

Det foreligger dock risk for att Bolaget kan behdva soka
ytterligare finansiering for att hantera
produktionskostnader eller att Bolaget inte formér salja
fastigheter inom planerad tidsram alternativt till en
acceptabel kdpeskilling. Det finns en risk att Bolaget inte
kan erhalla finansiering efter behov eller att sddan
finansiering inte kan erhallas pa acceptabla villkor, vilket
kan leda till att Bolaget tvingas reducera verksamhetens
omfattning avsevart eller till och med behéva upphdra
med verksamheten helt. Darutéver, om Tobin Properties
finansierar sin verksamhet till huvudsak med extern
finansiering finns en risk att finansieringskostnaderna for
Bolaget blir hogre och att Bolaget inte formar betala
réntor och amortering i tid. Det foreligger risk for att
Tobin Properties inte formar att moéta samtliga sina
betalningsforpliktelser i tid. Om nagon av dessa risker
intraffar kan det fa en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Regelefterlevnad, tillstdnd och myndighetsbeslut
Tobin Properties verksamhet regleras och paverkas av

ett stort antal olika lagar och regelverk samt av olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pa politisk och pa tjanstemannaniva. Bland annat
plan- och bygglag (2010:900), miljdbalken (1998:808),
jordabalken (1979:994), byggnormer,
sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna byggmaterial,
antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmarkningar har stor inverkan pa Bolagets
verksamhet samt kostnader for och mgjligheter att
utveckla fastigheterna pa 6nskvart satt. Det finns en risk
att Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller
att dessa tolkningar kan komma att foréndras i
framtiden. Vidare finns det en risk att lagar och regler
kan medféra att Bolaget inte kan anvanda eller
konvertera Koncernens fastigheter pa avsett satt eller att
det endast kan genomféras efter 6kade kostnader eller
férseningar.

For att fastigheterna ska kunna anvandas och
utvecklas som avsett kravs dessutom tillstdnd och beslut
fran olika myndigheter, innefattande bland annat
detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar. Det
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finns en risk att Bolaget inte beviljas de tillstand eller
erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa onskvart satt. Det foreligger aven risk
for att myndigheter eller kommun inte antar nédvandiga
detaljplaner for projekt inom Koncernen eller att
Koncernen och dess intresseforetag inte far ett slutligt
beslut om detaljplan inom en viss féreskriven tidsperiod.
Bolaget ar beroende av en detaljplan och ett beviljat
bygglov for att kunna genomfdra byggnation av bostader
pa fastigheter.

Processen for att anta en detaljplan och bevilja ett
bygglov genomférs i enlighet med plan- och bygglagen i
kommunal regi. Processen medger sa kallade
"sakagare” att yttra sig Over den féreslagna
bostadsexploateringen. Vidare foreligger risk for att
beslut dverklagas och att besluten som en f6ljd darav
fordrdjs, eller att beslutspraxis eller den politiska viljan
eller inriktningen i framtiden kan komma att forandras pa
ett for Koncernen negativt satt. Skulle nagon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras kan det fa en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor
miljopaverkan. Enligt miljobalken ar utgadngspunkten att
den som bedrivit, eller bedriver, en affarsverksamhet och
som har bidragit till férorening eller andra miljéskador &r
ansvarig for skadorna. Om inte verksamhetsutvaren
kan utféra eller bekosta efterbehandlingen av en
fororenad fastighet &r den som férvérvat fastigheten och
som vid tidpunkten for forvarvet kant till eller borde ha
upptéckt féroreningen, ansvarig. Det innebar att krav
under vissa forutsattningar kan riktas mot Tobin
Properties eller dess intresseforetag for marksanering
eller efterbehandling p& grund av férekomst av eller
misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller
grundvatten.

Koncernen bedriver ingen verksamhet som kraver
tillstand enligt miljobalken. Det kan dock vara, eller ha
varit, hyresgéaster inom fastigheterna som Koncernen
direkt eller indirekt &ger som bedriver verksamhet med
sarskilt tillstand enligt miljobalken och som definieras
som verksamhetsutdvare enligt miljdbalken. Vidare kan
tidigare verksamhetsuttvare ha utfort efterbehandling av
en fastighet pa ett, for tidpunkten, godtagbart satt. Som
en foljd av andrat anvandningsforemal av fastigheten, till
exempelvis bostadsandamal, kan kraven for Koncernen
komma att bli hogre. Det namnda resulterar i att
Koncernen kan behdva sta for kostnader for
efterbehandling och sanering av fastigheter for att kunna



anvanda en fastighet till ett planerat
anvandningsomrade. Darutéver kan andrade lagar,
férordningar och krav frdn myndigheter inom
miljoomradet leda till 6kade kostnader fér Koncernen
avseende sanering och efterbehandling av befintliga
fastigheter eller, i framtiden, férvarvade fastigheter. Det
finns en risk att sddana forandringar kan leda till okade
kostnader eller férseningar fér Koncernen att kunna
genomféra planerad fastighetsutveckling. Alla sddana
krav eller férandringar kan fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Exploateringsrisk
Tobin Properties huvudsakliga verksamhet ar utveckling

och ombyggnad av fastigheter, varfér Bolaget till stor del
ar beroende av dess mdjligheter att exploatera mark
som &r relevant for fastighetsutveckling. Det foreligger
risk for att Bolaget inte kan exploatera s& mycket
markyta som ar nddvandigt for att fullfolja Bolagets
strategi och vid var tid géllande afférsplan, till exempel
genom att inte erhalla markanvisningar fran kommuner
eller inte lyckas genomfora fastighetsoverlatelser, vilket
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Konkurrens
Tobin Properties verkar i en konkurrensutsatt bransch.

Bolagets framtida konkurrensmajligheter &r bland annat
beroende av Bolagets formaga att forutse framtida
marknadsforandringar och trender samt att snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov, vilket
kan resultera i 6kade kostnader och kréava
prisséankningar eller féréandringar i Koncernens
affarsmodell. Tobin Properties verkar pa en marknad dar
ett flertal av Bolagets konkurrenter har stérre finansiella
resurser éan Bolaget. Bolagets konkurrenter kan i
framtiden komma att forvérva, investera i eller etablera
joint ventures med andra foretag eller konkurrenter som
liksom Tobin Properties vill adressera den av Bolaget
identifierade malgruppen av bostadskopare. En sddan
utveckling skulle kunna leda till att Bolagets konkurrenter
for en aggressiv prisstrategi eller har mojlighet att betala
mer &n Bolaget for attraktiva byggratter. Okad
konkurrens fran befintliga och nya marknadsaktorer
tillsammans med férsdmrade konkurrensmdjligheter kan
fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Nyckelpersonal
Koncernen har en forhallandevis liten organisation, vilket

bidrar till att Bolaget ar sarskilt beroende av individuella
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nyckelpersoner. Koncernens framtida utveckling &r starkt
beroende av koncernledningens och andra
nyckelpersoners kompetens, erfarenhet och
engagemang. Dessa personer har aven omfattande
kunskap om Koncernen och branschen i allménhet. Av
dessa anledningar ar det viktigt for Koncernens framtida
verksamhet och utveckling att behélla, och vid behov
aven rekrytera, kompetenta medarbetare. Det finns en
risk att Koncernen inte ar formogen att behalla eller
rekrytera sddana nyckelpersoner och 6vrig personal,
vilket kan f& en negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Renommé
Tobin Properties renommé ar viktig for Bolagets

verksamhet. Bolaget inriktar sig mot en tydligt
identifierad krets av bostadskopare och det ar av vikt att
Bolagets projekt och profil 6verensstédmmer med denna
malgrupps preferenser och forvantningar. Om Bolagets
bostadsprojekt inte lever upp till malgruppens
forvantningar eller om Bolagets varuméarke forekommer i
sammanhang som inte dverensstammer med Tobin
Properties profil finns en risk att Bolagets kunder och
andra intressenter tappar fortroendet for Bolaget, vilket i
forlangningen kan skada Bolagets renommé. Déarutdver
kan Bolagets renommé skadas om Bolaget eller ledande
befattningshavare agerar i strid med Bolagets
varderingar eller om Bolagets projekt inte skulle uppna
marknadens férvantningar. Aven omotiverad negativ
publicitet kan skada Bolagets renommé. Forsamrat
renommé for Bolaget kan fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Upplaning och ranterisk
Koncernen finansierar sin verksamhet i huvudsak genom

l&n. Koncernens rantebarande och icke rantebarande
skulder sékerstélls i huvudsak direkt av Koncernens
fastigheter, vilka 4gs genom Bolagets dotterbolag och
intresseforetag. Langivarna ar svenska banker, kunder
och privata och institutionella investerare. | vissa fall
innehaller laneavtalen kovenanter som foreskriver
sarskilda ataganden, vilka innebar att langivaren har ratt
till omedelbar aterbetalning av krediter som beviljats eller
ratt att krava andring av lanevillkoren om lantagaren inte
uppfyller sina skyldigheter.

Réntebarande skulder kan generera rantekostnader
som kan vara hdgre an de vinster som skapas av de
investeringar som gjorts av Koncernen. Lanefinansiering
for att gora investeringar 6kar Koncernens exponering
mot forlust av kapital och hoégre rantekostnader. Ranta



pa Koncernens upplaning ar fran tid till annan féremal for
fluktuationer i géllande rantor. Ranteférandringar kan
leda till férandringar i verkligt varde, foréandringar i
kassaflode och fluktuationer i Koncernens resultat. Om
dessa ranterisker realiseras kan det fa en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Om Koncernen skulle bryta mot nagra av sina
finansiella ataganden i laneavtalen eller obligationslanen
finns det en risk att avtalen sags upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter tas i ansprak av
borgenarerna, vilket kan fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Forsakringsskydd
Om Koncernen inte kan bibehalla sitt forsakringsskydd

pa acceptabla villkor eller om framtida affarskrav
Overstiger eller faller utanfér Koncernens
forsakringsskydd eller om Koncernens avsattningar for
ofdrsédkrade kostnader inte ar tillrackliga for att ticka de
slutliga kostnaderna kan det fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Tobin Properties har tecknat forsékringar som técker
karnverksamheten mot férluster och/eller potentiellt
ansvar i forhallande till krav fran tredje man. Bolagets
forsakringar omfattar exempelvis omraden sdsom
egendoms-, avbrotts-, ansvars- och
rattsskyddsforsakring. Vissa typer av forluster tacks
generellt sett inte av forsakringar eftersom sadana
forluster inte anses vara mdjliga att férsakra. Detta kan
till exempel omfatta skada som orsakats med anledning
av krig eller terrorism samt tjansteansvar eller personligt
ansvar dar det har forekommit oaktsamhet, uppsat eller
kriminella handlingar. Vidare kan det finnas forluster som
uttryckligen undantagits i forsékringsvillkoren eller av
annan anledning inte omfattas av Bolagets befintliga
forsékringar. De flesta av Tobin Properties forsékringar
ar begrénsade till vissa hdgsta belopp per skada
(forsakrade belopp) eller serie av skador eller savitt
avser totalbelopp under en viss forsékringsperiod.
Erséttning ar dessutom generellt sett beroende av att
den forsakrade har betalat dverskott eller sjélvrisk och
att det maximala beloppet under férsakringen inte redan
har utbetalats. Om en forlust inte técks av forsakring,
Overstiger beloppsbegréansning eller féranleder
foljdférluster kan det fa en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallining och
resultat.
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Politisk risk
Koncernen ar féremal for politiska risker, eftersom

kommunerna har planmonopol. Planmonopol innebar att
kommunerna ensidigt kan besluta vilken part som ska
kunna utnyttja det aktuella markomradet. Forskjutningar
av makt och/eller lokala opinionen kan darmed paverka
Koncernens formaga att utnyttja mark. Bolaget upplever
till exempel att det i kommuner, i vilka den politiska
majoriteten ar mer valvilligt installda till nybyggnation och
allméan utveckling av stadsbilden genom privata initiativ,
ar lattare att erhalla byggratter eller markanvisningar
som ar férenliga med Bolagets affarsmodell. En annan
faktor som paverkar Bolagets framgang ar politiska
beslut relaterade till befolkningstillvaxt, exempelvis
avseende invandring och rérlighet pa
bostadsmarknaden. Urbaniseringen drivs av flera
faktorer, bland annat koncentreras invandringen till
storstaderna dar jobben &r fler och till viss del sker
omflyttningar inom landet fran landsbygd till storstad. Det
finns en risk att politiska beslut fattas som paverkar en
jamn invandring eller i dvrigt rorligheten pa
bostadsmarknaden, vilket kan det fa en negativ inverkan
pa& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Skatterisker och risk for andrad skattelagstiftning
Skatt kan utgora en betydande kostnadspost for

fastighetsbolag. Férandringar av fastighetsskatten och
andra skatter sdsom bolagsskatt, mervardesskatt och
andra statliga palagor skulle sdledes kunna paverka
Koncernen negativt. Nya eller &ndrade lagar och regler
inom det skatterattsliga omradet kan innebéra ovantade
kostnader eller begransningar som kan ha en negativ
effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med
Koncernens tolkning av tillampliga lagar, regler och
gallande praxis pa skatteomradet samt i enlighet med
rad fran skatteradgivare. Det finns dock en risk att
Koncernens tolkning &r felaktig och att regler eller praxis
andras med eventuell retroaktiv verkan. Genom beslut
fran Skatteverket eller forvaltningsdomstolarna kan
sdledes Koncernens tidigare eller nuvarande
skattesituation komma att forandras, vilket kan ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Som ovan namnts paverkas Koncernens verksamhet
av vid var tid géallande skatteregler. Mot bakgrund av att
dessa regler historiskt sett &ndrats frekvent forvantas
ytterligare forandringar komma att ske i framtiden
(eventuellt med retroaktiv verkan), vilket kan ha negativ



inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning. Till exempel trédde nya
rénteavdragsbegransningsregler i kraft i Sverige den 1
januari 2019. De nya reglerna baseras pa EU:s direktiv
2016/1164 om faststéllande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar p& den inre
marknadens funktion. Reglerna innebar att en generell
begransning av ranteavdrag i bolagssektorn infors.
Begransningen infors pa sa satt att ett bolag endast ges
ratt att dra av ett negativt rantenetto (skillnaden mellan
bolagets avdragsgilla ranteutgifter och dess
ranteinkomster) motsvarande maximalt 30 procent av
bolagets skattemassiga EBITDA. | samband med
inforandet av de generella ranteavdragsbegransnings-
reglerna reduceras aven bolagsskattesatsen, i ett férsta
steg till 21,4 procent (per den 1 januari 2019) och i ett
andra steg fran 21,4 procent till 20,6 procent (per den 1
januari 2021). | och med att Koncernens verksamhet ar
kapitalintensiv kan de nya reglerna, trots sdnkningen av
bolagsskattesatsen, komma att fa en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Vidare tillsatte den svenska regeringen under 2015
en utredning, den s.k. paketeringsutredningen, for att
analysera mojligheten att avyttra fastigheter genom
skattebefriade Gverlatelser av aktier i fastighetsagande
bolag samt for att, om det ansags nodvandigt, féresla ny
lagstiftning for att férhindra sddana transaktioner.
Utredningen analyserade aven om férvarv genom
fastighetsbildningsatgarder missbrukas for att undvika
stampelskatt. Utredningen presenterades den 30 mars
2017. Huvudforslaget i utredningen innebdr i korthet att
om det bestammande inflytandet upphor dver ett bolag
vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter
ska det avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna
och aterférvarvat dem for ett pris motsvarande
marknadsvardet, dvs. den latenta skatten hanforlig till
fastigheterna realiseras. Som ett substitut for
stampelskatt ska det avyttrade bolaget aven ta upp en
schablonintdkt om 7,09 procent av det hdgsta av
marknadsvardet och taxeringsvardet pa fastigheterna.
Vidare foreslas i utredningen bland annat att
stampelskatt infors pa fastighetsbildningsatgarder, sa
som klyvning och fastighetsreglering.

Det ar for narvarande osékert om forslaget, i dess
helhet eller delar av det, kommer att resultera i ny
lagstiftning samt nar sadan lagstiftning i sa fall skulle
komma att trdda ikraft. Om paketeringsutredningens
forslag skulle trada ikraft kan det komma att ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.
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Redovisningsregler
Tobin Properties verksamhet paverkas av de

redovisningsregler som fran tid till annan tillampas i
Sverige, inklusive exempelvis IFRS (International
Financial Reporting Standards) och andra internationella
redovisningsregler. Det innebar att Koncernens eller
dess intresseforetags redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma
att paverkas av och behdva anpassas till forandrade
redovisningsregler och/eller férandrad tillampning av
sadana redovisningsregler. Det kan medféra osékerhet
kring Koncernens redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll samt skulle &ven kunna paverka
Koncernens redovisade resultat, balansrakning och
egna kapital, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Koncernen tillampar successiv vinstavrakning vid
redovisning av pagéende projekt. Det finns en risk att
Koncernen kan behéva andra redovisningsmetod
framdéver och istéllet tillampa fardigstallandemetoden
vilket skulle kunna medfora en negativ paverkan pa
Koncernens resultat och finansiella stéallning

Koncernen betraktar bostadsrattsforeningar som
bildas genom Bolagets forsorg som sjalvstandiga fran
Bolaget och skilda frdn Koncernens redovisning. Det
finns en risk att Koncernen kan behdva andra
redovisningsmetod framdver och inkludera
bostadsrattsféreningarna i Koncernens redovisning,
vilket skulle kunna medféra en negativ paverkan pa
Koncernens resultat och finansiella stéllning.

Finansiering
De fastighetsutvecklingsprojekt som Tobin Properties

driver och ar delagare i ar finansierade genom eget
kapital och beviljade kreditfaciliteter fran externa
langivare. Projekten ar ocksa finansierade av utstéllda
preferensaktier av serie A.
Fastighetsutvecklingsprojekten kan komma att férdrojas
eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa
grund av faktorer som ligger utanfér Tobin Properties
kontroll. Det finns en risk att omsténdigheter intréffar
som innebar att projekten inte kan slutféras innan lanen
forfaller till betalning eller att 6kade kostnader inte ryms
inom beviljade kreditfaciliteter. Om Tobin Properties inte
kan erhalla finansiering for forvarv, utveckling,
forlangning eller utdkning av befintlig finansiering
alternativt refinansiering av tidigare erhallen finansiering
eller inte kan erhalla sadan finansiering pa formanliga
villkor kan det fa en negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.



Kredit- och motpartsrisk
Koncernen och dess intresseféretag ar exponerade mot

risken att inte fa betalt for de bostader eller fastigheter
som avyttras. Forutom kreditrisker i forhallande till
kunder ar Koncernen exponerad mot kreditrisker i
forhallande till andra motparter. Framforallt galler det
kreditrisker i férhallande till intresseforetag, till vilka
Koncernen har lamnat Ian. Aven Koncernens
intresseforetag har lamnat 1an i
fastighetsutvecklingsprojekt. S&dana intresseforetags
mojlighet till aterbetalning kan &ven bero pa respektive
delagares betalningsférmaga.

Det foreligger risk att motparter inte formar uppfylla
sina dtaganden gentemot Koncernen eller dess
intresseforetag. Nuvarande och framtida kunder och
andra motparter kan hamna i en ekonomisk situation
som bidrar till att de inte formar betala avtalade avgifter
eller andra skulder till Koncernen eller dess
intressebolag i takt med att de forfaller till betalning eller
pa annat satt avsta fran att fullgéra sina forpliktelser.
Detta kan leda till férseningar och 6kade kostnader for
Koncernen i dess verksamhet. Om Koncernens
motparter inte kan fullgéra sina ataganden gentemot
Koncernen, kan det f& en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Deléagarrisker i intresseféretag
Koncernens fastighetsutvecklingsprojekt sker i

Koncernens intresseforetag, varfér Koncernen ar
beroende av ett fungerande samarbete och goda
relationer med delagare i intresseforetagen for saval
nuvarande som framtida projekts genomférande och
resultat. Om nagot eller flera samarbeten inte langre
utvecklas i positiv riktning kan det leda till uppkomst av
tvister och att intresseféretagen riskerar upplosas,
varigenom foretagens tillgdngar realiseras pa, for
Bolaget, oférdelaktiga villkor.

Koncernens formaga att pabdrja nya, eller utveckla
existerande, samarbeten i intresseféretagen kan
paverka majligheten att framgangsrikt genomfora
paborjade, planerade eller nya projekt. Om sadana
samarbeten inte kan paborjas eller utvecklas pa villkor
som &r fordelaktiga for Koncernen, kan det resultera i att
Koncernens projekt blir férsenade samt att projekten inte
kan finansieras eller fardigstéllas som planerat alternativt
endast kan fardigstéllas med forsémrad I6nsamhet eller
forlust.

Vidare &r Koncernen beroende av hur nuvarande
och framtida delégare i intresseftretag agerar, vilket kan
resultera i minskad driftsflexibilitet av verksamheten, till

28

exempel med avseende pa investeringar i eller avyttring
av fastigheter i intresseféretagen. Dartill finns det en risk,
om intresseféretagen utvecklas pa ett for Koncernen
negativt satt, att Koncernen inte kan vidta de atgarder
som de anser vara mest fordelaktiga. Om nagon av de
ovannamnda riskerna realiseras, kan det fa en negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Tvister
Tobin Properties ar, och kan aven i framtiden komma att

bli, inblandad i tvister eller att krav riktas mot Bolaget.
Bolagets verksamhet kraver bland annat
myndighetsbeslut, att avtal traffas och efterlevs i
forhallande till tredje parter samt att Bolaget i 6vrigt foljer
varje nationellt, regionalt eller kommunalt beslut och eller
forfarande for genomférande av byggnationsprojekt. Det
finns en risk att Bolaget misstolkar sddana beslut, villkor
eller forfaranden och saledes agerar i strid mot avtal
eller beslut, vilket i férlangningen kan komma att
medfora tvister. Tvister ar generellt sett tids- och
kostnadskravande och det ar svart att forutse utgangen
och storleken av en tvist. Vidare kréaver tvister
koncernledningens och/eller Styrelsens uppmarksamhet,
varfor det finns en risk att Tobin Properties behdver
avsatta avsevarda resurser for att forsvara sig i tvister.
Bolaget kan vidare komma att bli foremal fér andra
ansprék, utredningar eller administrativa forfaranden.
Dylika férfaranden kan, om de med framgang drivs mot
Bolaget, medftra att Bolaget blir tvunget att betala
skadestand, att lamnade beslut dras tillbaka, att avtal
upphéavs och/eller att Styrelse eller ledande
befattningshavare i Bolaget riskerar straff- eller
civilrattsliga sanktioner. Enskilda eller flera tvister kan fa
en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS
STAMAKTIER OCH FORETRADESEMISSIONEN

Aktiemarknadsrisk
Handel i vardepapper ar alltid forknippad med risk och

risktagande. En investering i aktier kan bade stiga och
sjunka i varde och det &r inte sékert att en investerare
kan komma att fa tillbaka hela sitt investerade kapital
eller nagot kapital alls. Investeringar i Bolaget bor darfor
foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess
konkurrenter och omvarld tillsammans med
tilgodogtrande av generell information om branschen.
Aktiemarknaden i allmédnhet och marknaden for mindre
bolag i synnerhet, har upplevt betydande kurs- och
volymsvangningar som manga ganger har saknat



samband med eller varit oproportionerliga i forhallande
till Bolagets utveckling och faktiskt redovisade resultat.
Det ar inte mgjligt for ett enskilt bolag att kontrollera alla
de faktorer som kan komma att paverka dess aktiekurs.
Av dessa anledningar bor varje investeringsbeslut
avseende forvarv av stamaktier i Bolaget foregas av en
noggrann analys av Bolaget i dess helhet.

Risk for volatil aktiekurs
Stamaktiernas kurs kan bli foremal for betydande

fluktuationer, till foljd av en férandrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende stamaktierna. Aven olika
omstandigheter och handelser, sdsom andringar i
tilampliga lagar och andra regler som paverkar Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stallning, kan
paverka aktiekursen pa Bolagets stamaktier.
Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa betydande
fluktuationer avseende pris och volym som inte behover
vara relaterade till Bolagets verksamhet eller
framtidsutsikter. Darutdver kan Bolagets resultat och
framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre
an forvantningarna fran aktiemarknaden, analytiker eller
investerare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera
i att kursen for Bolagets stamaktier sjunker.

Aktiens utveckling
Tobin Properties stamaktier handlas pa Nasdaq First

North. Prissattningen pa aktierna ar beroende av bland
annat Koncernens resultat och finansiella stéllning,
férandringar i aktiemarknadens férvantningar om
framtida vinster, marknadens beddmning av
aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien,
utvecklingen inom Bolagets marknadssegment samt den
ekonomiska utvecklingen i allménhet. Negativa
férandringar i namnda faktorer kan leda till att priset pa
Bolagets aktier minskar, vilket kan leda till en ekonomisk
forlust for aktiedgarna vid en avyttring av aktierna.

Risk for illikvid handel i Bolagets stamaktier
Omsaéttningen i Tobin Properties stamaktier kan variera

under perioder och avstandet mellan kop- och saljkurser
kan fran tid till annan vara stor. Likviditeten i Bolagets
stamaktie kan paverkas av ett antal olika interna och
externa faktorer. Till de interna faktorerna hér bland
annat forvarv av nya bolag och kvartalsvariationer. Till
de externa faktorerna hor allméanna ekonomiska
forhallanden, branschfaktorer, konjunktur samt
ytterligare faktorer som inte &r relaterade till Bolagets
verksamhetsutveckling. Om en aktiv och likvid handel
med Tobin Properties stamaktier inte utvecklas eller
visar sig hallbar, kan det medféra svarigheter for
aktiedgare att avyttra sina stamaktier vid for aktiedgaren
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onskad tidpunkt eller till prisnivder som skulle rdda om
likviditeten var god.

Aktiedgare med betydande inflytande
Klévern, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon,

ager stamaktier i Tobin Properties som per den 31 mars
2019 motsvarar cirka 84,6 procent av kapitalet
respektive cirka 86,4 procent av rdsterna i Bolaget.
Kldverns innehav innebér att KIdvern har ett stort
inflytande 6ver Bolaget och kan komma att paverka
bland annat s&ddana angelagenheter som ar foremal for
omrostning pa bolagsstamma, exempelvis val av
styrelse. Klévern har ocksa méjlighet att férhindra eller
forsvara att Tobin Properties forvarvas genom ett
offentligt uppkopserbjudande.

Aven efter genomférande av Foretradesemissionen
kommer Klévern ha ett betydande inflytande éver
Bolaget. Namnda aktiedgares intressen kan skilja sig
fran eller strida mot Bolagets eller 6vriga aktiedgares
intressen och darutéver komma att paverka évriga
marknadens efterfrdgan pa Bolagets stamaktier och
darmed aven paverka aktiekursen pa Bolagets
stamaktier negativt.

Handel i teckningsratter och BTA
Teckningsratter och BTA i Bolaget kommer att handlas

pa& Nasdagq First North under perioden frdn och med den
8 maj 2019 till och med den 20 maj respektive fran och
med den 8 maj 2018 till och med den 3 juni 2019 eller till
dess att omvandling av BTA till stamaktier sker. Det
finns en risk att en aktiv handel i teckningsratter eller
BTA inte kommer att utvecklas pa Nasdag First North,
eller att tillfredstallande likviditet inte uppratthalls under
perioden som sddana vardepapper handlas med. Priset
pa Tobin Properties stamaktier, teckningsratter och BTA
kan fluktuera under perioden instrumenten handlas med
(och vad avser de nyemitterade stamaktierna, aven efter
att Foretradesemissionen har genomforts), vilket skulle
kunna bidra till att prisbilden for dessa instrument blir
inkorrekt eller missvisande. Priset pa Tobin Properties
stamaktier kan &ven falla under teckningskursen i
Erbjudandet och det foreligger risk for att det inte
kommer finnas tillracklig likviditet i aktierna,
teckningsréatterna eller BTA, vilket skulle kunna medféra
svarigheter for enskilda innehavare av sadana
instrument att avyttra dessa vid 6nskad tidpunkt eller till
prisnivaer som skulle rada om likviditeten var
tillfredstéllande. En allméan nedgang pa aktiemarknaden
eller en snabb avmattning i konjunkturen skulle &ven
kunna paverka Bolagets aktiekurs negativt, utan att detta
har orsakats av Bolaget.



Framtida férséljningar av betydande aktieinnehav av
stdrre aktiedgare
Kursen for stamaktierna i Tobin Properties kan sjunka

om det sker omfattade forséljning av stamaktier i
Bolaget, sarskilt férsaljningar fran Tobin Properties
styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre
aktiedgare. Forsaljningar av stora mangder stamaktier
fran de storre aktieagarna, eller uppfattningen om att
sédan forsaljning kommer att ske, kan ha en negativ
inverkan pa stamaktiernas aktiekurs i Bolaget.

Risk fér utspadning vid framtida emissioner
Tobin Properties kan komma att behdva ytterligare

kapital for att finansiera sin verksamhet. Vidare kan
Tobin Properties behéva anskaffa ytterligare medel
genom emission av stamaktier, aktierelaterade eller
konvertibla skuldebrev. Det finns en risk for att ytterligare
finansiering till acceptabla villkor inte kommer att vara
tillgénglig for Bolaget nar det krévs eller inte kommer att
vara tillgénglig 6verhuvudtaget. Om Bolaget véljer att ta
in ytterligare kapital, till exempel genom nyemission av
stamaktier, finns det en risk fér att Bolagets aktiedgares
agarandelar kan komma att spadas ut, vilket &ven kan
paverka aktiekursen pa stamaktierna. Om dessa risker
realiseras kan det fa negativ inverkan pa aktieagares
placerade kapital och/eller priset pa stamaktierna.

Framtida utdelning
Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt

25 procent av Bolagets resultat efter skatt samt efter
faststalld utdelning pa preferensaktier av serie A. Alla
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eventuella framtida utdelningar som Tobin Properties
kan komma att betala beror pa ett antal faktorer, sdsom
framtida intakter, finansiell stallning, kassafléden, behov
av rorelsekapital, kostnader for investeringar och andra
faktorer. Tobin Properties kan &ven komma att sakna
tillrackligt med utdelningsbara medel och Tobin
Properties aktiedgare kanske inte kommer att besluta
om att betala utdelningar. Det finns vidare ménga risker
som kan komma att paverka Bolagets verksamhet
negativt, vilka kan innebéra att Bolagets framtida resultat
innebar att aktieagare erhaller 1ag utdelning eller att
utdelning uteblir helt.

Ej sakerstallt garantiatagande

Klévern har, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag
Dagon, atagit sig att garantera Féretradesemissionen i
sin helhet for det fall Féretradesemissionen inte blir
fulltecknad. Garantidtagandet gentemot Tobin Properties
ar dock inte sékerstallt genom pantséattning, sparrade
medel eller andra liknande arrangemang for att
sakerstélla att emissionslikviden fran
Foretradesemissionen kommer att tillféras Bolaget. Det
finns en risk att lamnat garantidtagande i
Foretradesemissionen inte uppfylls, vilket skulle kunna
fa en negativ effekt pa Foretradesemissionens
genomfdrande.



INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER

Arsstamman den 25 april 2019 beslutade att genomfdra en nyemission om hdgst 81 847 660 stamaktier med
foretradesratt for Bolagets befintliga stamaktieagare. Den som péa avstamningsdagen den 6 maj 2019 var
registrerad som stamaktiedgare i Bolaget ager ratt att med foretrade teckna ytterligare stamaktier i Tobin Properties.
For varje innehavd stamaktie erhélls tva (2) teckningsratter. En (1) teckningsratt berattigar till teckning av en (1) ny
stamaktie i Bolaget till en teckningskurs om 5 kronor per stamaktie. Teckning av stamaktier ska ske under perioden
8 maj 2019 — 22 maj 2019.

Vid full teckning i Foretradesemissionen kommer Bolaget att tillféras cirka 409 miljoner kronor fére avdrag for
emissionskostnader.! Antalet stamaktier i Bolaget kommer att ka med hogst 81 847 660 stamaktier, vilket
motsvarar en 6kning fran nuvarande 41 924 072 aktier i Bolaget till totalt 123 771 732 aktier. Aktiekapitalet kommer
vid full teckning i Féretradesemissionen att 6ka med 8 184 766 kronor fran 4 192 407 kronor till totalt 12 377 173
kronor.

Utspadningseffekten for de aktieagare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen uppgar till cirka 66,1
procent av kapitalet och cirka 66,6 procent av rsterna i Bolaget. Stamaktiedgare har mojlighet att finansiellt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att avyttra sina teckningsratter. Utspadningseffekten ar berédknad
pa basis av det maximala antalet nya stamaktier respektive roster i Foretradesemissionen dividerat med totalt antal
aktier respektive roster i Bolaget efter Féretradesemissionen.

For det fall inte samtliga nya stamaktier tecknats med stod av teckningsratter (primar foretradesratt) ska
Styrelsen bestdmma om tilldelning av stamaktier tecknade utan stéd av teckningsratter inom ramen for emissionens
hogsta belopp. Darvid ska i forsta hand stamaktier som inte tecknas med primar foretradesrétt erbjudas samtliga
aktieagare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker
med subsidiar foretradesratt, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier
de ager i bolaget per avstamningsdagen, oavsett om aktierna ar stamaktier eller preferensaktier av serie A, och i
den man detta inte kan ske, genom lottning.

Tobin Properties har i samband med Foretradesemissionen erhallit teckningsforbindelse fran den storsta
aktieagaren Klévern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag Dagon. Teckningsforbindelsen uppgar sammanlagt till
cirka 354 miljoner kronor, motsvarande cirka 86,6 procent av FoéretrAdesemissionen. Kldévern garanterar darutéver,
genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon, Féretrddesemissionen upp till ett belopp om cirka 409 miljoner
kronor, motsvarande 100 procent av Foretradesemissionen. Ingen garantiersattning utgar i samband med
garantidtagandet. Inga kontanta medel eller andra tillgadngar har pantsatts och ingen annan sakerhet har
tillhandahallits for att sakerstalla tagandena.

Héarmed inbjuds befintliga aktiedgare att med foretradesratt teckna stamaktier i Tobin Properties i enlighet med
villkoren som anges i Prospektet.

Stockholm den 7 maj 2019
Tobin Properties AB (publ)

Styrelsen

+ Emissionskostnader fér Féretradesemissionen berdknas uppga till fyra 3 miljoner kronor.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Tobin Properties utvecklar bostéder och tillhérande fastigheter. Det sker antingen genom forvarv av byggrétter,
forvarv av befintliga fastigheter i syfte att riva och producera nya bostéder och tillhérande fastigheter eller
konvertering av kommersiella lokaler till bostader och tillhérande fastigheter. Bolaget inriktar sig pa attraktiva
bostadslagen, framst i Storstockholmsomradet.

Tobin Properties fornyar successivt sin strategi som syftar till att bredda produktutbudet — fran att endast ha
utvecklat bostader for bostadsrattsforeningar till att &ven utveckla bostader for hyresrattsfastigheter samt andra
narliggande kommersiella fastigheter som kompletterar ett kvarter eller ett bostadsomrade. Ett naturligt steg i
ambitionen att utveckla en hel stadsbild. Sjalvklart ska &ven dessa narliggande, kompletterande fastigheter ha
Tobin Properties signum: Fastigheter som engagerar och ger hogre livskvalitet, med en arkitektur och design som
sarskiljer sig. Bolagets koncept har ocksa alla mojligheter att attrahera fler malgrupper i fler priskategorier. Tobin
Properties ser darfér éver mojligheterna att bredda sig och méta marknaden med boenden som kostar nagot
mindre.

Den 5 december 2017 ingick Styrelsen ett avtal med fastighetsbolaget Klévern, genom sitt indirekt helagda
dotterbolag Dagon, dar Klvern atog sig att teckna stamaktier i Tobin Properties motsvarande cirka 150 miljoner
kronor genom en riktad nyemission. Styrelsens forslag till beslut om den riktade nyemissionen godkéndes den 8
januari 2018 vid extra bolagsstdmma i Bolaget. Extra bolagsstdmma den 8 januari beslutade aven att genomféra en
nyemission med foretradesratt for Bolagets stamaktieégare, vilken tillférde Bolaget cirka 53 miljoner kronor fore
emissionskostnader. Den riktade nyemissionen och nyemissionen med foretradesratt for Bolagets stamaktiedgare
tillférde Bolaget cirka 190 miljoner kronor efter avdrag for transaktionskostnader. Efter genomférda emissioner och
efterféljande budpliktsbud blev Klévern, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon, ny huvudégare i Tobin
Properties.

Den 29 maj 2018 beslutade arsstamman att genomfdra en nyemission av stamaktier i Tobin Properties, vilket
tillférde bolaget 225 miljoner kronor, med foretradesratt for Bolagets stamaktiedgare i syfte att 6ka den finansiella
beredskapen i Bolaget samt sakra formagan att betala saljare for detaljplanelagda byggratter i Nacka i ett av
Stockholms mest attraktiva expansionsomraden. Byggratterna tilltraddes i juli 2018.

Den 25 april 2019 beslutade arsstimman om att genomfora ytterligare en nyemission av stamaktier i Tobin
Properties med foretradesréatt for Bolagets stamaktiedgare. Genom Féretradesemissionen avser Tobin Properties
att minska Bolagets skuldsattning.

Som en konsekvens av att marknadslaget for nyproducerade l&agenheter varit av en mer avvaktande stallning &n
tidigare ar valde Bolaget under 2018 och forsta kvartalet 2019 att minska de aktiva forsaljningsinsatserna och
istéallet fokusera pa fardigstallande av pagaende projekt i syfte att vara battre positionerade infor att marknadslaget
val forbattras. Bolaget har nu ocksa borjat se tidiga tecken pa aterhamtning, inte minst pa andrahandsmarknaden.
Makrolaget i regionen som Bolaget verkar i ar alltjamt positivt med lagt rantelage, 1ag arbetsléshet och fortsatt
tillvaxt — vilket alla ar viktiga grundpelare for aterhamtning aven av nyproducerat.

Att Bolagets balansrékning och likviditet stérks genom Foretradesemissionen férbattrar Tobin Properties
forhandlingsposition gentemot banker och andra marknadsaktorer framover. Bolaget kommer under varen 2019
ocksa att pabérja det interna arbetet med ett par nya projekt, till exempel i Nacka Strand, dar forsta etappen om 60
lagenheter planeras att vara redo for séljstart under 2019, detta ar dock slutligen avhangigt marknadslaget.

Det ar Tobin Properties bedémning att det befintliga rorelsekapitalet ar otillréckligt for att tdcka Bolagets behov
under de kommande tolv manaderna. Tobin Properties behov av rorelsekapital sammanhanger huvudsakligen med
Bolagets skyldighet att I6sa in obligationer under Bolagets obligationslan 2016/2019 som forfaller 1 juli 2019 samt
produktionskostnader for tilltradda projekt i pagéende produktion. Bolaget berdknar att underskottet pa
rorelsekapital under de kommande tolv manaderna uppgar till cirka 658 miljoner kronor, varav cirka 500 miljoner
kronor ar hanforligt till I16sen av obligationslan. Mot bakgrund av ovan goér Bolaget bedémningen att det befintliga
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rorelsekapitalet racker for att finansiera Bolagets verksamhet fram till 31 maj 2019. Bolaget avser att finansiera det
prognostiserade  rorelsekapitalunderskottet med  befintliga  likvida medel, emissionslikviden  fran
Foretradesemissionen, kommande projektaterfléden samt genom eventuellt upptagande av ett obligationslan om
omkring 300 miljoner kronor givet att Bolaget kan erhalla, for Bolaget, attraktiva villkor. For det fall att Bolaget inte
kan erhdlla kommersiellt godtagbara obligationsvillkor avser Bolaget lana motsvarande belopp fran Bolagets
huvudagare Klovern, under férutsattning att det kan se pa kommersiellt godtagbara villkor.

Emissionslikviden fran Foretradesemissionen beridknas uppga till cirka 406 miljoner kronor, efter avdrag for
transaktionskostnader om cirka 3 miljoner kronor. Emissionslikviden om 406 miljoner kronor efter avdrag for
emissionskostnader kommer att allokeras enligt foljande prioritetsordning; i) omkring 200 miljoner kronor till
finansiering av lésen av obligationslan, ii) l6sen av lan fran Klévern om 100 miljoner kronor, iii) betalning av slutlikvid
for projektforvarv. om 37 miljoner kronor och iv) omkring 69 miljoner kronor kommer allokeras till
produktionskostnader i tilltradda projekt. Bolaget har i samband med Foretradesemissionen erhallit
teckningsforbindelser frdn den storsta aktiedgaren Klévern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag Dagon.
Teckningsforbindelsen uppgdr sammanlagt till cirka 354 miljoner kronor, motsvarande cirka 86,6 procent av
Foretrddesemissionen. Kldvern garanterar darutdver, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon,
Foretradesemissionen upp till ett belopp om cirka 409 miljoner kronor, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen. Ingen garantiersattning utgar i samband med garantiatagandet. Detta dtagande ar emellertid
inte sakerstéllt genom bankgaranti, sparrade medel, pantséattning eller liknande arrangemang. Bolaget bedémer
dock, till féljd av Kléverns garantidtagande, att Bolagets chans att erhalla full teckning i Foretradesemissionen och
darmed erhalla forvantad emissionslikvid om 406 miljoner kronor ar mycket goda.

Om Foretradesemissionen fulltecknas och Bolaget erhaller obligationsfinansiering eller 1&n frdn Bolagets
huvudéagare forvantas rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv manaderna att tackas.

Skulle Bolaget inte, i tillrackligt hég utstrackning, erhalla medel for att finansiera Bolagets rorelsekapitalbehov
kommer Bolaget behtdva soka alternativ finansiering. Exempel pa alternativ finansiering kan vara ytterligare
kapitalanskaffningar i form av aktiekapital eller medinvesteringar i befintliga projekt alternativt upptagande av skuld.

| 6vrigt hanvisar Styrelsen till Prospektet i dess helhet som upprattats av Styrelsen med anledning av
Foretradesemissionen. Styrelsen for Tobin Properties ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att
Styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet, savitt Styrelsen
kanner till, 6verensstammer med faktiska forhallanden och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka
dess innebdrd.

Stockholm den 7 maj 2019
Tobin Properties AB (publ)

Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER
Den som pa avstamningsdagen den 6 maj 2019 var
registrerad som stamaktiedgare i Bolagets aktiebok
ford av Euroclear Sweden ager foretradesréatt att
teckna nya stamaktier i Foretrddesemissionen, varvid
en (1) befintlig stamaktie ger tva (2) teckningsrétter och
en (1) teckningsratt berattigar till teckning av en (1) ny
stamaktie i Tobin Properties. Nya stamaktier som inte
tecknas med primar foretradesratt erbjuds samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar féretradesratt).
Aktiedgare som véljer att inte delta i
Foretradesemissionen kommer att fa sin 4garandel
utspadd med hogst 81 847 660 nya stamaktier,
motsvarande 66,1 procent av kapitalet och 66,6
procent av résterna, men har mojlighet att ekonomiskt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att
sélja sina teckningsratter.

TECKNINGSKURS
De nya stamaktierna emitteras till en teckningskurs om
5 kronor per stamaktie. Courtage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for
faststallande av vilka stamaktiedgare som har
foretradesratt och darmed ratt att erhalla
teckningsratter i Féretrddesemissionen var den 6 maj
2019. Stamaktierna handlades exklusive ratt till
deltagande i Foretradesemissionen fran och med den 3
maj 2019. Sista dag for handel inklusive ratt till
deltagande i Foretradesemissionen var den 2 maj
20109.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran
och med den 8 maj 2019 till och med den 22 maj 2019.
Styrelsen ager ratt att forlanga teckningstiden. En
eventuell férlangning kommer att offentliggdras av
Bolaget genom pressmeddelande sa snart som mgjligt
efter att ett sddant beslut har fattats och senast den 22
maj 2019. Bolagets pressmeddelanden finns
tillgangliga pa Bolagets webbplats (www.)
tobinproperties.se.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsratter ager rum pa Nasdaq First
North under perioden fran och med den 8 maj 2019 till
och med den 20 maj 2019 under beteckning TOBIN
TR. ISIN-koden for teckningsratterna &r
SE0012570018. Swedbank och andra
vardepappersinstitut med erforderliga tillstdnd star till
tjanst med formedling av kdp och forséljning av
teckningsratter. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina
teckningsratter genom betalning senast den 22 maj
2019 eller inte saljer sina teckningsréatter senast den 20
maj 2019, kommer sadan aktiedgares outnyttjade
teckningsratter att férfalla utan varde och innehavaren
kommer inte att erhalla ndgon kompensation.

LISTNING AV DE NYA STAMAKTIERNA
De nya stamaktierna kommer att tas upp till handel vid
Nasdaq First North i samband med genomférandet av
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Foretradesemissionen. Handel i nya stamaktier som
tecknats med stdd av teckningsratter beraknas
paborjas omkring den 10 juni 2019.

RATT TILL UTDELNING

De nya stamaktierna medfor ratt till vinstutdelning
forsta gdngen pa den avstamningsdag for utdelning
som infaller narmast efter det att de nya stamaktierna
registrerats hos Bolagsverket och stamaktierna har
inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
FORETRADESEMISSIONEN

Teckningsresultatet i Féretradesemissionen kommer
att offentliggoras genom ett pressmeddelande fran
Tobin Properties omkring den 27 maj 2019.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade aktiedgare

Informationsbrev och fortryckt emissionsredovisning
med vidhédngande bankgiroavi skickas till
direktregistrerade aktiedgare och foretradare for
aktieagare som pa avstamningsdagen &r registrerade i
den av Euroclear Sweden for Tobin Properties rakning
forda aktieboken dver stamaktier, dock med undantag
for sddana som &r bosatta i vissa obehoriga
jurisdiktioner, se nedan. Av emissionsredovisningen
framgar bland annat antal erhallna teckningsratter och
det hela antal nya stamaktier som kan tecknas. VP-avi
avseende registrering av teckningsratter pa VP-konto
skickas inte ut. Aktiedgare som &r upptagnaiden i
anslutning till aktieboken sérskilt forda férteckningen
6ver panthavare och férmyndare erhéller inte
emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos
bank eller annan forvaltare erhaller inget
informationsbrev eller emissionsredovisning. Teckning
och betalning ska istéllet ske i enlighet med
instruktioner fran respektive forvaltare.

Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya
stamaktier vid utnyttjande av teckningsréatter till
personer som ar bosatta eller medborgare i lander
utanfor EES kan paverkas av vardepapperslagstiftning
i sddana lander. Med anledning harav kommer, med
vissa eventuella undantag, aktiedgare som har sina
befintliga stamaktier direktregistrerade pa VP-konton
och har registrerade adresser i USA, Australien,
Hongkong, Kanada, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika,
Schweiz och Singapore inte erhalla informationsbrev
eller emissionsredovisning. Detsamma géller
aktiedgare i andra jurisdiktioner vars deltagande
férutsatter ytterligare prospekt eller registrerings- eller
andra atgarder an dem som féljer av svensk ratt.
Sadana aktieagare kommer inte heller att erhdlla nagra
teckningsratter pa sina respektive VP-konton. De
teckningsrétter som annars skulle ha registrerats for
dessa aktiedgare kommer att séljas och



forsaljningslikviden, med avdrag for kostnader, kommer
att utbetalas till berérda aktieagare. Belopp
understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

TECKNING AV NYA STAMAKTIER MED STOD AV
TECKNINGSRATTER (PRIMAR
FORETRADESRATT)

Teckning av nya stamaktier med primar foretradesratt
genom nyttjande av teckningsratter ska ske genom
samtidig kontant betalning under perioden fran och
med den 8 maj 2019 till och med den 22 maj 2019.
Efter teckningstidens utgang blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och kommer, utan avisering
fran Euroclear Sweden, att bokas bort fran
innehavarens VP-konto. For att inte vardet av erhallna
teckningsratter ska ga forlorat maste innehavaren
antingen:

e utnyttja teckningsratterna och teckna nya
stamaktier senast den 22 maj 2019; eller

e sdlja de teckningsratter som inte utnyttjats
senast den 20 maj 2019.

En teckning av nya stamaktier med priméar
foretradesratt dr oaterkallelig och aktiedgare kan inte
upphéava eller modifiera en teckning av nya stamaktier.

Direktregistrerade aktieagare bosatta i Sverige
Teckning av nya stamaktier med stéd av
teckningsratter sker genom kontant betalning, genom
att anvanda antingen den fortryckta bankgiroavin eller
darfor avsedd anmalningssedel, med samtidig
betalning enligt ndgot av féljande alternativ:

e bankgiroavin anvands om samtliga
teckningsratter enligt emissionsredovisningen
fran Euroclear Sweden ska utnyttjas; eller

e anmalningssedeln anvands om
teckningsrétter har kopts, salts eller dverforts
frdn annat VP-konto eller av annan anledning
ett annat antal teckningsratter an det som
framgar av den fortryckta
emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning. Betalning for tecknade nya
stamaktier ska géras samtidigt som
insdndandet av anmalningssedeln.
Anmalningssedel kan erhallas fran Swedbank
(www.) swedbank .se/prospekt eller Tobin
Properties (www.) tobinproperties .se.

Betalning ska vara Swedbank tillhanda senast den 22
maj 2019.

Direktregistrerade aktieagare som inte ar bosatta i
Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktieagare
som inte &r bosatta i Sverige samt inte ar foremal for
de restriktioner som beskrivs i "Viktig information” och
som inte kan anvéanda den fortryckta bankgiroavin kan
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betala i svenska kronor genom bank i utlandet i
enlighet med féljande:

Tobin Properties AB (publ)

c/o Swedbank Emissioner C85

SE-105 34 Stockholm, Sverige

SWIFT: SWEDSESS

IBAN-nummer: SE8980000890116945586292,
Kontonamn: Tobin Properties AB

Vid betalning méaste tecknarens namn, adress, VP-
kontonummer och referensen "Emission Tobin
Properties” anges. Anmaélningssedel och betalning ska
vara Swedbank, Emissioner C85, SE-105 34
Stockholm, Sverige tillhanda senast den 22 maj 2019.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya stamaktier med stdd av
teckningsratter anmaler sig for teckning i enlighet med
instruktion fran respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning avseende
stamaktier tecknade med st6d av teckningsratter
kommer Euroclear Sweden att sénda ut en VP-avi som
bekréaftelse pa att BTA bokats in pa tecknarens konto.
De nya stamaktierna tecknade med stod av
teckningsratter kommer att bokféras som BTA pa
kontot till dess att registrering av Foretradesemissionen
har skett hos Bolagsverket. Registrering av stamaktier
tecknade med stdd av teckningsratter forvantas ske
hos Bolagsverket omkring den 29 maj 2019. Dérefter
kommer BTA att bokas om till stamaktier, vilket
beréknas ske omkring den 10 juni 2019. Nagon VP-avi
utsénds ej i samband med denna ombokning.

Handel med BTA

BTA avseende nya stamaktier tecknade med stdd av
teckningsratter kommer att upptas till handel pa
Nasdag First North. Handel med BTA avseende
stamaktier tecknade med stdd av teckningsréatter
beraknas &ga rum pa Nasdaq First North fran och med
den 8 maj 2019 till och med den 3 juni 2019.
Swedbank och 6vriga vardepappersinstitut star till
tjanst med férmedling av kdp och forséljning av BTA
tecknade med stod av teckningsratter.

TECKNING AV STAMAKTIER UTAN STOD AV
TECKNINGSRATTER
Direktregistrerade aktieagare
Anmalan om teckning av nya stamaktier med subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesratt (dvs. utan stdd
av teckningsratter) ska goras pa darfor avsedd
anmalningssedel. Ofullstandigt eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att [Amnas utan
avseende. Observera att anmélan ar bindande. Endast
en anmalan per person far inges. Om flera
anmalningssedlar inges kommer endast den
anmalningssedel som sist kommit Swedbank tillhanda
att beaktas.

Anmalningssedel kan erhallas fran Swedbank
(www.) swedbank .se/prospekt eller Tobin Properties
(www.) tobinproperties .se. Anmélningssedeln ska



skickas till Swedbank, Emissioner C85, SE-105 34
Stockholm, Sverige och vara Swedbank tillhanda
senast den 22 maj 2019.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya stamaktier med subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesratt (dvs. utan stdd
av teckningsratter) kan anmaéla sig for teckning i
enlighet med instruktion fran respektive forvaltare.

VIKTIG INFORMATION VID TECKNING AV
STAMAKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER
Krav p& NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-
nummer) ar en global identifieringskod for
privatpersoner. Enligt MiFID Il har alla fysiska personer
frdn och med den 3 januari 2018 ett NID-nummer och
detta nummer behdver anges for att kunna gora en
vardepapperstransaktion. Om sadant nummer inte
anges kan Swedbank vara férhindrad att utféra
transaktionen at den fysiska personen i fraga. Om du
har enbart svenskt medborgarskap bestar ditt NID-
nummer av beteckningen "SE” f6ljt av ditt
personnummer. Har du flera eller nagot annat &n
svenskt medborgarskap kan ditt NID-nummer vara
nagon annan typ av nummer. F6r mer information om
hur NID-nummer erhalls, kontakta ditt bankkontor.
Tank pa att ta reda pa ditt NID-nummer i god tid d&
numret behover anges pa anmalningssedeln.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) &r en global
identifieringskod for juridiska personer. Enligt MiFID 1l
behover juridiska personer frdn och med den 3 januari
2018 ha en LEI-kod for att kunna gora en
vardepapperstransaktion. Om sadan kod inte finns far
Swedbank inte utfora transaktionen at den juridiska
personen i fraga. Tecknare som behdver skaffa en LEI-
kod for att kunna teckna stamaktier i Bolaget kan
vanda sig till ndgon av de leverantérer som finns pa
marknaden. Tank pa att anstka om registrering av en
LEI-kod i god tid d& koden behdver anges i
anmalningssedeln. Via denna lank hittar du godkanda
institutioner fér det globala LEI-systemet: (www.)
gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-
organizations. Mer information om LEI-kraven finns
bland annat p& Swedbanks hemsida (www.) swedbank
.se/privat/spara-och-placera/mifid/lei och
Finansinspektionens hemsida (www.) fi .se.

Tilldelning vid teckning utan stéd av
teckningsréatter

For det fall inte samtliga nya stamaktier tecknats med
stdd av teckningsratter (priméar foretradesratt) ska
Bolagets styrelse bestdmma om tilldelning av
stamaktier tecknade utan stdd av teckningsréatter inom
ramen for emissionens hdgsta belopp.

Darvid ska i forsta hand stamaktier som inte
tecknas med primar foretradesratt erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesrétt). Om
inte sdlunda erbjudna stamaktier racker for den
teckning som sker med subsidiér foretradesréatt, ska
stamaktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till
det sammanlagda antal aktier de ager i Bolaget per
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avstamningsdagen, oavsett om aktierna ar stamaktier
eller preferensaktier av serie A, och i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

| andra hand ska, om samtliga stamaktier inte tilldelas
enligt ovan, tilldelning ske till personer som anmalt
intresse av att teckna stamaktier utan foretradesratt
och, vid éverteckning, i férhallande till det antal
stamaktier som anges i respektive teckningsanmalan,
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Slutligen ska tilldelning av resterande stamaktier
ske till emissionsgaranten Klévern, genom sitt indirekt
helagda dotterbolag Dagon, eller ytterligare garanter
som kan tillkomma, i deras egenskap av garanter och
enlighet med villkoren for respektive tillkommande
emissionsgarants teckningsatagande och
emissionsgaranti.

Som bekréftelse pa tilldelning av nya stamaktier
tecknade utan stod av teckningsrétter (subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesratt) kommer en
avrakningsnota att skickas till tecknare omkring den 27
maj 2019. Inget meddelande kommer att skickas till
tecknare som inte erhallit nagon tilldelning. Tecknade
och tilldelade nya stamaktier ska betalas kontant inom
tva bankdagar, i enlighet med instruktionerna pa
avrékningsnotan som skickas till tecknaren. Efter att
dels betalning av tecknade och tilldelade nya
stamaktier skett, dels de nya stamaktierna har
registrerats hos Bolagsverket kommer Euroclear
Sweden att sdnda ut en avi som bekraftar inbokningen
av de nya stamaktierna pa tecknarens VP konto. Inga
BTA kommer att bokas in pa tecknarens VP-konto utan
tecknaren erhaller stamaktier direkt. Registrering av
stamaktier tecknade med subsidiar foretradesratt samt
utan foretradesratt forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 5 juni 2018. Inbokning av stamaktier pa
VP-konton beréknas ske omkring den 10 juni 2019.
Forvaltarregistrerade aktieagare erhaller besked om
tilldelning samt betalning i enlighet med respektive
forvaltares rutiner.

Ovrig information och hantering av
personuppgifter

Bolaget ager inte ratt att avbryta Erbjudandet enligt
detta Prospekt. For det fall ett for stort belopp betalats
in av en tecknare fér de nya stamaktierna kommer
Tobin Properties att ombesdrja att 6verskjutande
belopp aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas
for 6verskjutande belopp. En teckning av nya
stamaktier, med eller utan stdd av teckningsréatter, ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéava eller
modifiera en teckning av nya stamaktier. Ofullsténdiga
eller felaktigt ifyllda anméalningssedlar kan komma att
lamnas utan beaktande. Om teckningslikviden
inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt
satt kan anméalan om teckning komma att lAmnas utan
beaktande eller teckning komma att ske med ett lagre
belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kommer i
sa fall att aterbetalas.

Swedbank ar sa kallat emissionsinstitut for
Foretrddesemissionen, vilket innebér att Swedbank
bistar Bolaget med vissa administrativa tjanster kring
Foretradesemissionen. Att Swedbank &r
emissionsinstitut innebdér inte i sig att Swedbank
betraktar tecknaren som kund hos Swedbank.
Tecknaren betraktas fér placeringen endast som kund
hos Swedbank om Swedbank har lamnat rad till



tecknaren om placeringen eller annars har kontaktat
tecknaren individuellt angdende placeringen eller om
tecknaren har ett existerande kundférhallande till
banken. Féljden av att Swedbank inte betraktar
tecknaren som kund fér placeringen ar att reglerna om
skydd for investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att tillampas péa
placeringen. Detta innebér bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sa kallad
passandebedémning kommer att ske betraffande
placeringen. Tecknaren ansvarar darmed sjalv for att
denne har tillréckliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som ar férenade med placeringen.
Den som tecknar sig i Foretradesemissionen
kommer att lamna personuppgifter till Swedbank.
Personuppgifter som lamnas till bolag i
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Swedbankkoncernen kommer att behandlas i
datasystem i den utstrackning som behdévs for att
tillhandahalla tjanster och administrera
kundengagemang i koncernen. Aven personuppgifter
som inhamtas frdn annan &n den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos féretag och organisationer med vilka
bolag i Swedbankkoncernen samarbetar. For
information om Swedbank och sparbankers behandling
av personuppgifter, vanligen se hemsida eller kontakta
kundcenter eller kontor fér Swedbank och relevant
sparbank. Adressinformation kan komma att inhamtas
av Swedbank genom en automatisk datakdrning hos
Euroclear Sweden.



MARKNADSOVERSIKT

De uppgifter avseende marknadstillvaxt och marknadsstorlek samt Tobin Properties marknadsposition i férhallande till
konkurrenterna som anges i Prospektet &r Tobin Properties samlande bedémning, baserad pa saval interna som externa
kéllor. De kéllor som Tobin Properties baserat sin bedémning pa &ar i huvudsak Statistiska Centralbyran (SCB),
Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD), Eurostat, Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen
(RUFS) samt Arbetsférmedlingen. Darutdver gor Tobin Properties ett flertal uttalanden i Prospektet avseende sin
bransch och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden &r baserade pa Bolagets erfarenhet och egna
undersokning avseende marknadsforhallandena. Tobin Properties har inte kontrollerat att dessa antaganden &r riktiga
eller att de pa ett korrekt satt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och ingen av Bolagets interna
undersokningar eller information har blivit verifierade av oberoende kallor, vilka kan ha uppskattningar eller asikter
avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran Tobin Properties. Marknads- och verksamhetsinformation kan
innehélla uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och annan framatriktad information. Framatriktad
information innebar ingen garanti avseende framtida resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan avvika vasentligt fran
de uttalanden som gors i den framatriktade informationen. Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt
och savitt Bolaget kan kéanna till och forvissa sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berérd tredje man har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Inledning

Tobin Properties verksamhet bestdr av utveckling av Marknadsforutsattningar
bostader och tillhérande fastigheter, antingen genom
forvarv av byggratter, forvarv av befintliga fastigheter i

Vaxande svensk ekonomi

syfte att riva och producera nya bostader och tillhérande Sveriges BNP har utvecklats vél under de senaste aren.
fastigheter eller konvertering av kommersiella lokaler till Mellan &ren 2000 och 2018 har Sveriges ekonomi, matt
bostader och tillhérande fastigheter. Bolaget inriktar sig som BNP i fasta priser, vuxit med 47 procent.*
pa attraktiva bostadslagen, framst i Storstockholms-
omradet. Den regionala tillvaxten i Stockholms lan har historiskt
varit sarskilt stark jamfért med Sverige som helhet, i
Ett flertal faktorer paverkar marknadsférutsattningarna synnerhet under den tid av svagare konjunktur som
for bostadsutveckling i Sverige och framforallt foljde i sparen av finanskrisen 2008. Under 2009 foll
Stockholmsregionen. Nedan listas nagra betydelsefulla BNP i Sverige med 2,9 procent medan BNP i
faktorer vilka ocks& redogors for i detalj i detta avsnitt. Stockholms  lan véaxte med 2,8 procent. Aven
arbetslosheten i Stockholms lan har varit mindre
e Vaxande svensk ekonomi konjunkturkénslig historiskt sett och uppgick till 5,1

procent per utgangen av fjarde kvartalet 2018, vilket kan
jamféras med Sverige som helhet med en arbetsloshet
om 5,7 procent.?

e  Positiva makroforhallanden for svenska hushall
e Underliggande latent behov av bostéder i Sverige

e  Stadsutveckling och bostadspolitik som premierar
design och stddjer nybyggnation och utbyggnad av
infrastruktur, saval nationellt som lokalt i
Stockholm

e  Hard konkurrens

1 SCB.

2 Lansstyrelsen Stockholm, "L&get i lanet — Arbetsmarknad och
ekonomi februari 2018”.
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BNP utveckling, I6pande priser, Stockholms l&an och Sverige (Riket) som helhet (index, 2005=100) Kélla: SCB
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Positiva makroforhallanden for svenska hushall

Stimulerande penning- och finanspolitik

For manga hushall utgor rantekostnader merparten av
de totala boendekostnaderna. Darmed har réantelaget i
Sverige en pataglig inverkan pa betalningsviljan nar det
galler kép av bostad. For att mildra effekterna av
finanskrisen 2008/2009 har penningpolitiken i Sverige
under en langre tid varit expansiv i syfte att stimulera
ekonomin. Riksbanken har sankt styrréntan (reporéntan)
till historiskt l&ga nivaer som per dagen for Prospektet
uppgar till -0,25 procent.

De laga rantenivaerna géller inte enbart for rorliga rantor
utan aven bundna rantor har sjunkit och ligger vid
tidpunkten for Prospektet pd historiskt laga nivaer vilket
tyder pa att marknaden forvantar sig laga rantor under
en langre tid framover.
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Riksbanken hdéjde dock repordntan med 25 punkter i
december 2018, vilket var nagot senare &n tidigare
prognoser?. Fortsatta  forsiktiga ~ hojningar  &r
prognostiserade till 0,25 procentenheter tvd ganger per
ar framover, med nasta hgjning planerad till andra
halvaret av 2019.2

Den svenska boldnemarknaden hade narmare sju ar av
fallande rantor fram till utgangen av 2018, vilket i stor
utstrackning  haft en  padrivande effekt pa
bostadsprisutvecklingen i Sverige. Sedan december
2018 har rantorna gatt upp nagot och per den 31 januari
2019 uppgick genomsnittsrantan for nya bolan med upp
till tre manaders loptid till 1,58 procent. Motsvarande
ranta for fem ar sedan var 2,39 procent. 3

! Pressmeddelande fran Riksbanken 20 december 2018.
2 Pressmeddelande fran Riksbanken 13 februari 2019.

sscB



Historisk utveckling av bolanerantor till hushall i Sverige, nya avtal (upp till 3-manaders |6ptid) Kalla: SCB
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Aven vissa finanspolitiska ingrepp i marknadsekonomin,
sasom ranteavdrag samt ROT- och RUT-avdrag, har
bidragit till att sanka hushéllens boendekostnader
historiskt vilket av Bolaget bedéms haft en positiv
inverkan p& bostadspriserna. P& senare tid har dock
finanspolitiken reviderats och atstramande &tgarder har
bland annat inférts i syfte att stavja de svenska
hushallens Okande skuldsattningsnivider. Exempel pa
sadana atgarder ar det amorteringskrav som infordes
fran och med den 1 juni 2016. Amorteringskravet
innebér att alla boldn vars beldningsgrad 6verstiger 50
procent av bostadens varde maste amorteras ned med
minst 1 procent arligen om belaningsgraden Gverstiger
50 procent men understiger 70 procent, samt med minst
2 procent arligen om belaningsgraden &verstiger 70
procent. Den 30 november 2017 godkénde regeringen
Finansinspektionens forslag om ytterligare skéarpta
amorteringskrav pa alla nya bolan som tagits fran och
med den 1 mars 2018.
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De nya kraven innebar att nya bol&n som Gverstiger 4,5
ganger hushallets bruttoinkomst maste amorteras med
ytterligare 1 procent av bolanet per ar.*

Positiv utveckling av hushéallens inkomst

Hushallens inkomster har dkat stadigt under de senaste
aren. Under perioden 2007 till 2017 oOkade den
sammanraknade forvarvsinkomsten i Sverige respektive
Stockholms lan med en genomsnittlig arlig tillvaxt pa 2,6
respektive 2,5 procent. Hushallen i Stockholms lan har
den hdgsta medelinkomsten bland alla l&n i Sverige med
ett medelvarde om 359 900 kronor fér 2017, att jamfora
med medelvardet for hela Sverige om 308 700 kronor.?
En hég medelinkomst med positiv utveckling paverkar
kopkraften och darmed prisbilden p& bostadsmarknaden
i samma riktning.

1 Regeringen, "Regeringen godkanner Finansinspektionens
forslag om forstarkt amorteringskrav” 30 november 2017.

2 SCB, galler for personer éver 20 ar.



Sammanraknad forvarvsinkomst, medelinkomst for boende (20+ ar) i Sverige och Stockholms lan hela aret,
tusentals kronor Kélla: SCB
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Riket, genomsnittlig arlig tillvaxt (2007-17: 2,6%)  m Stockholms lan, genomsnittlig arlig tillvaxt (2007-17: 2,5%)

Latent behov av bostader i Sverige

Eftersatt bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Sverige i relation il
befolknings6kningen har varit Iagt under en langre tid,
sett ur ett historiskt perspektiv. | samband med

finanskrisen i bdrjan av 1990-talet sjonk bostads-
byggandet drastiskt utan att darefter atervanda till
tidigare nivaer.

Sedan 2010 har nybyggnationen p& den svenska
marknaden emellertid uppvisat en 6kande trend, men
det byggs fortsatt alldeles for fa lagenheter for att
kompensera for den hdga befolkningstillvaxten i Sverige
och framforallt i storstadsregionerna.t

1scB
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Antal fardigstéllda lagenheter jAmfort med befolkningsféréandringen i Sverige Kélla: SCB
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Antal fardigstéllda lagenheter

Ett underskott av nybyggnationer under flera ars tid har
féranlett en omfattande bostadsbrist i Sverige i
allmanhet och i synnerhet storstadsomraden som
Stockholm, Goteborg och Malmé. Boverket uppskattar
det totala behovet av nya bostdder i Sverige under
perioden 2018-2025 till 535 000, varav 279 000 under
perioden 2018-2020 och 256 000 under perioden 2021-
2025. Tre fjardedelar av dessa bostader bor enligt
Boverket byggas i omradena Stockholm, Géteborg och
Malmé. Det totala behovet av nybyggnation under
perioden 2018-2020, baserat pa Boverkets
uppskattningar, motsvarar ett behov om drygt 93 000
nya bostader arligen. Under 2018 reviderade Boverket
upp sin byggprognos som sattes 2017 fran 80 000
bostader per ar 2018-2020. Enligt Boverket behdver
detta dock inte automatiskt leda till 6kad bostads-
produktion da tecknen pa en vikande efterfrdgan i de
marknadssegment som en stor del av de senaste arens
bostadsbyggande varit inriktat pa ar tydliga, vilket gett
effekt i paborjandestatistiken. Nar den ekonomiska
konjunkturen framover riskerar att vika riskerar Sverige
ocksa att fa en fallande bostadsproduktion.t

! Boverket, Rapport 2018:24 "Berakning av nya bostader 2018-
2025”.
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Befolkningsfoérandring, antal

Befolknings6ékning och urbanisering

De senaste arens befolkningstillvaxt i Sverige har varit
historiskt hdg och uppgick i genomsnitt till 1,2 procent
under perioden 2013-2018, att jamféra med snittet under
perioden 1970-1999 om 0,3 procent.

Befolkningstillvéxten i Sverige &r i hog utstrackning
beroende av invandring, eftersom de inhemska
fodelsetalen ar valdigt laga.

Fruktsamhetstalet, som mater antalet fodslar per kvinna
uppgick 2017 till 1,78 och &aven om den naturliga
folkdkningen (antalet fédda minus antalet doda) &r
positiv s& understiger fruktsamhetstalet den nivd som
kravs for att uppna full reproduktionsnivd om 2,1 fodslar
per kvinna.? Migrationen har sdledes en avgorande
betydelse for befolkningstillvaxten och av den totala
befolkningstillvaxten under 2018 om 109 943 personer
utgjorde nettoinvandringen knappt 80 procent. Hog
befolkningstillvaxt skapar i sin tur ett stort behov av
bostader.3

2 SCB.
3 SCB.



Arlig befolkningstillvéxt i Sverige i relation till genomsnittet under 1970-1999 Kélla: SCB
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—— Arlig befolkningstillvaxt

Befolkningstillvaxten &r sarskilt hég i storstadsregioner
som Stockholm péa grund av den urbanisering som pagar
i dessa omraden. Urbaniseringen drivs av flera faktorer,
bland annat koncentreras invandringen till storstdderna
dar jobben &r fler och till viss del sker omflyttningar inom
landet fran landsbygd till storstad. Dessutom foder
urbaniseringen till viss del sig sjlv genom att antalet
fodda ar manga fler i absoluta tal i staderna jamfért med
landsbygden. Tillvaxten &r exempelvis i genomsnitt
betydligt hdgre i Stockholms l&an &n i Sverige som helhet,
under perioden 2013 till 2018 véxte Stockholm i
genomsnitt med 1,6 procent per ar medan Sverige som
helhet vaxte med 1,2 procent.!

1 SCB.
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Genomsnitt: 1970-1999

Inom Stockholms lan finns ett antal kommuner som
véxer mer &n andra och dar behovet av bostader
forvantas vara som storst. Drygt 30 procent av
befolkningsdkningen de kommande 10 &ren férvantas
exempelvis komma fran Stockholms stad med cirka 105
000 personer, déarefter féljer Huddinge och Jarfalla med
cirka 25 000 respektive 22 000 personer.?

2 Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen (RUFS),
Befolkningsprognos 2018-2027/60 Stockholmslan —
Demografirapport 2018:6.



Forvéantad befolkningsdkning 2017-2027 Kélla: RUFS
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Beigemarkerade kommuner avser omraden dar Bolaget har pagaende projekt

Befolkningstillvaxten har en direkt inverkan pa
efterfrdgan pa bostader i en region och mot bakgrund av
att befolkningsméngden oOkar snabbast i stor-
stadsregioner som Stockholm, bor aven efterfragan vara
som stérst i just storstadsregionerna. Som tidigare
namnts bedémer Boverket att Stockholm, Géteborg och
Malmé kommer att sta for tre fiardedelar av det framtida

behovet av nya bostader.
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Forutsatt att ett hushdll i genomsnitt bestdr av tva
personer over 20 &r kravs arligen 0,5 fardigstallda
lagenheter for varje person 6ver 20 ar som befolkningen
Okar med for att undvika att bostadsbehovet 6kar. Sedan
2007 fram till 2014 har det arligen producerats farre an
0,5 lagenheter i Stockholms lan for varje person 6ver 20
ar som befolkningen i lanet 6kat med. Under 2016 kom
bostadsproduktionen ikapp och 1ag i linje med
befolkningsdkningen, medan 2017 visade ett mindre
overskott. Det kvarstar dock ett stort ackumulerat
underskott, vid utgdngen av 2017 uppgick underskottet
for de senaste 10 aren till cirka 40 000 lagenheter. *

tscB



Ackumulerat underskott av bostéder i Stockholms l&n under perioden 2007-2017 (antal) Kalla: SCB
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Arligt underskott

Bostadsbristen i Stockholm tydliggérs &aven genom
utvecklingen av Bostadsférmedlingens bostadskd under
de senaste aren. Bostadsformedlingen ar en
marknadsplats for lediga hyresratter i
Stockholmsregionen och &gs av Stockholms stad. Vid
arsskiftet 2018 stod drygt 635 000 personer i
bostadskon, vilket ar en 6kning med 7 procent jamfort
med aret innan. Den genomsnittiga kotiden for
Stockholm stad var 12 ar vid arsskiftet 2017 och 11,6 ar
vid arsskiftet 2018.1

Kostsam fastighetsutveckling av bostader

Hoga kostnader i samband med utveckling av
bostadsfastigheter paverkar mojligheterna till att erbjuda
bostader inom vissa prissegment och kan leda till att
projekt inte genomférs dar ett tillrackligt hogt pris inte
kan sékerstallas. Sverige har enligt Eurostat bland de
hogsta produktionskostnaderna i Europa och de absolut
hoégsta produktionskostnaderna i EU. Enligt Eurostat ar
det cirka 68 procent dyrare att producera nya bostader i
Sverige jamfort med genomsnittet i EU.? De hdga
kostnaderna i Sverige kan dels forklaras av skatt,
Sverige har bland de hogsta skattesatserna for
byggande inom EU (25 procent jamfért med 20 procent
for de flesta landerna inom EU)3, dels av lénebilden for
byggnadsarbetare, Sverige har bland de hdgsta I6nerna

! Bostadsférmedlingen.
2 Eurostat, byggkostnadsindex, 2017.

3 Boverket, “Svenska byggkostnader i en internationell
jamforelse”, Rapport 2014:14 och Skatteverket.

2012
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for byggnadsarbetare i Europa.* Darutdver spelar aven
faktorer som  markkostnad eller komplicerade
tillganglighetsnormer och bullerkrav in.

Stadsutveckling och bostadspolitik som premierar
design och stddjer nybyggnation och utbyggnad av
infrastruktur, saval nationellt som lokalt i Stockholm

| januari 2016 lade regeringen fram sin syn pa
bostadsmarknaden och vilka reformer som bor
prioriteras for att 6ka takten i bostadsbyggandet.

Grundtanken ar att det behéver ga snabbare och bli
enklare och billigare att bygga bostader. Regeringen har
redan forkortat dverklagandeprocessen, lagt fram en ny
bullerforordning och satsat pa energieffektiva och
klimatsmarta byggnader. Regeringen vill framforallt se
reformer och nytankande inom foljande tre omraden:

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

e Oka byggkapaciteten (utbildning av byggarbetare,
statliga byggbolag, utbyggnad av infrastruktur)

e Finansiering och okad rorlighet (se over skatter
och kapitalférsorjning till mindre aktorer)®

4 Gardiner & Theobald, "International Construction Cost
Survey”, December 2012.

5 Statsminister Stefan Lofven, finansminister Magdalena
Andersson och bostads-, stadsutvecklings- och IT-minister
Mehmet Kaplan, "Nya reformer for fler bostader”, DN Debatt,
den 13 januari 2016.



Utover de reformférslag som regeringen lagt fram sa
gors aven insatser regionalt. | Stockholms 1&n, som &r
Tobin Properties primarmarknad, arbetar kommunerna
aktivt for att atgarda den bostadsbrist som rader och
planerar sammantaget fér narmare 125 000 nya
bostader under perioden 2018- 2022, varav cirka 35 000
i Stockholms stad.!

! Stockholms 1an, "Kommunernas bostadsbyggnadsplaner
Stockholms lan 2018-2027/2030”, Demografirapport 2018:4.
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Planerad produktion av nya bostader i Stockholms lan och Stockholms stad (antal)

Kalla: Kommunernas bostadsbyggnadsplaner Stockholms lan 2018-2027/2030
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Utbyggnad av infrastruktur och kommunikations-
mojligheter ar avgotrande for Okat bostadsbyggande. | N
syfte att just forbattra  forutsattningarna  for i) att
bostadsbyggande  traffades  januari 2014 en

overenskommelse mellan Stockholms stad, Svenska
staten, Stockholms lans landsting, Nacka kommun, Solna
stad och Jarfalla kommun. Overenskommelsen innebar
att tunnelbanan byggs ut till Arenastaden, Barkarby och
Nacka samt att bla linje byggs ut till Gullmarsplan och
kopplas samman med grén linje for kraftigt okad
kapacitet genom centrala Stockholm. Samtidigt har
kommunerna atagit sig att sjalva eller genom annan
markagare/entreprendr uppféra cirka 82 000 nya
bostader i tunnelbanans naromraden. Byggstart for alla
de nya strackorna som inte pabérjades under 2018
beréknas ske under 2019. Byggtiden for tunnelbanan till
Arenastaden och till Barkarby berdknas vara cirka 6 ar.
For Nacka och sdderort ar byggtiden 7-8 ar.!

| Stockholms stad ar det framst stadsbyggnadskontoret
och exploateringskontoret som ansvarar  for
stadsplaneringen och den fysiska utvecklingen av
staden. For att méta den 6kade efterfragan pa bostader
planerar Stockholms stad att véxa dels genom fértétning,
dels genom utbredning av staden. Det innebér ett behov
av produktion av nya fastigheter, men &ven konvertering
av befintliga fastigheter for optimalt resursutnyttjande.
Stockholms Oversiktsplan for stadens fysiska utveckling
vann laga kraft 10 aprii 2012 och bygger pa fyra

! Stockholms L&ns Landsting, “Entreprenadindelning nya
tunnelbanan”.
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fokusomraden som handlar om i) utvidgning av centrala
Stockholm genom att bygga samman atskilda omréaden,
fokusera pa sarskilda knutpunkter, iii)
sammankoppling av stadens delar genom forbattrade
kommunikationer och iv) att framja en levande stadsmiljo
i hela staden. Samma Oversiktsplan omfattar olika
strategidokument sd som Arkitektur Stockholm som
fortydligar riktlinjerna for arkitektur inom ramen for
Oversiktsplanen.  Enligt  Arkitektur ~ Stockholm ska
arkitektur, nytdnkande och design premieras i framtida
upphandlingar. Man framhaver &ven att kvalitets- och
skonhetsaspekter inte bodr understéllas kortsiktiga
ekonomiska overvaganden.?

Samtliga reformer &r positiva for bostadsmarknaden,
men anses samtidigt vara otillréackliga. Darmed forvéantas
ett fortsatt hdgt kostnadslage, liksom ett
bostadsunderskott framdéver.

Prisutveckling och trender pa bostadsmarknaden i
Sverige och Stockholm

Bostadsmarknaden och de férutsattningar som ligger till
grund for bostadsutveckling paverkas av en rad faktorer,
daribland ett antal makrofaktorer sasom tillvaxt i
befolkning, sysselséttning och disponibel inkomst samt
det réantelaget. Bostadsmarknaden i

Stockholmsregionen paverkas i sin tur i hog utstrackning

radande

av den radande urbaniseringstrenden dar en stor del av

2 Stockholms stad, “Oversiktsplan fér Stockholm”.



befolkningstillvaxten férvantas ske i storstadsregionerna,
framférallt i Stockholmsregionen.

Prisutvecklingen pa bostadsratter och villor i Sverige har
varit valdigt stark under en langre period, med undantag
av den finanskris som pagick under aren 2008 och 2009.
Sedan 2005 har priserna tkat med nastan 130 procent,
en genomsnittlig arlig prisutveckling om cirka 6 procent. |
Stockholm har prisutvecklingen varit &n starkare,
framférallt for bostadsratter, dar priserna 6kat med
knappt 170 procent sedan 2005, motsvarande en
genomsnittlig arlig prisutveckling om cirka 7 procent.!

Under senare ar fram till och med 2017 forbattrades
marknadsforutsattningarna for bostadsratter i Stockholm
ytterligare, genom bland annat sjunkande bol&nerantor,
O6kad urbanisering samt invandring och forbattrad
medelinkomst bland hushallen. Som ett resultat av detta
Okade tillvaxttakten under 2012-2016, mellan januari
2012 till och med januari 2017 uppgick den arliga
genomsnittliga prisutvecklingen till cirka 12 procent i
Stockholm. Allra hogst var prisékningen under 2015 med
15,8 procent.? Genomsnittspriset for en bostadsratt i
centrala Stockholm, réknat pd 12 manader for perioden
mars 2018 - februari 2019, var 86 789 kronor per
kvadratmeter. Motsvarande  genomsnittspris ~ for
Storstockholm var 54 650 kronor per kvadratmeter.®

| oktober 2017 rapporterade Valueguard om en
prisnedgang om 2,2 procent under september manad for
bostadsratter i Stockholm. Darefter fortsatte priserna pa
bostadsrattsmarknaden i Stockholm sjunka med
ytterligare 3,4 procent i oktober, 4,2 procent i november
och 2,3 procent i december 2017. Totalt sjonk priserna
med 11,6 procent under fyramanadersperioden
september till och med december 2017. En liknande
prisnedgang har inte rapporterats sedan motsvarande
period 2008 sett éver en period som stracker sig tillbaka
till januari 2005, vilket ar s8 langt som Valueguards index
stracker sig. Dock har marknaden sett en svag 6kning
om 2,5 procent av priserna pa bostadsratter under
perioden december 2017 till och med februari 2019.4

! Nasdagq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).
2 Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).
3 Svensk Méaklarstatistik.

4 Nasdag OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX)

Bolagets uppfattning &r att vandningen under 2017 i
prisutvecklingen pa bostadsratter i Stockholm och i
Sverige bland annat skulle kunna forklaras av i) tkade
reformer frdn myndigheter i syfte att begransa de
svenska hushallsskulderna, senast genom det skarpta
amorteringskravet kopplat till boldnekvoten, ii) att
byggregler och byggstandard gor att de bostédder som
byggs éar for dyra och inte anpassade till de mindre
kopstarka grupper som utgdr en stor del av efterfragan,
iii) en hoég nyproduktionstakt tillsammans med en o6kad
andel spekulationskdpare av bostadsratter skapat ett
temporart éverutbud p& marknaden och iv) kostnader for
inkdp av mark.

En stabil bostadsprisutveckling ar en grundlaggande
faktor vid forsaljning av nyproducerade lagenheter. En
spekulant av en nyproducerad lagenhet genomfor sitt kbp
idag men flyttar ofta forst in mer an ett ar senare. Darmed
tar koparen en prisrisk under tiden mellan kdp och
upplatelse som inte kan hanteras innan datumet for
upplatelse, eftersom en kopare enligt avtal ofta inte kan
vidareforsalja sin lagenhet innan upplatelse har skett. En
stabil och/eller positiv historisk prisutveckling férenklar
prissattning for bostadsutvecklaren och ger trygghet till
koparen. En positiv prisutveckling forbattrar &aven
forhallandet mellan ingangsvardet och forsaljningspriset
for ett givet projekt for bostadsutvecklaren, vilket har en
positiv effekt p& lonsamheten. Det ar daremot inte sakert
att bostadsutvecklares Idnsamhet &r battre om priserna
ar hogre, ofta foljer kostnaderna med i samband med att
bostadsrattspriserna okar pa grund av efterfragedriven
bygginflation. Hoga bostadsrattspriser gér det mer
attraktivt att bygga bostader vilket ocksa okar efterfragan
pa byggbolagens tjanster vilket i det korta perspektivet
driver upp kostnaderna for bostadsbyggande.



Prisindex for bostadsratter i Stockholms stad Kélla: Nasdag OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX)
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Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX) &r utvecklat av Valueguard i samarbete med Kungliga Tekniska
Hogskolan (KTH). HOX &r en indexteknologi som tar hansyn till vad for typ av bostdder som séaljs och mater den
underliggande utvecklingen pa bostadsmarknaden. Noteringarna avser utvecklingen for bostadsréatter i Stockholms stad,
baserad pa forsaljningsstatistik fram till februari 2019 dar indexvarde 100 motsvarar marknadslaget januari 2005.

Konkurrens

Informationen i féljande avsnitt &r baserat pa tillganglig
offentliggjord information frdn de i avsnittet namnda
konkurrenterna och Bolagets egna bedémningar.

En véxande stad och manniskors férandrade livsstil gor
att nastan alla bedémare forvantar sig en fortsatt
mycket  stor efterfragan pa bostader i
Stockholmsomradet, vilket innebar att konkurrensen
inom fastighetsutvecklingsbranschen hardnar.

Marknaden for bostadsutveckling i Stockholm bestar av
i) nischade, regionala bostadsutvecklingsforetag, sa
som ALM Equity, Aros Bostad, Besqab, Jarntorget,
Magnolia Bostad, Oscar Properties och SSM
Fastigheter, ii) rikstackande bostadsutvecklingsféretag,
sa som Bonava, HSB, IKANO Bostad och Rikshyggen,
samt iii) entreprenadféretag med bostadsutvecklings-
verksamhet, sd& som Einar Mattson, JM, PEAB,
Skanska och Veidekke.

Vissa av dessa aktorer dgnar sig at saval konvertering
av befintliga fastigheter som nybyggnation, till exempel
ALM Equity och Oscar Properties, medan andra
fokuserar primart pd nybyggnation, till exempel de
rikstdckande bostadsutvecklingsféretagen och
entreprenadféretagen. De flesta konkurrenter bygger
aven hyresratter, medan framférallt Besgab, JM, Oscar
Properties och Veidekke &r mer renodlat inriktade mot
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bostadsratter. Samtliga aktérer konkurrerar dock om
byggbar mark i Stockholmsomradet.

Olika konkurrenter p4 marknaden utvecklar bostader
som riktar sig till olika kundsegment, men déar de allra
flesta konkurrenter utvecklar bostader at kunder i lag-
och mellansegmenten i fororter och kommuner som
angransar till storstadsomraden, medan nagon enstaka
inriktar sig pa kunder i det Gversta segmentet med
exklusiva bostader i innerstaden.

Tobin Properties marknadsposition

Tobin Properties har hittills valt att rikta in sig mot ett
specifikt kopstarkt segment med en huvudsaklig
malgrupp i marknadens Ovre mellanklassegment. Sett
till antalet kdpare och den totala kdpkraften har detta de
senaste aren varit ett stort segment. Givet radande
marknadslage utvarderar dock Tobin Properties for
narvarande sin portféljstrategi for att battre matcha sitt
utbud med radande efterfrigan. Bolagets ambition ar
att bredda sitt produktutbud och sin malgrupp. For att
bolaget ska n& sin vision — att forma hela stadsdelar
och inte bara fastigheter — behdvs ett bredare anslag
och &@ven att mota marknaden med boenden som kostar
nagot mindre. Tobin Properties styrka — att utveckla
nydanande och smarta bostdder med hog faktor av
design, arkitektur och funktionalitet — &ar framgangs-



faktorer som har forutsattningar att passa fler
malgrupper i fler priskategorier. Bolaget utvarderar
darmed mojligheterna att aven méta marknaden med
boenden som kostar nadgot mindre. Aven vad géller
sjalva produktionen ligger fokus pa att battre anpassa
den till marknadens krav. Det ska g& snabbare fran
forsaljning till tilltrade. For att lyckas med det behéver
Tobin Properties etablera kortare produktionstider, men
sannolikt ocksd dela upp projekten i mindre delar och
darmed na en stabilare produktionstakt éver tid.

Trender och tendenser

Bolaget bedomer att efterfragan pa nyproducerade
lagenheter ar avvaktande pa de marknader dar Bolaget
ar verksamt. Bolaget beddmer att
marknaden  for nyproducerade lagenheter har
stabiliserats under 2018, men som en konsekvens av
det avvaktande marknadslaget har Bolaget valt att
minska de aktiva forsaljningsinsatserna i syfte att vara
béattre positionerade nar marknadslaget forbattras.
Bolaget har darfor valt att fokusera pa fardigstallandet
av ett antal av Bolagets pagdende projekt, vilket
medfért att Bolagets kostnader for den I6pande
verksamheten stigit i férhallande till forsaljningen.

priserna pa
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Styrelsen bedémer att det, utdver det som beskrivs
ovan och generellt i avsnittet "Marknadsavsnitt”, per
datumet for Prospektet inte finns nagra k&anda
tendenser, osédkerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav, ataganden eller handelser som kan
forvantas ha en pa Tobin Properties
affarsutsikter under det innevarande rakenskapsaret.
Utover vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer” kédnner
Tobin  Properties inte till nagra tendenser,
osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra
krav, ataganden eller handelser som kan forvantas ha
en inverkan pa Koncernens affarsutsikter under
innevarande rakenskapsar.

inverkan

Utdver vad som anges i avsnittet “Riskfaktorer” och
ovan kanner Bolaget inte heller till nagra offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska atgarder som, direkt eller indirekt,
paverkat eller skulle kunna péverka Tobin Properties
verksamhet.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oversikt

Bolaget bildades 2007 och har sedan 2010 inriktas pa
att utveckla bostader i attraktiva bostadslagen, framst i
Storstockholmsomrddet - omrdden med bra
kommunikationer och ofta i
innerstadens ytterkanter eller i narférorter. Sedan 2010
har Tobin Properties uppvisat en stark tillvaxt och ar idag
en etablerad aktér pa marknaden for fastighets-

utveckling.

oforlosta  kvaliteter,

Tobin Properties dgnar sig at utveckling av bostader och
tillhdrande fastigheter, antingen genom forvarv av
byggrétter, forvarv av befintliga fastigheter i syfte att riva
och producera nya bostader och tillhérande fastigheter
eller konvertering av kommersiella lokaler till bostader
och tillhérande fastigheter. Bolaget inriktar sig pa
attraktiva bostadslagen, framst i Storstockholmsomradet.
Tobin Properties samarbetar med arkitekter och
konsulter fér utformningen och med utvalda méaklare for
forsaljningen av bostdderna. For uppférandet av
bostaderna upphandlar Tobin Properties entreprenad-
tjanster fran byggforetag.

Vid kop av fastigheter galler som utgangspunkt att Tobin
Properties ingar kopeavtal med aktuell fastighetsagare
avseende forvarv av aktierna i det bolag vari fastigheten
ar paketerad. Tobin Properties Gverlater sedan, i nara
anslutning till fastighetsforvarvet, aktierna i
fastighetsbolaget till den bostadsrattsférening som ska
upplata bostadsratter p& den aktuella fastigheten. For
detta &andamal anvander Tobin Properties ett
standardiserat aktiedverlatelseavtal som i huvudsak
innebar att bostadsrattsforeningen betalar képeskillingen
uppdelat pa en fast och en rorlig del. Den fasta delen
betalas genom att bostadsrattsféreningen  pa
tilltradesdagen utfardar ett skuldebrev enligt sérskilt
angivna villkor och den rdrliga delen betalas med ett
belopp som faststélls enligt en sarskild berakningsmodell
efter att bostadsrattsforeningen har mottagit insatser/
upplatelseavgifter for bostadsratterna.

Tobin Properties affarsidé utgar fran tva perspektiv,
bostadskdparens och stadens. For bostadskdparna,
Bolagets kunder, &r ambitionen att utveckla bostader
med ett funktionellt och designmassigt djup, som moter
samtida manniskors behov. Men det ar aven viktigt for
Bolaget att se till kvarteret dar bostaden ligger och
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utveckla hela stadsbilden, vilket syftar till att ge hogre
livskvalitet till omradet som helhet, saval for nyinflyttade
som befintliga invanare.

Tobin Properties hade per den 31 mars 2019 15
bostadsprojekt i sin projektportfélj. Dessa omfattade
totalt cirka 2 000 bostader. For fullstandig information
avseende Bolagets projektportfolj hanvisas till avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning - Projektportf6lj per 31 mars
2019, oversikt”.

Verksamhetshistorik
2010

Tobin Properties grundades av Erik Karlin och Johan
Varland. Bolaget genomforde sitt forsta forvarv genom
projekt Osby Park.

2011

Bolaget férvarvade projekten Etaget och Solterrassen.

2012

Bolaget byggstartade projekten Osby Park och
Solterrassen samt forvarvade tva markanvisningar fran
Stockholms stad i projekten Avril och Arstaféltet.

2013

Tobin Properties forvéarvade tre projekt i Sundbyberg
(Vintergatan, Arkaden och Etapp C) samt fardigstéllde
och éverlamnade Osby Park.

2014

Bolaget séljstartade projekten Vintergatan, Etaget och
Arkaden samt fardigstédllde och
Solterrassen. Samma ar byggstartade Bolaget
Vintergatan och Etaget. Bolaget forvarvade &ven
projekten Torghusen, Stationshusen och 5 Hus, Tollare.
Bolaget genomférde en riktad nyemission av
preferensaktier av serie A till ett belopp om cirka 115
miljoner kronor fére emissionskostnader.

overlamnade

2015

Bolaget genomférde ytterligare en riktad nyemission av
preferensaktier av serie A om cirka 92 miljoner kronor
fore emissionskostnader och listade preferensaktien av
serie A p& Nasdag First North Premier. Bolaget
genomforde ett antal forvarv under aret, daribland del i



projekt Golfbacken, Slaktaren 12, Gladan 5, Nacka
Strand 1, 2 och 3 samt Vyn. Projekt 5 Hus séljstartades
under varen. Vidare avyttrade Bolaget sin andel i projekt
Arstafaltet till Patriam AB och forvarvade samtidigt
Patriam AB:s andel i projekt Aril. Darefter tecknas istéllet
avtal med Revcap som medinvesterare i projekt Aril. |
december 2015 genomforde Bolaget en riktad
nyemission av onoterade stamaktier till ett belopp om
cirka 150 miljoner kronor fére emissionskostnader.

2016

Bolaget férvarvade projekten Unum, Orminge, Gladan 6
och 7 tillsammans med Fridhem Fastighetsutveckling
Stockholm AB, Marievik samt Ortagarden i Uppsala.
Vidare fardigstallde och 6verlamnade Bolaget projekt
Vintergatan samt salj- och byggstartade projekt Aril och
VYN. Under varen 2016 genomforde Bolaget en
nyemission av sékerstéllt obligationslan om 225 miljoner
kronor, inom en ram om 500 miljoner kronor, dar 110
miljoner kronor anvandes for inlésen av hélften av
Bolagets utestdende preferensaktier av serie A. |
september 2016 emitterade Bolaget ytterligare ett
obligationslan om 75 miljoner kronor under samma ram.
Sedan oktober 2016 &r Bolagets stamaktie listat pa&
Nasdag First North Premier.

2017

I januari férvarvade Bolaget fastigheter i centrala
Uppsala samt en fastighet pa Liding6. Vidare forvarvade
Bolaget under januari manad samtliga utestdende aktier
i intressebolaget SBG Gravensteiner och blir darmed
ensam agare till projekten Arkaden och Rio i
Sundbyberg. Projekt Unum och Rio séljstartade under
forsta kvartalet. Under januari och mars 2017
genomférde Bolaget en nyemission i tva trancher av
sakerstallt obligationslan om totalt 200 miljoner kronor,
varvid hela rambeloppet om 500 miljoner kronor for
obligationslanet utnyttjas. | oktober 2017 presenterade
Tobin Properties arbetet med en fornyad och breddad
strategi dar Bolaget framover ska utveckla hela kvarter,
aven hyresrattsbostdder samt kommersiella lokaler. 1
november 2017 meddelade Region Uppsala att man
haver avtalet avseende Fjardingenfastigheterna och att
aterbetalning av handpenningen for projektet om 22
miljoner kronor inte avses aterbetalas. Som féljd av en
mer avvaktande marknad samt beslutet att senarelagga
starten av projektet Ortagarden i Uppsala uppnaddes
inte tillvaxtmalen fér 2017. | borjan av december 2017
offentliggjorde Tobin Properties ett avtal som ingatts
med Klévern, genom Kloéverns indirekt heldgda
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dotterbolag Dagon, om en riktad kontantemission om
cirka 150 miljoner kronor vilken beslutades om pa extra
bolagsstamma den 8 2018
foretrddesemission om cirka 52 miljoner kronor, till fullo
garanterad av Klévern. Under december 2017 avyttrade
Bolaget Gladan 5, 6 och 7 till Kungsleden for en
kopeskilling om 485 miljoner kronor efter avdrag for
latent skatt.

januari samt en

2018

| januari genomférde Bolaget en foretradesemission som
overtecknades och tillfér Bolaget 53 miljoner kronor fére
avdrag for transaktionskostnader.

I samband med foretrddesemissionen som
Overtecknades i januari blev Klévern, genom sitt indirekt
helagda dotterbolag Dagon, agare till cirka 40 procent av
kapitalet och cirka 42 procent av rosterna i Bolaget,
varfor budplikt att foérvarva samtliga aktier i Bolaget
uppkom for Klévern. Efter genomférande av
budpliktsbudet blev Klévern, genom sitt indirekt helagda
dotterbolag Dagon, &agare till cirka 58,9 procent av
kapitalet och cirka 61,4 procent av rosterna i Bolaget och
Bolaget blev darmed del av Kléverns koncern. Detta
foranledde att Change of Control-klausulerna (klausul
som reglerar &garféréandringar i Bolaget) i Bolagets
obligationslan blev tillampliga. Den 6 april 2018
offentliggjorde Bolaget att de skickat underrattelse till
samtliga obligationsinnehavare intraffad
Change of Control-h&ndelse under villkoren i respektive

avseende

obligationslan. Obligationsinnehavare hade fram till och
med 11 juni 2018 rétt att utnyttja sin inldsenratt.

Bolaget genomférde en fulltecknad foretrédesemission
om cirka 225 miljoner (fére avdrag
emissionskostnader) i juni. Samma manad begéarde
obligationsinnehavare till cirka 7 procent av utgivna
obligationer fortida inlosen av obligationslan, samtidigt
som krediter motsvarande 513 miljoner kronor beviljas
av banker.

kronor for

I juli tilltradde Bolaget byggréatter i Nacka Strand

omfattande cirka 400 bostader.

Erik Karlin lamnade VD-posten i september och Patrik
Mellgren utsags till tillférordnad VD.

Bolaget bytte &ven handelsplats i oktober till Nasdaq
First North fran Nasdaq First North Premier p& grund av
att Bolaget inte langre uppfyllde tidigare
handelsplatsens spridningskrav avseende stamaktier.

den



2019 — fram till datumet for prospektet

Bolaget salde under det forsta kvartalet de kvarvarande
bostaderna i projekt Aril i Norra Djurgardsstaden, som
darmed blev slutsalt.

Bolaget aterlamnade markanvisningen for Stationshuset
och Torghuset till TAby Kommun.

Bolaget tilltrddde sista byggratterna i Nacka strand-
projektet (Nacka strand 3).

Tobin Properties avyttrade fastigheterna Uppsala
Dragarbrunn 4:12 och 4:13 i Linné-kvarteren i centrala
Uppsala.

Affarsidé och vision
Affarsidé

Tobin Properties affarsidé ar att utifrAin den moderna
storstadsméanniskans behov utveckla funktionella och
véaldesignade bostader och tillhdrande fastigheter.

Strategi

Tobin Properties utvecklar funktionella och véldesignade
bostader och tillhérande fastigheter utifrdn moderna
manniskors behov. Det sker antingen genom férvarv av
byggrétter, forvarv av befintliga fastigheter i syfte att riva
och producera nya bostéder och tillhérande fastigheter,
eller genom konvertering av kommersiella lokaler till
bostader och tillhdrande fastigheter. Bolaget inriktar sig

pa attraktiva bostadslagen, framst i
Storstockholmsomréddet — omrédden med bra
kommunikationer och outvecklade kvaliteter, ofta i

innerstadens ytterkanter eller i narfororter.

Tobin Properties fornyar successivt sin strategi som
syftar till att bredda produktutbudet — frn att endast ha
utvecklat bostader for bostadsrattsforeningar till att &ven
utveckla bostader for hyresrattsfastigheter samt andra
narliggande kommersiella fastigheter som kompletterar
ett kvarter eller ett bostadsomrade. Det kan handla om
ett parkeringshus, ett daghem eller ndgon annan
fastighet som lyfter kvarteret och som blir ett naturligt
steg i Bolagets ambition att utveckla en hel stadsbild.
Sjélvklart ska aven dessa nérliggande, kompletterande
fastigheter ha Tobin Properties signum: Fastigheter som
engagerar och ger hogre livskvalitet, med en arkitektur
och design som sarskiljer sig. Bolagets koncept har
ocksa alla maéjligheter att attrahera fler malgrupper i fler
priskategorier. Tobin Properties ser darfér Over
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mojligheterna att bredda sig och méta marknaden med
boenden som kostar ndgot mindre.

Tobin Properties kommer pa kort och medellang sikt att
fokusera pa att sakerstélla varden i befintliga projekt,
snarare an att forvarva och starta nya. Bolaget ska
sakerstalla aterfloden fran projekt i produktion, forbereda
kommande sélj- och produktionsstarter samt maximera
vardeskapandet i pAgaende projektutveckling. Darutver
ska Bolaget skapa en effektiv plattform for I6nsam tillvaxt
och godra Tobin Properties till en &nnu mer
vardeskapande partner for kunder, samarbetspartners,
medarbetare och agare.

Vision

Bolagets vision &r att utveckla bostader och tillhérande
fastigheter som berdr och utvecklar staden.

o

Mal

Strategiska mal

e Bredare bostadsutveckling

e Mer an 70 procent kundnéjdhet (NKI index)
e  God projektmarginal

e Nollvision avseende felanmalningar

Finansiella mal
Soliditet

Tobin Properties soliditet ska 6verstiga 30 procent.

Utdelningspolic

Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut maximalt
25 procent av Bolagets resultat efter skatt, inklusive
utdelning pa preferensaktier av serie A. Innehavare av
Bolagets preferensaktier av serie A har foretrade till
utdelning framfor stamaktiedgare och inom ramen for
utdelningspolicyn kommer belopp som delas ut
avseende preferensaktier av serie A att beaktas innan
eventuell utdelning till stamaktiedgare faststalls. Beslut
om utdelningar och storleken dérav kommer vidare att
faststallas  utifrdin  Bolagets  langsiktiga tillvaxt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hansyn tagen
till vid var tid gallande mal och strategier. Utdelningen
ska, i den man utdelning féreslas, vara val avvagd med
hansyn till verksamhetens mal, omfattning och risk.



Affarsmodell

Tobin Properties forvarvar och utvecklar fastigheter i
syfte att skapa moderna och attraktiva bostader i
utmarkta lagen. Affarsprocessen omfattar faserna
identifiering och férvarvsanalys, férvarv och finansiering,
konceptutveckling och projektering, marknadsféring och
forsaljning, genomférande och fardigstallande samt
eftermarknad och dverlamning. Tobin Properties agerar
byggherre/bestéllare genom nybildade bostadsratts-
féreningar. Darigenom séakerstélls att foreningen har full
forman av garantier, forsakringar och rattigheter néar
bostaderna éverlamnas till de nya medlemmarna.

Fastighetstillgdngarna avyttras genom foérsaljning av
dotterbolagsaktier till bostadsrattsféoreningen. Darutbver
tillkommer ersattning for de tjanster som Tobin
Properties tillhandahdller bostadsrattsféreningen under
tiden fran bildandet av féreningen fram till projektavslut,
exempelvis projektledning, upphandling och finansiering.

Investeringsteman

Tobin Properties investeringsidé ar att forvarva projekt
pa den kommersiella fastighetsmarknaden och sélja
bostader pa den privata bostadsmarknaden. Tobin
Properties selektiva forvarvsstrategi bestar av att
investera i tre distinkta investeringsteman avsett att
minska riskerna och maximera utvecklingsvardet.

Urbana omréden utanfor Stockholms innerstad med
goda kommunikationer

Tobin Properties utvecklar bostéder med modern design
i attraktiva fororter med goda kommunikationer (inom 10
minuter fran centrala Stockholm). Det finns en trend i
Stockholmsomradet dar denna typ av fororter utvecklas
till tatare och mer stadslika stadsdelar, vilket gor dem
mer attraktiva. Exempel: Vintergatan, Arkaden och Rio
(Sundbyberg).
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Nyproduktion/fill-in-projekt i nara___anslutning __till

Stockholms innerstad

Nyproduktion av moderna bostéder i nara anslutning till
Stockholms innerstad. Néar innerstaden vaxer har dessa
omraden potential att “ansluta” till centrum och tappa till
det rddande prisgapet mellan bostader i nya omraden
och bostader i innerstaden.

Exempel: Aril (Norra Djurgardsstaden) och Etaget
(Vastra Kungsholmen).

Fill-in-projekt inom etablerade och attraktiva stadsdelar
med aldre lagenheter/villor

Tobin Properties utvecklar bostader med modern design
i omraden dar de befintliga bostaderna har omoderna
planlésningar (och som ofta ar i behov av renovering)
eller dar villabebyggelse dominerar och utbudet av
bostader understiger efterfrdigan. Dessa omraden har
typiskt sett en tydlig livsstiiskomponent som
attraktionskraft, till exempel vattenlage eller narhet till
golfbana.

Exempel: Osby Park (Djursholm), 5 hus och Vyn
(Nacka) och Solterrassen (Saltsjobaden).

Projektutveckling

Alla Tobin Properties projekt ar unika, men samtliga
projekt folier samma etablerade process fran forvarv till
fardigstallande. Nedan féljer en mer detaljerad
beskrivning av Tobin Properties projektutvecklings-
process som omfattar sex dvergripande steg.



Tobin Properties projektutvecklingsprocess

Identiflering cch Forvary och

forvarvsanalys finansiering

Farsaljningsstart

MarknadsfGring och farsalining

Konceptutveckling och projektering

Steq 1. Identifiering och férvarvsanalys

Tobin Properties far majlighet att utvardera merparten
av de projekt som kommer ut p&4 marknaden. Det sker
antingen genom strukturerade processer dar Bolaget
tillsammans med ett antal potentiella képare bjuds in for
att utvardera och lagga bud pa projektet eller “off-
market” da Tobin Properties far en exklusiv méjlighet att
forvarva ett projekt.

Tobin Properties har skapat goda relationer med
kommuner déar Bolaget redan &r verksamt, vilket dkar
maojligheten till markanvisningar. Bolaget forvarvar aven
nya projekt genom etablerade samarbeten med stérre
fastighetsbolag och genom privata fastighetsagare.

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

Steg 2. Férvarv och finansiering

| de fall Tobin Properties gor ett forvarv som ar villkorat
av att detaljplan vunnit laga kraft tar Bolaget ingen risk i
detaljplaneprocessen. Tobin Properties betalar och
tilltrader forst nar en byggratt &r etablerad och alla
tillstdnd ar klara. Under vissa forutsattningar genomfor
Tobin Properties aven forvarv som inte ar villkkorade av
att en detaljplan vunnit laga kraft. Till exempel om det
finns hyresintakter pa fastigheten eller om befintlig
markagare ar beredd att dela risk. Huvudprincipen &r att
Tobin Properties endast binder kapital i mycket
eftertraktade och likvida lagen.

55

Produktionsstart Owverldmning

Steqg 3. Konceptutveckling och projektering

Fasen inleds med en analys av det blivande
bostadsomradet for att Tobin Properties ska bilda sig en
egen uppfattning om vad ett designkoncept bér omfatta.
Marknads- och genomforandegruppen bistdr med
information utifrdn sina perspektiv. Med analysen som
grund bjuds ett par utvalda arkitektkontor in for att ge
forslag pa konceptuell utformning och planlésning av
bostadsfastigheten. Tavlingen blir ett sétt att fa platsens
forutsattningar testat ur flera synvinklar och fungerar
ocksd som en injektion till startprocessen. Ett signum
for Tobin Properties &r sarskiljande design, detaljer och
funktion, men inget projekt ar det andra likt. Hallbara
material &r en sjalvklarhet. Madnga material som &r tillval
hos andra bostadsutvecklare &r grundstandard hos
Tobin Properties.

Steg 4. Marknadsféring och férsaljning

Marknadsforingen av projekten paborjas redan under
konceptutveckling- och projekteringsfasen. Med goda
insikter om efterfrdgan och kundernas behov laggs en
vélplanerad  varumérkesdriven = marknads-  och
forsaljningsstrategi. Forséljningsprocessen anpassas
efter projektets forutsattningar och karaktar samt sker i
olika steg. Vanligtvis inleds forsaljningen med en VIP-
saljstart med mdjlighet att
forhandsavtal foér de personer som anmalt sitt intresse

teckna  bindande
for projektet i ett tidigt stadie. Forséljningen brukar
starta cirka tva ar fore inflyttning i samarbete med en
utvald fastighetsméaklare. Byggstart sker normalt néar
cirka 60 procent av bostaderna salts pa bindande avtal.



Steg 5. Genomférande och fardigstallande

Tobin Properties genomfér produktion med en hég grad
av flexibilitet, vilket innebar att entreprenader kan
utformas beroende pd projektets forutsattningar. Den
vanligaste entreprenadformen &r totalentreprenad med
en huvudentreprenor som svarar for bade projektering
och utférande till fast pris. | sa kallat construction
management anlitas ingen huvudentreprenér utan
istallet tillsatts en konsultorganisation, oftast fran ett
projektledningsféretag. Fordelen med construction
management &r att projektet far en hogre grad av
flexibilitet i genomférandet och att kostnaden bér bli
lagre eftersom entreprenorens paslag for risk och vinst
ar reducerad. Nackdelen ar att risken for prisstegring ar
hogre, eftersom ovéantade hinder kan dyka upp under
byggnationen.

Tobin Properties projektchefer och projektledare féljer
upp entreprenaden mot avtalad kvalitet, tid och budget.

Steq 6. Overlamnande och eftermarknad

Tobin Properties lagger stor vikt vid att sina
bostadskdpare ska kénna sig trygga och delaktiga
genom hela processen. Varje kdpare far en personlig
kontaktperson som svarar pa frdgor och funderingar
fran start till mal. Samma person finns ocks& pa plats
vid tilltradet for att dverlamna nycklar och finns aven
tillganglig under viss tid darefter. Efter inflyttning
arrangeras aktiviteter for de nyinflyttande for att de ska
kunna lara k&nna sina nya grannar.

Tobin  Properties genomfér  kontinuerliga  NKI-
undersokningar?, i syfte att fa reda pa hur képarna har
upplevt sin bostadsresa och for att kunna genomféra
forbattringar i verksamheten.

Nar projektet ar fardigutvecklat ar malsattningen att alla
inblandade ska kanna stor stolthet - fran
kommuntjanstemannen till de medverkande
konsulterna, entreprenadforetaget, medarbetarna pa
Tobin Properties, boende i grannskapet och inte minst
bostadskdparna sjalva.

Projektriskhantering

| syfte att optimera den riskjusterade avkastningen féljer
Bolaget vissa principer vad géller riskhantering.

1 NKI: N6jd-kund-index, standardiserad undersékningsmetod.
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Minimering av projektrisk vid forvarv av nya projekt

Forvarv av mark villkorat av detaljplansgodkdnnande

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

Forvarv_av fastigheter som genererar_intakter under
detaljplaneprocessen

Forvarv som Tobin Properties genomfér redan innan
detaljplan blivit godkand bestar i regel av en fastighet
med avsikten att konverteras till bostadsréatter. Forvarv
av kassaflddesgenererande fastigheter minskar risken
under detaljplaneprocessen och mojliggér en béttre
kapitalstruktur for projektet genom de belanings-
mojligheter som hyresintékterna ger upphov till.

Forvarv av fastigheter tillsammans med medinvesterare

| de fall Tobin Properties inte genomfor forvarv enligt
ovanstaende metoder genomfors forvarv i regel
tillsammans med medinvesterare. Det medfor att dessa
investeringar ofta ar i mindre omfattning, i absoluta
belopp matt, vilket minskar projektrisken i forhallande till
den totala projektportfoljen.

Bolagets projektportfolj bestod per den 31 mars 2019
av projekt motsvarande cirka 125 000 kvadratmeter
bostadsarea. Bolaget tog per den 31 mars 2019
detaljplanerisk i projekt som omfattade cirka 61 000
kvadratmeter, eller 49 procent av den totala
projektportfolien baserat pa antal kvadratmeter. Av
projekten med detaljplanerisk bestod 35 000
kvadratmeter av kassaflédesgenererande fastigheter.
Projekt med detaljplanerisk utan kassaflodes-
genererande fastigheter utgjorde séledes av 25 900
kvadratmeter, motsvarande 21 procent av den totala
projektportféljen.



Andel projekt i projektportfoljen med
detaljplanerisk, kvadratmeter per 31 mars 2019!

Detaljplanerisk
51% 49%

Ingen detaljplanerisk

Andel projekt i projektportfoljen med detaljplanerisk
déar ingen forvaltningsfastighet finns, kvadratmeter
per 31 mars 20192

Detaljplanerisk utan
kassaflodesgenererande
43% fastighet

57% . .
Detaljplanerisk med
kassaflodesgenererande
fastighet

Forséljning av i genomsnitt 60 procent av
bostéderna innan nytt projekt byggstartas

Tobin Properties har som mal att i genomsnitt salja
minst 60 procent av projekt som
byggstartade. En relativt hég miniminivad vad géller
andel salda bostader innan byggstart sakrar upp en
majoritet av intdkterna och minimerar riskerna.
Dessutom stéller bankerna ofta minimikrav pa andel

inte annu ar

salda bostader innan beslut om byggnadskreditiv fattas.

Entreprenadkontrakt till fast pris eller takpris

Tobin Properties arbetar aktivt med att minimera risken
for fordyringar i produktionen.
entreprenader i huvudsak upphandlas med fast pris
eller takpris, dels genom att Bolaget har en noggrann
projektuppfdljningsprocess som drivs av projektchefen
avseende entreprenadens kvalitet, tidplan och budget.

Dels genom att

! Detaljplanerisk definieras som forvarv som ar tilltradda men
dar detaljplan inte finns.

2 Kassaflodesgenererande  fastighet  definieras

exploateringsfastighet med hyresintékter.

som
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Marknadsfoéring och varumarkesstrategi for att
tillgodose kundernas behov

Tobin Properties genomfor alltid en marknadsanalys
och identifiering av kundbehov i respektive malgrupp for
varje projekt infoér projektstart samt en strategisk
marknadsfoéring mot malgruppen under forsaljnings- och
marknadsféringsfas.

Genom att ha en god forstaelse for bade omradet och
malgruppen sakerstaller Bolaget att alltid méta sina
potentiella kunders behov och énskemal. Beroende pa
marknadslage kan en val genomférd behovsanalys
spela en avgoérande roll for prissattning, saljtakt och
projektets framgang.

Hallbarhet

Myndighetskraven for tekniska miljoprestanda ar harda,
och skarps kontinuerligt. Till lagstiftning och nationella
riktlinjer kommer kommunala sarkrav, som formuleras i
markanvisningstavlingar och detaljplanelaggning. Tobin
Properties svarar upp mot kraven genom att aktivt delta
i omraden med mycket hdg ambitionsniva. Projekt Aril i
Norra Djurgardsstaden projekteras till exempel enligt
Miljobyggnad Guld, med bland annat solceller, grona
tak och gott om plats for el- och ladcyklar.

Bolagets kunder efterfrigar genomtankta yteffektiva
bostader med hdgkvalitativa material, vilket ger god
hallbarhet och langre livstid for fastigheten och
bostaderna. Dessutom deltar Bolaget aktivt i att fortata
Stockholms naromraden, vilket har en valdigt positiv
miljopaverkan. Fortatning av dessa omraden leder till
ett minskat transportbehov, framférallt bilburen sadan.

Miljé

Bolaget bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet
enligt miljdbalken (1998:808). Det kan emellertid finnas,
eller ha funnits, hyresgaster pa de fastigheter som
Bolaget direkt eller indirekt &ger som bedriver eller har
bedrivit verksamhet pa ett sddant satt att de anses vara
verksamhetsutvare enligt miljobalken. Se vidare
avsnittet "Riskfaktorer — Miljorisker”.

Organisation och medarbetare

Tobin Properties hade per den 31 mars 2019 17
anstallda, varav 10 var kvinnor. Organisationen &r
uppbyggd kring ett begransat antal personer med lang
erfarenhet och kunskap inom projektutveckling,
byggnation och marknadsféring. Genom att képa in de



tianster som behdvs for varje enskilt projekt kan
organisationen hantera flera omfattande projekt
samtidigt trots sin relativt begransade storlek.

Projektutveckling

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projekten i
dess initiala fas, det vill saga fran en forsta idé, genom
detaljplaneprocessen och vidare till en
programhandling.
transformera marknadsinsikter

ansvarar  for  att
om de presumtiva
kunderna till fysisk form och férbereda projektet for den
kommande projekteringen.

Omrédet

Kund / Marknad

Marknadsavdelningen ansvarar for kundens upplevelse
av Tobin Properties och de enskilda projekten genom
hela processen fran marknadsanalys i forvarven till
kundens inflyttning och darefter. Omradet ansvarar for
kundanalyser, = marknadsféring,  forsaljning  och
kundhantering fran kontraktsskrivning till inflyttning och
darefter under hela garantitiden. Marknadsavdelningen
ansvarar darutdver for Tobin Properties varumarke och
framstallande i media.

o Strategi/ Afféarsutveckling
% Nya affarer/ Transaktion
f Portféljstyrning
o Projekt-controlling
= Projekt- / Brf-finansiering
2 Kontor / Admin
=2}
o
c
o
]
|
Bolag, brf, projekt
« Transaktion
X
©
g
a
a
2 Kundvard/service Nya affarer
5 Marknad (Tobin / Projekt) Konceptutveckling
% Forsaljning Projektutveckling
c Uthyrning (Lokaler/ Lagenheter)
5
@
|
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Genomfdrande

Projektering- och produktionsledningsorganisation som
ansvarar for byggnationen av Tobin Properties projekt,
det vill saga frdn projekteringsfasen fram till projektet
Overlamnas till kunden. Organisationen ansvarar for
upphandling av huvudentreprendr, eventuella sido- eller
underentreprendrer samt kontroll och projektledning
under byggnationen. Genomférandeorganisationen
ansvarar aven for garantidtgarder och forvaltning.

Affarsutveckling

Afféarsutveckling driver strategi- och
verksamhetsutveckling, nya affarer / transaktioner,
finansiering samt portf6lj- och projektstyrning genom

hela utvecklingsprocessen.

Juridik

Juridikavdelningen  ansvarar  for  projekt- och
bolagsjuridik, brf-bildningsprocessen och transaktion.

Ekonomi

Ekonomiavdelningen hanterar all ekonomisk
administration och redovisning. Fran driftsattning av nya
bolag och féreningar med redovisning, bankkonton,
reskontra till aviseringar, betalningar, bokforing,
uppféljning, redovisning, bokslut och rapportering
internt och externt. Ansvarsomraden innefattar aven
likviditetsplanering,  kapitalbindning och  kapital-
anskaffning.

Ekonomi / Redovisning
Koncern-controlling
Koncern-finansiering

Skatt / moms

IR / Kommunikation

Brf-processen (avslut/éverlamning)

Projektering
Produktion
Garanti
Férvaltning
Hantverkshjélp



Intresseféretag
Tobin Properties finansierar sina projekt dels
sjalvstandigt, dels tillsammans med delagare i

intresseforetag. En struktur med delat &gande bidrar till
ett effektivt kapitalutnyttjande och mojliggér for Bolaget
att dra nytta av sin kompetens i annu stérre skala.
Innehav i intresseféretag redovisas vid forsta
redovisningstillféllet till anskaffningsvarde och darefter
enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar att
agarforetagets andel av intresseféretagets nettoresultat
tas in i koncernredovisningen. Andel i intresseforetagets
resultat sérredovisas i rérelseresultatet.

Fagerd Holding — Projekt Aril
Delagt till 33,3 procent med Revcap (KH Il Fastigheter
2 AB), som &r en fastighetsfond baserad i London.

Portgas Fastighets AB — Projekt Unum

Delagt till 30 procent med EQT (EQT Real Estate ),
som &r en global private equity-fond.

Pardes Holding AB — Projekt Etaget

Del&gt till 37,5 procent med Revcap (KH Il Fastigheter
2 AB), som ar en fastighetsfond baserad i London.
Inflyttning av projekt Etaget genomférdes under tredje
kvartalet 2017.

Pardes Holding AB &ger Bostadsrattsforeningen Etaget
som i sin tur ager Paradisparkering AB (garage) i
Projekt Etaget pa Kungsholmen.

Golfbacken Holding AB - Projekt Golfbacken 1 & 2

Del&gt till 43,7 procent per den 31 mars 2018 och 55
procent vid projektstart med investerarna Bertlin & Co
Holding AB, Viva Active i Stockholm AB, Bredbacka
Invest AB och Nima Mountaineer AB. Bertlin & Co
Holding AB ager mark som ska styckas av och ingd i
projektet.

Genomfdrda projekt

Sedan 2010 har Tobin Properties utvecklat och
byggstartat tolv projekt varav atta ar fardigstallda och
inflyttade. De atta projekten omfattar totalt cirka 500
bostdder med en sammanlagd bostadsarea om cirka
34 700 kvadratmeter.

Projektnamn Plats TiIItrage Séljst::\rt AvsLut A__ntal S_{‘_%llda . Andel BOA
(ar) (ar) (ar) bostader bostader salda (%) (kvm)
Fardigstéllda projekt
Skréddaren Bromma 2015 2015 2017 73 73 100 3400
5 Hus Tollare 1 Nacka 2014 2015 2017 10 10 100 1500
5 Hus Tollare 2 Nacka 2014 2015 2017 73 73 100 5400
Arkaden Sundbyberg 2014 2014 2017 71 71 100 5000
Etaget? Kungsh\(’)ﬁzgﬁ 2011 2014 2017 103 103 100 7900
Solterrassen Saltsjébaden 2010 2013 2015 24 24 100 1900
Osby Park Djursholm 2010 2012 2014 36 36 100 4300
Vintergatan Sundbyberg 2014 2015 2016 91 91 100 5300
Summa 481 479 34 700

1) Delégt projekt
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Projektportfolj

Tobin Properties har sedan start varit framgangsrika i
att hitta nya potentiella projekt.

Tobin Properties projektportfdlj omfattade per den 31
mars 2019 totalt 2 003 bostdder med 124 800
kvadratmeter bostadsarea. For fullstandig information
avseende Bolagets projektportfolj hanvisas till avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning — Projektportfolj per 31 mars
2019, dversikt”.

Tobin Properties hade 15 aktuella bostadsprojekt i sin
projektportfolj per den 31 mars 2019. Bolagets
projektportfolj utgérs av projekt i Taby, Nacka, Tyreso,
Sundbyberg, Liljeholmen, Lidingo, Norra
Djurgardsstaden och Uppsala. Samtliga projekt utgor
attraktiva stadsdelar eller omraden i anslutning, eller i
nara anslutning, till Stockholms innerstad.

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

Projektportfélj, fordelning per geografiskt omrade
(kvadratmeter), per den 31 mars 2019

@ TABY

@ SUNDBYBERG
LIDINGD

NORRA
DJURGARDSSTADEN

LILJEHOLMEN

TYRESD
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Projektportfolj, fordelning per projektstatus
(kvadratmeter), per den 31 mars 2019

28% 23% Byggstartat

Ej byggstartat, exkl.
exploateringsfastighet

Ej byggstartat, inkl.

49% exploateringsfastighet



Projektportfolj per den 31 mars 2019, 6versikt

Forvantat  Tilltratt Detaljplanerisk
Geografi 9 A avslut /

Detaljplan/ BOA

litratt R EEUIED (kvm)

Norra

Aril) Djurgardsstaden Stockholm 2016 2016 2019 Tilltratt  Detaljplan - 76 7,100
Rio Sundbyberg Sundbyberg 2014 2017 2019 Tillratt  Detaljplan - 173 8,700
VYN Nacka Nacka 2016 2016 2019 Tilltratt ~ Detaljplan - 96 7,500
Unum? Roslags-Nasby Taby 2016 2017 2019 Tilltratt ~ Detaljplan - 148 5,000
Summa 493 28,300

Ej byggstartade

projekt
Golfbacken 11 Tyreso Tyreso 2017 2019 2021 Tillratt  Ej detaljplan Nej 180 11,700
Golfbacken 21 Tyreso Tyreso 2017 2020 2022 Tillratt  Ej detaljplan Nej 150 9,700
Nacka Strand 1 Nacka Nacka 2018 2019/2022 2021/2024 Tillratt  Detaljplan - 200 12,500
Nacka Strand 22 Nacka Nacka Ja 2018 2023 2025 Tilltratt ~ Detaljplan - 160 11,500
Nacka Strand 3 Nacka Nacka 2019 2020 2022 Filjltr‘an Detaljplan - 160 11,600
Slaktaren 12 Sundbyberg Sundbyberg Ja 2015 2020 2022 Tillratt  Ej detaljplan Ja 80 4,500
Slaktaren 2 Sundbyberg Sundbyberg 2020 2020 2022 tEinItran Ej detaljplan - 80 4,500
Torsvik1? Lidingo Lidingo Ja 2017 2020 2022 Tilltratt  Ej detaljplan Ja 50 3,500
Marievik2) Lilieholmen Lilieholmen Ja 2016 2020 2024 Tillratt  Ej detaljplan Ja 300 17,000
Orminge2) Nacka Nacka Ja 2016 - - Tilltratt  Ej detaljplan Ja 150 10,000
Képmangarden2)  Uppsala Uppsala Ja 2016 - - Tilltratt  Ej detaljplan Ja - N/A
Summa 1,510 96,500
Summa totalt 2,003 124,800

1) Delagda projekt

2) Inkluderar fastighet som genererar driftnetto under projektutveckling

61



UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Den utvalda historiska finansiella informationen som presenteras nedan, avseende perioden 1 januari — 31 december for
2018 och 2017 har hamtats frAn Tobin Properties arsredovisningar for rakenskapsaren 2018 och 2017. Den finansiella
informationen avseende rakenskapsaren 2018 och 2017 har reviderats av Bolagets revisor som utsetts for respektive
rakenskapsar. Den utvalda historiska finansiella informationen innehaller darutéver Tobin Properties finansiella
information for delérsperioden 1 januari — 31 mars for 2019 samt 2018. Den finansiella informationen for
delérsperioderna 1 januari — 31 mars 2019 och 1 januari — 31 mars 2018 ar hamtade frdn Bolagets offentliggjorda
delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2019. Delarsrapporten har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av
Bolagets revisor. Ingen annan information i Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Bolagets
revisor for rakenskapsaret 2018 var Ernst & Young och for rakenskapsaret 2017 Grant Thornton Sweden AB. Bolagets
finansiella information avseende rakenskapséren 2018 och 2017 som presenteras nedan &ar uppréttade i enlighet med
International Financial Reporting Standards, IFRS. Bolagets finansiella information avseende delarsperioderna 1 januari
— 31 mars for 2019 respektive 2018 &r uppréattade enligt IFRS och IAS 34. Informationen i detta avsnitt ska lasas
tillsammans med den finansiella information som &r inférlivad genom hénvisning i avsnittet “Handlingar inférlivade genom
hénvisning” samt avsnittet “Eget kapital, skuldséttning och annan finansiell information”.

Rapport dver resultat for Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp | TSEK . 2019 ) 2018 20108 20107
jan-mar jan-mar helér helér
Nettoomséttning 883 17 374 140 501 81128
Ovriga rorelseintékter 7 12 47 457
Totala intakter 890 17 386 140 548 81 585
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -947 -2 347 -7 571 -5 537
Ovriga externa kostnader -12 037 -7 380 -49 460 -23 956
Personalkostnader -6 485 -9125 -34 345 -37 357
Ovriga rorelsekostnader -31 122 - -89 000 -22 500
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1185 -111 -1 026 -294
Resultat fran andelar i intresseféretag 5117 4106 14 061 61 808
Rorelseresultat -45 769 2529 -26 793 53 749
Finansiella intakter 16 602 8231 33341 36 464
Finansiella kostnader -15 187 -13 017 -61 045 -59 834
Resultat fran finansiella poster 1415 -4 786 -27 704 -23 370
Resultat fore skatt -44 354 -2 257 -54 497 30 379
Skatt p& periodens resultat -160 -1 059 -956 -2 339
Periodens resultat -44 514 -3316 -55 453 28 040
Hanforligt till:
- Moderbolagets aktiedgare -44 531 -3 706 -55 397 23561
- Innehav utan bestdammande inflytande 17 390 -56 4479
-44 514 -3 316 -55 453 28 040
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Rapport dver finansiell stallning fér Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 4 850 5173 5136 4038
Materiella anlaggningstillgangar 5008 2286 1580 2312
Andelar i intresseforetag 195 923 213012 216 910 211 101
Fordringar hos intresseftretag 451 15 640 451 14 640
Ovriga langfristiga fordringar 954 158 601 177 912 090 503 689
Summa anlaggningstillgéngar 1160 390 837 288 1136 167 735 780
Projektfastigheter - 357 556 - 355451
Exploateringsfastigheter 380 160 354 708 372 683 354 690
Andelar i bostadsrattsféreningar - 31500 - -
Kundfordringar 42 456 19 322 25959 13471
Fordringar hos intresseféretag 806 1586 448 1541
Ovriga fordringar 57 706 62 831 80 442 56 939
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 116 855 113 092 115 598 80 950
Likvida medel 54 915 215 828 81 453 201 165
Summa omsaéttningstillgdngar 652 898 1156 423 676 583 1064 207
Summa tillgdngar 1813 288 1993711 1812 750 1799 987
Eget kapital
Aktiekapital 4193 2147 4193 1137
Ovrigt tillskjutet kapital 817 931 597 399 817 931 409 814
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -123 127 -15 402 -78 596 -11 696
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 698 997 584 144 743 528 399 255
Innehav utan bestammande inflytande 4421 279 683 4404 279 292
Summa eget kapital 703 418 863 827 747 932 678 547
Skulder
Skulder till kreditinstitut 365 144 948 895 366 618 948 693
Ovriga langfristiga skulder - 199 - 14 614
Uppskjutna skatteskulder 1407 1942 1407 1227
Summa langfristiga skulder 366 551 951 036 368 025 964 534
Skulder till kreditinstitut 549 454 68 037 548 887 -
Forskott fran kunder - - - 300
Leverantdrsskulder 9861 29 266 7 864 18 563
Aktuella skatteskulder 1540 4514 4151 5738
Skulder till moderféretag 140 000 - 100 000 -
Skulder till intresseforetag 6 190 4 499 4324 83272
Ovriga skulder 8915 3439 1901 29 736
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 359 69 093 29 666 19 297
Summa kortfristiga skulder 743 319 178 848 696 793 156 906
Summa skulder 1109 870 1129 884 1064 818 1121 440
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Rapport dver kassafléden for Koncernen

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i TSEK jan-mr jan-mr near nelar
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -44 354 -2 257 -54 497 30 379
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 83 357 -9126 8932 -79 420
Betald skatt 2771 -1 568 -1 463 -6
rK;?eISsaglfj:p?tglén den I6pande verksamheten fore forandringar i 36 232 12 951 47 028 -49 047
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter -7 477 -102 -8 931 -280 457
Forandring projektfastigheter - -2 105 -4 648 65 956
Forandring kortfristiga fordringar -26 500 -31 200 -40 973 -27 768
Forandring kortfristiga skulder 3666 33884 -37 797 48 855
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 5921 -12 474 -139 377 -242 461
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - - -64 -568
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - -1135 -1 685 -4 038
Awyttring av dotterféretag, netto likviditetspaverkan - - -2 499 22
Foérvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan - - -215 842 -128 553
Utdelning fran intressebolag 26 107 - - -
Forvarv av finansiella tillgangar -98 227 -149 041 -348 528 -360 296
Awyttring av finansiella tillgangar 248 218 123 403 227 497
Kassaflode fran investeringsverksamheten -71 872 -149 958 -445 215 -265 936
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 201 848 426 929 -
Emissionskostnader - -13 253 -15 756 -
Innehavare utan bestémmande inflytandes andel av kapitaltillskott - - - 2500
Upptagna lan 40 000 - 100 000 711933
Amortering av 1an -587 -11 500 -34 790 -54 511
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -11 503 -11 501
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 39413 177 095 464 880 648 421
Periodens kassaflode -26 538 14 663 -119 712 140 024
Likvida medel vid periodens borjan 81 453 201 165 201 165 61 141
Likvida medel vid periodens slut 54 915 215 828 81 453 201 165
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Nyckeltal for Koncernen

Bolaget tillampar European Securities and Markets Authority’s (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna
syftar till att gbra alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitiga och jamférbara samt darmed
framja anvandbarheten. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i
tilampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen. Riktlinjerna ar obligatoriska for finansiella
rapporter som offentliggdrs efter den 3 juli 2016.

Vissa beskrivningar av nyckeltalen presenterar utveckling och status pa finansiella och aktierelaterade nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS. Vissa alternativa finansiella nyckeltal ger vardefull och kompletterande information till investerare.
Alla foretag beraknar inte finansiella matt pa samma sétt, varfor dessa inte alltid &r jamférbara med matt som anvands av
andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstdende forteckning (se sid. 66) definieras och motiveras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat
anges.

2019 2018 2018 2017

jan-mar jan-mar helar helar
Nyckeltal definierade enligt IFRS
Totala intakter, MSEK* 0,9 17,4 140,5 81,6
Periodens resultat, MSEK? -44.5 -3,3 -55,5 28,0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 40 923 830 17 013 553 30 038 802 10 369 532
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st* 40 923 830 20 461 915 40 923 830 10 369 532
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st! 1000 242 1000 242 1 000 242 1000 242
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st* 1 000 242 1 000 242 1000 242 1000 242
Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS
Rorelsemarginal, %2 -5142,6% 14,5% -19,1% 65,9%
Soliditet, %? 38,8% 43,3% 41,3% 37, 7%
Omsattningstillvéxt, %? -94,9% -33,4% 72,3% -5,5%
Rorelseresultat, MSEK?® -45,8 2,5 -26,8 53,7
Eget kapital, MSEK* 703,4 863,8 747,9 678,5
Likvida medel, MSEK* 54,9 215,8 81,5 201,1
Nettolaneskuld, MSEK? 204,2 377,7 200,5 540,1
Operationella nyckeltal
Bindande avtal om férsaljning av lagenheter tecknades till ett varde av, MSEK? 36 13 67 1202
Antal s&lda bostader, st? 6 3 20 262
Antal produktionsstartade bostader, st? 0 0 0 416
Antal bostader i pAgaende produktion, st? 493 493 493 493
Andel sélda lagenheter i pAgéende produktion, %2 66% 65% 66% 65%
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st? 0 2 0 3
Genomsnittligt antal anstallda, st* 21 30 26 31
Antal anstallda vid periodens slut, st* 17 26 23 36

1) Nyckeltalet &r reviderat avseende rakenskapsaret 2018 och 2017. Nyckeltalet ar inte reviderat fér delarsperioderna 1 januari — 31 mars 2019 samt 1
januari — 31 mars 2018.

2) Ej reviderat.
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Definitioner av alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Syfte

Rorelsemarginal, %

Soliditet, %

Omsattningstillvaxt, %

Nettolaneskuld

Rérelseresultat i forhallande till totala
intakter.

Eget kapital i forhallande till
balansomslutning.

Skillnad inettoomséttning
jamfort med motsvarande
period foregéende &r.

Rantebarande skulder och
upplupna réntor med avdrag for
likvida medel, rantebarande kort-
ochlangfristiga fordringar.
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Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser &r
relevant for att bedéma Bolagets Idnsamhet.

Finansiellt nyckeltal som Bolaget betraktar som
relevantforinvesterare somvill bedéma Bolagets
mojligheter attuppnaen branschméssig
lénsamhetsnivaoch Bolagets formaga att na upp till
sitt finansiella mal om en soliditet Gver 30 procent.

Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser &r
relevant for att bedéma Bolagets tillvaxt. Vidare
ar nyckeltalet ett av Bolagets finansiella mal.

Finansiellt nyckeltal som Bolaget anser &r relevant
for att bedéma Bolagets finansiella stéllning och
mojligheter attleva upp till sina finansiella
ataganden.



Avstamning av alternativa nyckeltal

Rérelsemarginal % 2019 2018 2018 2017
ginal, jan-mar jan-mar helér helar
Rorelseresultat, MSEK -45,8 2,5 -26,8 53,7
[Totala intakter 0,9 17,4 140,5 81,6
= Rorelsemarginal -5142,6% 14,5% -19,1% 65,9%
Soliditet, % 2019 2018 2018 2017
jan-mar jan-mar helar helar

Eget kapital, MSEK 703,4 863,8 747,9 678,5
/Balansomslutning 1813 1994 1812,8 1800
= Soliditet 38,8% 43,3% 41,3% 37, 7%
Omsattningstillvaxt, % . 2019 . 2018 20];8 201]
jan-mar jan-mar helar helar

Nettoomséttning, MSEK 0,9 17,4 140,5 81,1
/(Nettoomséttning féregaende period, MSEK) - 1 17,4 26,1 81,1 86,3
= Omsattningstillvaxt -94,9% -33,5% 73,2% -5,9%
Nettolaneskuld, MSEK . 2019 . 2018 201.,8 20];7
jan-mar jan-mar helar helar

(+) Réantebéarande skulder, kortfristiga 549.5 68,0 548,9 79,6
(+) Réantebarande skulder, langfristiga 365.1 948,9 366,6 948,7
(+) Ovriga skulder, langfristiga 140.0 0,0 100,0 0,0
(+) Upplupna réantekostnader 20.5 15,2 20,2 14,5
(-) Likvida medel -54.9 -215,8 -81,5 -201,2
(-) Réntebéarande Kortfristiga fordringar -71.3 -45,9 -54,7 -38,1
(-) Rantebarande langfristiga fordringar -744.7 -392,7 -699,0 -263,4
= Nettolaneskuld 204.2 377,7 200,5 540,1
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EGET KAPITAL, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Kapitalstruktur

Tobin Properties har extern upplaning och
kreditfaciliteter. Tobin  Properties huvudsakliga
lanefinansiering bestar av obligationslan om 500
MSEK med forfallodatum 1 juli 2019, Bolaget har
aven en checkrakningskredit om hdgst 8 MSEK som
per den 31 mars 2019 inte var utnyttjad. Tobin
Properties dotterbolag Mariefiard AB har ett
utestdende obligationslan om 300 MSK med

forfallodatum 30 mars 2021.

Eget kapital och skulder

Bada obligationslanen ar fullt utnyttjade per dagen for
Prospektet. Foér ytterligare information om Bolagets
obligationslan, se avsnitt "Vasentliga avtal -
obligationslan”. Darutéver har Tobin Properties ett
antal ytterligare kreditfaciliteter. Bolaget hade per den
31 mars 2019 eventualforpliktelser om 1 268 748
tusen kronor samt stéllda sékerheter om 689 464
tusen kronor.

| tabellen nedan visas Tobin Properties eget kapital och skulder per den 31 mars 2019.

Det finns inga begransningar i anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller skulle

kunna paverka Bolagets verksamhet.

TSEK 31 mars 2019
Kortfristiga rantebarande skulder

Mot borgen -
Mot sékerhet 499 403
Utan garanti/borgen eller annan sdkerhet 50 051
Summa kortfristiga rantebarande skulder 549 454
Langfristiga rantebarandeskulder

Mot borgen? -
Mot sékerhet? 350 230
Utan garanti/borgen eller annan sdkerhet 14 914
Summa langfristiga rantebarandeskulder 365 144
Eget kapital

Aktiekapital 4193
Ovrigt tillskjutet kapital 817 931
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -123 127
Summa eget kapital 698 997
1) Langfristiga skulder stallda mot borgen omfattar 2) Koncernens stéllda sakerheter utgérs av
borgensforbindelser stallda till forman for vissa av fastighetsinteckningar i  dotterbolag, foretags-

Koncernens intresseféretag samt vissa bostadsratts-
féreningar.
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som pantsatts till forman for Bolagets obligationslan.



Nettoskuldsattning

Nedan redovisas Tobin Properties nettoskuldséattning per den 31 mars 2019.

TSEK 31 mars 2019
(A) Kassa -
(B) Likvida medel 54 915
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 54 915
(E) Kortfristiga fordringar 71 301
(F) Kortfristiga banklan -
(G) Kortfristig del av l&ngfristiga skulder 499 403
(H) Andra kortfristiga skulder 210 547
(I) Kortfristiga rantebarande skulder (F) + (G) + (H) 709 950
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1) - (E) - (D) 583 734
(K) Langfristiga banklan 53 834
(L) Emitterade obligationer 296 396
(M) Andra langfristiga lan 14914
(N) Langfristiga rantebarande skulder (K) + (L) + (M) 365 144
(O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 948 878

Rorelsekapital

Det &r Tobin Properties beddmning att det befintliga
rorelsekapitalet ar otillréckligt for att tdcka Bolagets
behov under de kommande tolv m&naderna. Tobin
Properties behov av rorelsekapital sammanhanger
huvudsakligen med Bolagets skyldighet att I6sa in
obligationer under Bolagets obligationslan 2016/2019
som forfaller 1 juli 2019 samt produktionskostnader
for tilltradda projekt i pagéende produktion. Bolaget
beraknar att underskottet pa rérelsekapital under de
kommande tolv manaderna uppgar till cirka 658
miljoner kronor, varav cirka 500 miljoner kronor ar
hanforligt till 16sen av obligationslan. Mot bakgrund
av ovan gor Bolaget beddomningen att det befintliga
rorelsekapitalet racker for att finansiera Bolagets
verksamhet fram till 31 maj 2019. Bolaget avser att
finansiera det prognostiserade rorelsekapital-
underskottet med befintliga likvida medel, emissions-
likviden fran Foretradesemissionen, kommande
projektaterfléden samt genom eventuellt upptagande
av ett obligationslan om omkring 300 miljoner kronor
givet att Bolaget kan erhdlla, for Bolaget, attraktiva
villkor. For det fall att Bolaget inte kan erhalla
kommersiellt godtagbara obligations-villkor avser
Bolaget lana motsvarande belopp fran Bolagets
huvudégare Kldvern, under forutsattning att det kan
se pa kommersiellt godtagbara villkor.

Emissionslikviden fran Foretradesemissionen

beraknas uppga till cirka 406 miljoner kronor, efter
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avdrag for transaktionskostnader om cirka 3 miljoner
kronor. Emissionslikviden om 406 miljoner kronor
efter avdrag for emissionskostnader kommer att
allokeras enligt féljande prioritetsordning; i) omkring
200 miljoner kronor till finansiering av lésen av
obligationslan, ii) l16sen av lan fran Klévern om 100
miljoner kronor, iii) betalning av slutlikvid for
projektférvarv om 37 miljoner kronor och iv) omkring
69 miljoner kronor kommer allokeras till
produktionskostnader i tilltrddda projekt. Bolaget har i
samband med Foretradesemissionen  erhallit
teckningsforbindelser fran den storsta aktieagaren
Klévern, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag
Dagon. Teckningsforbindelsen uppgar sammanlagt
till cirka 354 miljoner kronor, motsvarande cirka 86,6
procent av Foretradesemissionen. Klévern garanterar
darutdver, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag
Dagon, Foretradesemissionen upp till ett belopp om
cirka 409 miljoner kronor, motsvarande 100 procent
av Foretrddesemissionen. Ingen garantiersattning

utgdr i samband med garantidtagandet. Detta
atagande ar emellertid inte sakerstallt genom
bankgaranti, sparrade medel, pantsattning eller

liknande arrangemang. Bolaget beddmer dock, till
foljd av Kléverns garantidtagande, att Bolagets chans
att erhdlla full teckning i Foretradesemissionen och
darmed erhalla forvantad emissionslikvid om 406
miljoner kronor ar mycket goda.

Om Foretradesemissionen fulltecknas och Bolaget
erhaller obligationsfinansiering eller 1an fran Bolagets
huvudégare forvantas rorelsekapitalbehovet fér de
kommande tolv manaderna att tackas.



Skulle Bolaget inte, i tillrackligt hdg utstrackning,
erhdlla medel for att finansiera Bolagets
rorelsekapitalbehov kommer Bolaget behdva sdka
alternativ  finansiering. Exempel pa alternativ
finansiering kan vara ytterligare kapitalanskaffningar i
form av aktiekapital eller medinvesteringar i befintliga
projekt alternativt upptagande av skuld.

Redogorelse for Bolagets kassafléde for
perioden som omfattas av den historiska
finansiella informationen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella
utvecklingen avser perioden 1 januari till 31 mars
2019 och 2018 samt rakenskapsaren 2018 och 2017.
Informationen ska lasas tillsammans med avsnittet
“Utvald historisk finansiell information”. Siffror inom
parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Jamfoérelse mellan perioderna 1 januari 2019 - 31
mars 2019 samt 1 januari 2018 — 31 mars 2018

Kassaflode fr&n den lopande verksamheten uppgick
under perioden till 5 921 TSEK (-12 474), vilket till
storsta del &ar hanforligt till investeringar i
exploateringsfastigheter samt forandringar av kort-
fristiga fordringar hos bostadsrattsféreningar.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
under perioden till -71 872 TSEK (-149 958), vilket ar
hanforligt till investeringar i pagaende projekt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 39 413 TSEK (177 095), vilket
framst ar hanforligt till 1an fran moderbolaget.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2018 och 2017

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
féréandring i rorelsekapital uppgick under 2018 till -47
028 TSEK (-49 047).

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick
under 2018 till -139 377 TSEK (-242 461), vilket till
storsta del &ar hanforligt till investeringar i
exploateringsfastigheter samt  forandringar av
kortfristiga fordringar hos bostadsrattsféreningar.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
under 2018 till -445 215 TSEK (-265 936), vilket ar
hanforligt till investeringar i pAgdende projekt.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2018 till 464 880 TSEK (648 421), vilket framst
ar hanforligt till den riktade nyemissionen, de tva
foretradesemissionerna samt lan fran moderbolaget.

Totalt uppgick periodens kassafléde for 2018 till -
119 712 TSEK (140 024).

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 81 453
TSEK (201 165).

Investeringar

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

Huvudsakliga investeringar efter 31 mars 2019 fram
till datumet for Prospektet

Efter den 31 mars 2019 och fram till dagen for
Prospektet har Bolagets huvudsakliga investeringar
bestatt avprojektinvesteringar om cirka 24 MSEK
samt tilltraden om cirka 69 MSEK.

1 januari 2019 — 31 mars 2019

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden
bestod av investeringar i Bolagets projektfastigheter
och intresseféretag. Bolaget gjorde huvudsakliga
investeringar genom tillfort kapital i de pagaende
projekten.

1 januari 2018 — 31 december 2018

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden
bestod av investeringar i Bolagets projektfastigheter
och intresseforetag. Bolaget gjorde huvudsakliga
investeringar i bostadsprojekten Nacka Strand 1 och
2.

1 januari 2017 — 31 december 2017

Bolagets huvudsakliga investeringar for perioden
bestod av investeringar i Bolagets projektfastigheter
och intresseforetag. Bolaget gjorde huvudsakliga
investeringar i forvarv av tre bostadsprojekt i Nacka,
Uppsala och pa Lidingd samt en markanvisning i
Sundbyberg.

I tabellen nedan sammanfattas  Bolagets
sammanlagda redovisade investeringar  for
rakenskapsaren 2018 och 2017 samt

delarsperioderna 1 januari till 31 mars for 2018 och
2019. Investeringsverksamheten paverkas framst av



forvarv/avyttring av dotterféretag samt forandring av
finansiella tillgangar som
andelar i intresseféretag och forskottsbetalningar av
foérvarvade men e;j tilltrédda bolag.

innehéller forvarv av

TSEK 2019 2018 20108 20107

jan-mar jan-mar helar helar
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - -1135 -1 685 -4 038
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - - -64 -568
Forvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan - - -215 842 -128 553
Forvarv av finansiella tillgangar -98 227 -149 041 -348 528 -360 296
Totala investeringar -98 227 -150 176 -566 119 -493 455

Pagaende och beslutade investeringar

Under de kommande tolv manaderna har Tobin
Properties planerade investeringar i projekt om cirka
255 MSEK. Av detta utgdrs cirka 37 MSEK slutlikvid
for projektforvarv. Tobin Properties kommer delvis att
finansiera dessa investeringar med hjalp av
emissionslikviden fran Foretradesemissionen som
uppgér till cirka 406 MSEK efter avdrag for
transaktionskostnader, forséljningar av hela eller
delar av vissa befintliga projekt samt frigjord likviditet
fran fardigstallda projekt. For mer information
avseende Tobin Properties rorelsekapitalbehov, se
avsnittet “Eget kapital, skuldséttning och annan
finansiell information — Rérelsekapital”.

Vinstavrakning
Vinstavrakningen gors enligt en metod i tva steg,
successiv vinstavrakning ("SVA”). Steg 1 sker nar

projektfastighetens detaljplan vunnit laga kraft.

| steg 2 beréknas resterande vinst, efter avdrag for

vinst redovisad i steg 1, utifrin antal salda
bostadsratter samt  nedlagda  kostnader i
byggentreprenaden i forhallande till totalt antal
bostadsréatter respektive totalt berdknade
entreprenadkostnader.

Samtliga projekt bedéms kvartalsvis av

féretagsledningen.
regelbundet for intréffade och sannolika framtida

Projektens prognoser justeras

handelser som kan paverka resultatet. Koncernen
tilldmpar principen att inrékna réantekostnader bland
produktionskostnader projektstart. |
resultatrakningen redovisas intakterna fran projekten
netto. | balansrakningen rubriceras vinstavrékningen
pa projekten som langfristiga fordringar. Bedémda

frén
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forluster belastar i sin helhet periodens resultat
direkt.

Vasentliga foérandringar i Tobin Properties
finansiella situation och roérelseresultat under
perioden 1 januari 2017 — 31 mars 2019

Under perioden 1 januari 2017 - 31 december 2017
Okade Bolagets rorelseresultat till 53,7 MSEK (48,2)
och resultatet efter skatt 6kade till 28,0 MSEK (43,3).
Detta resultat innehdll  projektintakter  fran
vinstavrakning fran helagda saval som delagda
projekt om sammanlagt 87,9 MSEK (69,7). Antalet
bostader salda pa bindande avtal uppgick till 262
(102). Antalet produktionsstartade bostader uppgick
till 416 (76). Antalet bostader i pdgdende produktion
uppgick till 493 (406). 1 januari 2017 férvarvade
Tobin Properties samtliga utestdende aktier i
intressebolaget SBG Gravensteiner och blev darmed
ensam dagare till projekten Arkaden och Rio i
Sundbyberg som tillsammans omfattar cirka 250
bostader. Képeskillingen uppgick till cirka 130 MSEK.
| januari 2017 tecknade Tobin Properties avtal om
forvarv av fastigheter i centrala Uppsala for 225
MSEK. Fastigheterna tilliréddes ej. Bolaget
emitterade under forsta kvartalet 2017 obligationer i
tvd trancher for totalt 200 MSEK inom ramen for
Bolagets utestdende obligationslan. Emissionerna
innebar att obligationslanet om 500 MSEK
utnyttjades till fullo. Mariefjard AB (publ), som &r ett
dotterbolag till Tobin Properties, emitterade den 30
mars 2017 ett fyradrigt sakerstallt obligationslan om
300 MSEK pé& den svenska obligationsmarknaden.
Likviden fran obligations-emissionen var tankt att
bland annat anvandas for att delvis finansiera
forvarvet av fastigheterna i centrala Uppsala.

Under perioden 1 januari 2018 - 31 december 2018
uppgick Bolagets rorelseresultat till -26,8 MSEK



(53,7) och resultatet efter skatt uppgick till -55,5
MSEK (28,0). Detta resultat innehdll projektintékter
fran vinstavrakning fran helagda och delagda projekt
om sammanlagt 119,3 MSEK (87,9). Antalet
bostader salda pa bindande avtal uppgick till 20
(262). Antalet produktionsstartade bostader uppgick
till 0 (416). Antalet bostader i pdgaende produktion
uppgick till 493 (493). | januari 2018 tillférdes bolaget
via foretradesemission 53 MSEK fore avdrag for
emissionskostnader. | juni 2018 tillférdes bolaget via
féretradesemission cirka 225 MSEK fore avdrag for
emissionskostnader och krediter motsvarande 513
MSEK beviljades av banker. | juli 2018 tilltradde
byggratter omfattande cirka 400 bostader i Nacka
Strand.

Under perioden 1 januari 2019 - 31 mars 2019
uppgick rorelseresultatet till -45,8 MSEK (2,5). Detta
resultat inneholl projektintakter fran  successiv
vinstavrakning fran helagda saval som delagda
projekt, om 0,9 MSEK (17,4). Projektintakter fran
vinstavrakning av heldgda projekt utgjorde -3,7 (12,6)
MSEK. Att projektintékterna var negativa berodde
framst pa justerade kostnadsestimat i pagaende
projekt. Antalet bostader sdlda p& bindande avtal
uppgick till 6 (3). Antalet produktionsstartade
bostader uppgick till 0 (0). Antalet bostader i
pagaende produktion uppgick till 493 (493).
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Véasentliga forandringar i Bolagets finansiella
situation eller stallning pa marknaden efter den
31 mars 2019

Den 8 april meddelade Tobin Properties att Bolaget
inte valjer att forlanga avtalet relaterat till projekt
Birka i Nacka. | april 2017 tecknade Tobin Properties
avtal om att forvarva ett trettiotal sammanhé&ngande
villatomter omfattande cirka 35 000 kvm mark i
Nacka. D& forutsattningarna for genomférandet
férandrats valjer Tobin Properties att inte fullfdlja
projektet. Det medfér en icke kassaflédespaverkande
negativ resultateffekt om ca 30 MSEK i det forsta
kvartalet 2019, vilket avser tidigare erlagd
handpenning i affaren.

Bolaget meddelande den 2 maj 2019 att de sista
byggratterna i Nacka strand-projektet (Nacka strand
3) tilltratts motsvarande cirka 160 bostader. Samtidigt
avyttrar Tobin Properties fastigheterna Uppsala
Dragarbrunn 4:12 och 4:13 i Linné-kvarteren i
centrala Uppsala till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 158 MSEK.

Utdver ovan har det inte skett nagra vasentliga
foréandringar i Bolagets finansiella situation eller
stallning pd marknaden efter 31 mars 2019, for vilken
finansiell information har offentliggjorts.



AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allman information

Bolagets stamaktie, som omfattas av Foretrades-
emissionen, har [ISIN-kod SE0006026985 och
kortnamn TOBIN. Enligt Bolagets bolagsordning far
aktiekapitalet inte understiga 3 760 000 kronor och
inte dverstiga 15 040 000 kronor, och antalet aktier
far inte understiga 37 600 000 och inte overstiga
150 400 000. Vid tidpunkten for Prospektet uppgick
Bolagets aktiekapital till 4 192 407,20 kronor férdelat
pa totalt 41924 072 aktier varav 40 923 830 ar
stamaktier och 1 000 242 ar preferensaktier av serie
A. Aktierna ar denominerade i svenska kronor och
varje aktie har ett kvotvarde om 0,10 kronor.

Forutsatt att Foretrddesemissionen  fulltecknas
kommer antalet stamaktier att 6ka med 81 847 660
stycken till 122 771 490 stamaktier, vilket innebér att
det totala antalet aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen kommer uppgd till 123 771
732 aktier. Aktiekapitalet kommer vid full teckning i
Foretrddesemissionen att 6ka med 8 184 766 kronor
till totalt 12 377 173. Om Foretradesemissionen blir
fulltecknad medfor det en utspadningseffekt om cirka
66,1 procent av kapitalet och 66,6 procent av
rosterna i Bolaget for befintliga aktiedgare som inte
tecknar sig i Foretradesemissionen. Utspédnings-
effekten ar beraknad pa basis av det maximala

antalet nya stamaktier respektive roster i
Foretrddesemissionen dividerat med totalt antal
aktier  respektive roster i  Bolaget efter

Foretrddesemissionen. Stamaktiedgare har mojlighet
att finansiellt kompensera sig for utspadningseffekten
genom att avyttra sina teckningsrétter.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med
svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt 6verlatbara.

Stamaktierna i Foretradesemissionen ar inte foremal
for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inlésenratt eller 18sningsskyldighet. Inga offentliga
uppkdpsbuderbjudanden har lamnats avseende de
erbjudna stamaktierna under innevarande eller
foregdende rakenskapsar.
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Klévern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag
Dagon, ar huvudagare i Tobin Properties. Under
antagande att Foretradesemissionen blir fulltecknad
genom primar féretradesratt kommer Kldvern fortsatt
att aga cirka 84,6 procent av kapitalet och cirka 86,4
procent av rosterna i Bolaget. For det fall att Klévern
fullgor sitt garantidtagande for hela Foretrades-
emissionen kommer Klévern att aga 117 307 889
stamaktier i Bolaget och, sedan tidigare, 18 378
preferensaktier av serie A, motsvarande cirka 94,8
procent av kapitalet och cirka 95,5 procent av
résterna i Tobin Properties.

Vissa rattigheter forknippade med stamaktierna

De nyemitterade stamaktierna ar av samma slag.
Rattigheterna férenade med stamaktier emitterade av
Bolaget, inklusive de som féljer av bolagsordningen,
kan endast andras enligt de férfaranden som anges i
aktiebolagslag (2005:551).

Rostratt

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

rost.

Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas
kommer stamaktierna i Bolaget att totalt representera
cirka 99,92 procent av rosterna och
preferensaktierna av serie A i Bolaget att

representera cirka 0,08 procent av résterna.

Foretradesratt till stamaktier

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska
innehavare av stamaktier och preferensaktier av
serie A ha foretradesratt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier, av
aktuellt aktieslag, innehavaren forut ager (primar



foretradesratt). Stamaktier som inte tecknas med
priméar foretrddesratt ska erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om
inte salunda erbjudna stamaktier racker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska
stamaktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande
till det sammanlagda antal aktier de férut ager i
Bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier
eller preferensaktier av serie A. | den man detta inte
kan ske avseende viss aktie/aktier, ska férdelningen
ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier endast av ett slag,
ska innehavare av aktier av det slag som ges ut ha
foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren férut
ager (priméar foretradesratt). Stamaktier som inte
tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas
samtliga  aktiedgare till  teckning  (subsidiar
foretradesratt). Om inte sdlunda erbjudna stamaktier
racker for den teckning som sker med subsidiar
foretréadesratt, ska stamaktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal
aktier de forut ager i Bolaget, oavsett huruvida deras
aktier &r stamaktier eller preferensaktier av serie A. |
den man detta inte kan ske avseende viss
aktie/aktier, ska foérdelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler ska aktiedgarna ha foretrAdesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen géallde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
teckningsoptionerna respektive foretradesratt att
teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller  kvittningsemission  med
avvikelse fran aktieagares foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier far endast ske genom utgivande
av stamaktier. Darvid géller att endast innehavare av
stamaktier har foretradesrétt till de nya stamaktierna
fordelat efter det antal stamaktier de forut ger. Vad
som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att genomféra fondemission och, efter
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erforderlig &andring av bolagsordningen,
stamaktier av nytt slag.

ge ut

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstémman
och utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg. Av
bolagsstimman beslutad utdelning tillkommer den
som pa den av bolagsstamman faststallda
avstamningsdagen for utdelningen ar registrerad som
innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden
férda aktieboken. Enligt bolagsordningen har
Bolagets preferensaktier av serie A féretradesratt
framfér stamaktierna till utdelning och vid Bolagets
uppldsning upp till ett visst belopp, se vidare avsnittet
"Bolagsordning” nedan. Vinstutdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per
aktie genom Euroclear Sweden, men betalning kan
aven ske i annat &n kontanter (sakutdelning). Om
aktieagare inte kan nas genom Euroclear Sweden
kvarstar aktieagarens fordran p& utdelningsbeloppet
mot Bolaget och begrénsas i tiden genom regler om
tiodrig  preskription. Vid preskription ftillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

For Bolagets preferensaktier av serie A ar
avstdmningsdagar for utdelning den 10 juni och den
10 december varje ar, se vidare avsnittet
"Bolagsordning” nedan.

Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller
sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor
Sverige, utdver eventuella begransningar som fdljer
av bank- eller clearingsystem i berdrda jurisdiktioner,
varvid utbetalning till sddana aktieagare sker pa
samma séatt som till aktiedgare med hemuvist i
Sverige. Aktiedgare som inte har skattemassig
hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt. Bolaget ar emellertid inte forpliktigat att
betala sadan skatt. Se dven "Skattefragor i Sverige”.

Central vardepappersforvaring

Tobin Properties stamaktier, ISIN-kod:
SE0006026985, ar registrerade i ett
avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument. Detta register hanteras av Euroclear
Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm. Inga
aktiebrev  utfardas for Bolagets stamaktier.
Kontoférande institut ar Euroclear Sweden. ISIN-
koden for Tobin Properties preferensaktieaktie av
serie A ar SE0006117487.



Utdelningar

Styrelsen foreslog for rakenskapsaret 2018 att
utdelning till preferensaktiedgarna lamnas med 15,50
kronor med utbetalning halvarsvis om 7,75 kronor per
preferensaktie av serie A. Avstdmningsdagar som
foreslas ar den 10 juni 2019 och 10 december 2019.
Vidare foreslog Styrelsen att ingen utdelning lamnas
for stamaktien. Styrelsens forslag till utdelningen
faststélldes pa arsstamman den 25 april 2019.

Arsstamman den 29 maj 2018 beslutade for
rakenskapsaret 2017 om utdelning till preferens-
aktiedgarna med 11,50 kronor med utbetalning
halvarsvis om 5,75 kronor per preferensaktie av serie
A. Ingen utdelning lamnades for stamaktien.

Utdelning och utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy ar att arligen dela ut
maximalt 25 procent av Bolagets resultat efter skatt,
inklusive utdelning pa preferensaktier av serie A.
Innehavare av Bolagets preferensaktier av serie A
har foretrade till utdelning framfér stamaktiedgare
ramen for
belopp som delas ut avseende preferensaktier av
serie A att beaktas innan eventuell utdelning till
stamaktiedgare faststalls. Beslut om utdelningar och
storleken darav kommer vidare att faststallas utifran
Bolagets langsiktiga tillvaxt, resultatutveckling och
kapitalbehov med hansyn tagen till vid var tid
gallande mal och strategier. Utdelningen ska, i den
man utdelning foreslas, vara val avvagd med hansyn
till verksamhetens mal, omfattning och risk.

och inom utdelningspolicyn kommer

Aktiekapitalets utveckling

. . . Forandring Totalt
cl?stgﬂ;trerlngs- Handelse IE?SI(?'SnEg;)' Forandring aktier -la—l?ttiael: antal aktiekapital aktiekapital
(SEK) (SEK)
2018-07-02 Nyemission 11,0 20 461 915 41924 072 2046 191 4192 407
2018-02-13 Nyemission 20,0 2592 383 21 462 157 259 238,3 2 146 215,7
2018-01-15 Nyemission 20,0 7 500 000 18869 774 750 000 1886 977
2016-11-21 Nyemission 377032 11 369 774 37 703 1136 977
2016-11-10 Nyemission 1875 000 10992 742 187 500 1099 274
Minskning
2016-07-21 av aktie- -999 758 9117 742 -99 976 911774
kapitalV
2016-01-11 Nyemission 1875 000 10 117 500 187 500 1011 750
2015-03-30 Nyemission 150 000 8242 500 15 000 824 250
2015-03-03 Nyemission 700 000 8092 500 70 000 809 250
2014-07-03 Nyemission 1150 000 7 392 500 115 000 739 250
Fond-
2014-06-10 o 6117 650 6 242 500 499 400 624 250
emission
2013-07-29 Nyemission 3500 124 850 3500 124 850
2012-09-19 Nyemission 2500 121 350 2500 121 350
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2011-07-04 Nyemission

2007-07-03 Nybildning

18 850

100 000

118 850 18 850 118 850

100 000 100 000 100 000

1) Minskningen av aktiekapitalet skedde genom indragning av 999 759 preferensaktier av serie A. Minskningens dndamal var aterbetalning till innehavare av
preferensaktie av serie A i enlighet med bolagsordningen. Enligt § 8 i Bolagets bolagsordning har Styrelsen ratt att fran och med den 30 juni 2016 l6sa in ett
visst antal eller samtliga preferensaktier av serie A. Styrelsen beslutade den 30 juni 2016 att I9sa in halften av de utestde nde preferensaktierna, varvid ett
lI6senbelopp om 110 kronor per preferensaktie av serie A utbetalades i enlighet med Bolagets bolagsordning, totalt 110 miljoner kronor. Skalet till beslutet
om inlésen var att forbattra Bolagets kapitalstruktur och minska antalet aktier i Bolaget som beréttigar till preferensutdelning samt aven minska
kapitalisering av upplupen rénta och innestaende belopp beréknat enligt § 8 i bolagsordningen.

Konvertibler, teckningsoptioner m.m.

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

Beslut om &ndring av Bolagets bolagsordning
samt beslut om nyemission med foretradesratt
for Bolagets aktiedgare

Arsstamman den 25 april 2019 beslutade, med syfte
att mojliggéra den av Styrelsen foreslagna
féretrddesemissionen, att andra Bolagets
bolagsordning enligt féljande. Gréanserna for Bolagets
aktiekapital andras fran lagst 1 880 000 kronor och
hogst 7 520 000 kronor till lagst 3 760 000 kronor och
hodgst 15 040 000 kronor (8 4 i bolagsordningen).

Agarstruktur

Enligt det av Euroclear Sweden forda &garregistret
hade Tobin Properties 1 717 aktiedgare per den 31
mars 2019. De tio storsta aktiedgarna i Tobin
Properties hade per den 31 mars 2019 det
aktieinnehav som framgar av tabellen nedan. |
tabellen framgar aven vilka aktieagare som innehar
storre andel &n fem procent av kapitalet och risterna
i Bolaget. Vid datumet for Prospektet finns det, enligt
Tobin Properties kannedom, inga fysiska eller
juridiska personer som ager fem procent eller mer an
fem procent av kapitalet eller rosterna i Bolaget

Granserna for bolagets antal aktier andras fran lagst
18 800 000 och hogst 75200000 till lagst 37
600000 och hogst 150400 000 (8 5 i
bolagsordningen).

Arsstamman den 25 april 2019 beslutade, i enlighet
med Styrelsens férlag, om nyemission av stamaktier
med foretradesratt for aktiedgarna. Villkoren for
Foretradesemissionen framgar av detta Prospekt.

utover vad som framgar nedan. Observera att den
procentuella andelen av kapitalet och rosterna har
avrundats till nérmaste decimal.

Tobin Properties har tva aktieslag; stamaktier, som
berattigar till en (1) rost pad bolagsstamma och
preferensaktier av serie A, som beréttigar till en
tiondels (1/10) rost pa bolagsstamma.

| tabellen nedan redovisas de 10 storsta aktiedgarna
i Tobin Properties per den 31 mars 2019.

Aktiedgare Antal Antal preferensaktier av | Andel Andel
stamaktier serie A aktiekapital (%) roster (%)
Klévern ABY 35441 851 18 378 84,58 86,40
Ece)rnssé;l(;:ngsaktiebolaget Avanza 1054 114 171 626 2.92 261
Tuvedalen Limited 386 950 0 0,92 0,94
Nordnet Pensionsforsékring AB 368 685 51 763 1,00 0,91
Ohman Bank S.A. 187 500 0 0,45 0,46
Nordea Livforsakring Sverige AB | 170 892 500 0,41 0,42
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UBS Switzerland AG, W8IMY 160 000 0 0,38 0,39
Ismo Aatos Talldell 154 951 0 0,37 0,38
Rapp Fastigheter AB 139 610 0 0,33 0,34
Membrain Network Capital AB 125 000 0 0,30 0,30
Totalt tio stdrsta aktiedgare 38 189 553 242 267 91,67 93,15
Ovriga aktieagare 2734277 757 975 8,33 6,85
Totalt 40 923 830 1 000 242 100,0 100,0
1) Genom det av Klsvern AB indirekt heldgda dotterbolaget Dagon.
bolaget genom och efter listningsprocessen.

Lock up-avtal

Det foreligger inga lock up-avtal.

Aktiedgaravtal

Savitt Bolagets Styrelse kanner till finns inga andra
aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets
aktieagare som syftar till att gemensamt paverka
Bolaget. Bolagets Styrelse kanner inte heller till
nagra avtal eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen dver Bolaget férandras.

Certified Advisor

Alla bolag vars aktier listas pa4 Nasdaq First North har
en Certified Advisor som vagleder och assisterar

7

Bolagets Certified Advisor dvervakar att Bolaget foljer
Nasdaqg First Norths regelverk for informationsgivning
till marknaden och investerare. Bolaget har tillsatt
Avanza Bank AB som sin Certified Advisor. Avanza
Bank AB innehar inget aktieinnehav i Bolaget per
datumet for Prospektet. Avanza Bank AB:s
systerbolag, Forsakringsaktiebolaget Avanza
Pension, innehar for kunders rékning 1054 114
stamaktier och 171 626 preferensaktier av serie A i
Bolaget per den 31 mars 2019. Det motsvarar cirka
2,92 procent av kapitalet och 2,61 procent av
résterna i Tobin Properties.




STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
OCH REVISOR

Styrelsen bestar av fem ledaméter och ingen suppleant. Uppdraget for samtliga styrelseledaméter loper till slutet av
kommande &rsstamma. Styrelsen och koncernledningen nas via Bolagets adress Humlegardsgatan 19 A, 114 46
Stockholm eller telefon 08-120 500 00. Tre av Styrelsens fem ledamoter &ger direkt eller via bolag aktier i Bolaget.
Sammanlagt uppgick styrelseledamoternas innehav i Bolaget till 29 250 stamaktier, 34 500 preferensaktier av serie
A per den 31 mars 2019. En av Koncernens tre ledande befattningshavare ager direkt eller via bolag aktier i
Bolaget. Sammanlagt uppgick koncernledningens innehav i Bolaget till 1 000 stamaktier och inga preferensaktier av
serie A per den 31 mars 2019.

Enligt aktiebolagslagen svarar Styrelsen for Bolagets organisation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter.
Detta innebér bland annat att Styrelsen fortlbpande ska beddéma Bolaget ekonomiska situation samt se till att
Bolaget ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett betryggande séatt. Styrelsen ska dven utse verkstallande
direktor samt granska att den verkstallande direktoren fullgor sina aligganden. Styrelsen utses av arsstamman.

De tidigare uppdrag som styrelseledaméterna har haft, for vilka redovisas nedan, avser en period om de senaste
fem aren. Uppdrag i dotterbolag redovisas inte separat.

STYRELSEN
Patrik Essehorn

Styrelseordférande sedan 2018.

Fodd: 1967.

Utbildning/erfarenhet: Jur.kand. Delagare pa Walthon Advokater. Erfarenhet fran
forvaltningsdomstol, Skatteverket, revisionsbyrd och advokatbyra. iy

Ovriga pagdende uppdrag: Styrelseordférande i Corem Property Group AB " /:_.A
(publ), Suburban Properties Stockholm AB, Walthon Advokater AB, Patrik v
Essehorn Advokat AB och EssehornNorrman Advokat AB. Bolaget har for avsikt att A \.
inom kort vélja Patrik till styrelseledamot i ett flertal bolag inom Tobin-koncernen. ’

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare styrelseordférande i Markteknikgruppen i Sverige AB (publ). Tidigare
styrelseledamot i Tribona AB (publ), A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) och M2 Asset Management AB

(publ).
Aktieinnehav i Bolaget': Inget.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.
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Jens Andersson
Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd: 1973.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom. Tidigare projektledare i Catella Corporate Finance,
CFO pa Vanir Asset Management och Senior Vice President pa Aareal Bank.

Ovriga pagaende uppdrag: Verkstallande direktér och styrelseledamot i A Group Of
Retail Assets Sweden AB (publ). Flertalet uppdrag i bolag inom Klévern AB:s koncern,

bland annat som styrelseledamot i Big Pink AB, Crownridge Data Center AB, och N/
verkstéallande direktdr och styrelseledamot i Dagon AB. \ ‘
Tidigare uppdrag (senaste fem &r): Tidigare styrelseledamot i bl.a. Newtor Tvéatten AB, Véastsvensk Logistik
Propco AB, Corem Kallhall Aktiebolag, samt ytterligare ett stort antal bolag i Kléverns AB:s koncern.

Aktieinnehav i Bolaget®: Inget.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i forhallande till Bolagets storre aktieagare.

Rutger Arnhult
Styrelseledamot sedan 2018.
Fodd: 1967.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom och over 20 ars erfarenhet fran foretags-
ledning genom engagemang i ett stort antal bolag, frAmst i fastighetsbranschen.
Tidigare finansanalytiker.

Ovriga pagaende uppdrag: Verkstéllande direktér samt styrelseledamot i Klévern
AB (publ). Styrelseordférande i M2 Asset Management (publ), Kloster Invest AB
och A Group of Retail Assets Sweden AB. Styrelseledamot i Corem Property Group
AB (publ) och Arnia Holding AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare styrelseledamot i Devyser Holding AB, Tribona AB (publ) samt Initia
Property Partners AB.

Aktieinnehav i Bolaget': 29 500 preferensaktier av serie A genom bolag.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.
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Mikael Graffman
Styrelseledamot sedan 2017.
Fodd: 1963.

Utbildning/erfarenhet: Ekonomistudier vid Uppsala universitet och IMD i
Lausanne. Tidigare arbetat inom Skanska, bl.a. som verkstéllande direktdr for
Skanska Nya Hem och NCC Property Development Sweden.

Ovriga pagaende uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande direktér i Graffman
& Soner AB, styrelseordférande i ABT Bolagen AB och Victorem AB samt
styrelseledamot i Rosersberg Utvecklings AB, TL Bygg AB, Kilen Venngarn
Fastighetsforvaltning AB samt MILLROAD AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare varit verkstallande direktor i ABT Bolagen AB, styrelseledamot i Peab
Rankhus AB samt styrelseordférande i Contatus Group AB.

Aktieinnehav i Bolaget': 22 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.

Peder Johnson
Styrelseledamot sedan 2012.
Fodd: 1957.

Utbildning/erfarenhet: Juridik- och matematikstudier vid Uppsala universitet.
Medgrundare till bland andra D. Carnegie & Co., Stenddrren Fastigheter och
Storholmen forvaltning. Idag huvudsakligen verksam som radgivare till Gimmel
koncernen.

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseordférande i Museum Lars Jonsson AB och
Storsudrets Fastighetsutveckling AB samt styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget
Fattighuset, Johan Magnusson Fine Wine AB, Pejogim Holding AB, Strandeken
Fastigheter AB, Fastighets AB Méarta och Marta Investment AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare styrelseordférande och verkstallande direktor i Nya Gimmel AB samt
styrelseledamot i IB Mitt AB och Bergrick Bostadsratter AB.

Aktieinnehav i Bolaget': 7 250 stamaktier. 5 000 preferensaktier av serie A.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

! Inkluderande direkt och indirekt samt eget och néarstaendes innehav.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Patrik Mellgren
Tillférordnad VD sedan 2018.
Fodd: 1970.

Utbildning/erfarenhet: Byggnadsingenjor. 25 ars erfarenhet fran bygg- och
fastighetsbranschen, bland annat Hifab, Peab och Klévern.

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseordférande i SBG Gravensteiner och
Bostadsrattsforeningen Oranie. Styrelseledamot och verkstallande direktor i
Mariefjard AB (publ) samt styrelseledamot i Tobin Properties Projektutveckling
AB, Archus AB, P Mellgren Forvaltning AB och Gladan Holding Il AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare styrelseledamot i Industrihus i Vasteras AB, Byggutveckling Svenska
AB, Malarstrandens Utvecklings AB och Solterrassen i Solsidan AB.

Aktieinnehav i Bolaget®: Inget.

Per Alnefelt
CFO sedan arsskiftet 2016/2017.
Fodd: 1960.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonomexamen fran Uppsala universitet. Over 20
ars erfarenhet som CFO och som managementkonsult hos bland annat Fujitsu
Siemens Computers, Teleperformance Nordic Aktiebolag och Capacent.

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot i Mariefjard AB (publ), Solvijks
Management AB och Trefamiljsystemet Sprall Ek. for.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): CFO for Teleperformance Nordic AB.

Aktieinnehav i Bolaget!: Inget.

Mathias Wallestam
Affarsutvecklingschef sedan 2017.
Fodd: 1983.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med magisterexamen fran
Handelshdgskolan i Stockholm. Mathias Wallestam kommer senast fran
Accenture dar han under sju ar arbetade som strategikonsult.

Ovriga pagéende uppdrag: Inga.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Tidigare styrelseledamot i Activate
Investments AB.

Aktieinnehav i Bolaget!: 1 000 stamaktier.
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Erséttning till styrelse, VD och
Ovriga befattningshavare

Arvode till styrelseledaméter och styrelseordféranden
faststalls av &rsstamman. Arsstimman den 25 april
2019 beslutades att arvode om 200 000 kronor ska
utga till Styrelsens ordférande och att 200 000 kronor
ska utgd till var och en av styrelseledamoterna.
Styrelseledamot som samtidigt ar anstélld i bolaget
ska inte erhdlla nagot styrelsearvode. Till
styrelseledamot som utfor utskottsarbete utgar ingen
ytterligare ersattning.

Erséttning till verkstdllande direktéren och andra
ledande befattningshavare utgérs av grundlon, rorlig
ersattning, ovriga formaner samt pension. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de tre personer
som tillsammans med VD utgdr koncernledningen
med ansvar for bolagets l6pande verksamhet. For
koncernledningens sammansattning, se “Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer — Ledande
befattningshavare”.

Till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgar
en marknadsméassig manadslon samt sedvanliga
anstallningsférmaner. Det finns inga avsatta eller
upplupna belopp hos Bolaget for pensioner eller
liknande forméaner efter avtradande av uppdrag eller
tjanst. Bolaget tillampar premiebaserad
pensionsplan.

Styrelsen beslutar om ersattningspolicys for VD och
ledande befattningshavare inom ramen fér de av
bolagsstamman faststallda riktlinjerna. Individuell
ersattning till VD godkanns av Styrelsen, och den
individuella  ersattningen  till ovriga ledande
befattningshavare bestdms av VD. Alla beslut om
individuell erséattning till ledande befattningshavare
ligger inom den godkénda ersattningspolicyn som
Styrelsen godként.

| tabellen nedan presenteras en 6versikt dver den
ersattning Bolaget betalat ut for rakenskapsaret 2018
avseende Bolagets styrelseledaméter, VD och 6vriga
ledande befattningshavare.

Loner, arvoden, roérlig Pensions- Ovriga
2018 ersattning kostnad formaner Summa
Styrelsen
Patrik Essehorn, ordférande (invald 2018) 200 000 - - 200 000
Johan Varland (avgick 2018) 435 000 228 000 36 000 699 000
Peder Johnsson 100 000 - - 100 000
Rutger Amhult (invald 2018) 100 000 - - 100 000
Mikael Graffman 100 000 - - 100 000
Erik Karlin, styrelseledamot och VD (avgick - - - -
2018)
Christina Tillman (avgick 2018) 57 000 - - 57 000
Verkstéllande direktdr och ledande
befattningshavare
Erik Karlin, styrelseledamot och VD (avgick 1515 000 374 000 1889 000
2018)
Patrik Mellgren, tillférordnad VD (sedan 1202 000 - - 1202 000
september 2018)
Andra ledande befattningshavare, (6
personer) varav rorlig ersattning utgor 459 -
TSEK 7 130 000 1332 000 82 000 8 544 000
Summa 10 957 000 1934 000 118 000 12 891 000
Ovriga upplysningar avseende Styrelsen och
ledande befattningshavare
Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande havarnas forpliktelser gentemot Bolaget, deras

befattningshavare har nagon familjerelation med
annan styrelseledamot eller ledande
befattningshavare i Bolaget. Det foreligger vidare
inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter nagon av
styrelseledamdternas och de ledande befattnings-

mellan
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privata intressen och/eller andra forpliktelser, férutom
vissa finansiella intressen pa grund av direkt eller
indirekt &agande i Bolaget. Patrik Essehorn,
styrelseledamot i Bolaget, &r dock delagare i Walthon
Advokater som utfor juridiska tjanster at Bolaget.



Utover vad som ndmns i Prospektet har ingen av

styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna under de senaste fem aren (i)
varit foretradare for nagot bolag férutom ovan
angivna befattningar som angetts for respektive
styrelseledamot eller ledande befattningshavare, (ii)
domts i bedragerirelaterat mal, (iii) representerat ett
bolag som varit inblandad i konkurs,
konkursforvaltning, eller likvidation, (iv) varit foremal
foér anklagelser eller sanktioner av i lag eller
férordning bemyndigade (daribland godkanda

yrkessammanslutningar) eller (v) av domstol

forbjudits att agera som styrelseledamot eller
ledande befattningshavare eller pa annat sétt
forhindrad att idka naringsverksamhet. Rutger
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Arnhult har paforts sarskilda avgifter med anledning
av for sent ingivna redovisningar av andrade innehav
till Finansinspektionen. Rutger Arnhult var &ven
styrelseledamot i Initia Property Partners AB nar
likvidation beslutades den 5 augusti 2017.

Revisor

Bolagets revisor ar sedan 2018 Ernst & Young AB,
organisationsnummer 556053-5873, som valts for
perioden intill slutet av arsstamman 2019. Fredric
Havrén, fédd 1971, ar huvudansvarig revisor. Fredric
Havrén ar auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer).
Ernst & Young ABs  besOksadress  &r
Jakobsbergsgatan 24. 111 44 Stockholm, Sverige.



BOLAGSSTYRNING

Tobin Properties &ar ett svenskt publikt aktiebolag listat p& Nasdaq First North som &r en oreglerad handelsplats, en
sd kallad Multilateral Trading Facility (MTF). Bolagets stamaktier och preferensaktier av serie A ar saledes
upptagna till handel pa Nasdaq First North. Bolagsstyrningen i Bolaget utgar fran svensk lag, bolagsordning, interna
regler och foreskrifter samt Nasdaq First Norths regelverk for emittenter. Bolag vars aktier handlas pa Nasdaq First
North é&r inte skyldiga att tilldmpa Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”). Tobin Properties har for avsikt att trots

detta borja tillampa Koden senast den 1 juli 2019.

Bolagsstdmma

| enlighet med aktiebolagslagen &ar bolagsstamman
Bolagets hogsta beslutsfattande organ och pa
bolagsstiamman utbvar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat-
och balansrékningar, disposition av Bolagets vinst,
beviljande av ansvarsfrihet for Styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktoren, val av
styrelseledaméter och revisorer samt ersattning till
Styrelsen och revisorerna.

Utdver arsstamman kan extra bolagsstamma
sammankallas. | enlighet med Tobin Properties
bolagsordning sker kallelse till arsstamma respektive
extra bolagsstdamma genom annonsering i Post och
Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls
tillganglig pa Tobin Properties webbplats. Att kallelse
skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Alla aktiedgare som ar direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken fem vardagar
fére bolagsstamman och som har meddelat Bolaget
sin avsikt att delta vid bolagsstdmman senast det
datum som anges i kallelsen till bolagsstamman har
ratt att narvara vid bolagsstémman och résta for det
antal aktier de innehar. Aktiedgare kan delta i
bolagsstdmman personligen eller genom ombud och
kan aven medta bitrdde. Normalt brukar aktiedgare
kunna registrera sig till bolagsstamman pa flera olika
sétt, vilka anges i kallelsen till stamman. Andringar i

Tobin  Properties  aktiekapital beslutas av
bolagsstimman, antingen direkt eller genom
bemyndigande till Styrelsen. Bolagsstimma ska

hallas i Stockholm. Beslut fattade pa arsstamman
offentliggdrs efter stdmman i ett pressmeddelande.
Protokollet fran stamman publiceras pa Bolagets
webbplats (www.) tobinproperties .se.

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa
bolagsstamman maste skicka in en skriftlig begaran
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till Styrelsen. Begéran ska normalt ha tagits emot av
Styrelsen senast sju veckor fore bolagsstamman.

Styrelsen

Styrelsen ar efter

bolagsstdamman.

hogsta beslutande organ

Enligt aktiebolagslagen &r Styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket betyder
att Styrelsen ar ansvarig for att bland annat faststalla
mal och strategier, sakerstalla rutiner och system for
utvardering av faststallda mal, fortlopande utvardera
Tobin Properties finansiella stéllning och resultat
samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen
ansvarar ocksa for att  sakerstilla  att
arsredovisningen och koncernredovisningen samt
delérsrapporterna uppréttas i ratt tid. Dessutom utser
Styrelsen verkstéllande direktéren.

Styrelseledamoterna valjs varje ar pa arsstamman,
eller i forekommande fall pa extra bolagsstamma, for
tiden fram till slutet av nasta arsstamma. Enligt
Bolagets bolagsordning ska Styrelsen, till den del
den valjs av bolagsstamman, besta av minst tre och
hdgst sju ledaméter med hogst tre suppleanter.

Styrelseordférande valjs av arsstamman och har ett
sarskilt ansvar for ledningen av Styrelsens arbete
och att Styrelsens arbete &r valorganiserat och
genomfors pa ett effektivt satt.

Styrelsen fdljer en skriftig arbetsordning som
revideras arligen och faststélls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar
bland styrelsepraxis,  funktioner
uppdelningen av arbetet mellan styrelseledamdéterna
och VD. | samband med det férsta styrelsemotet
faststéller Styrelsen ocksa instruktioner for finansiell
rapportering och instruktioner for VD.

annat och

Styrelsen sammantrader enligt faststéllt schema.
Utdver dessa moten kan ytterligare méten anordnas



for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie mote.  Utbver  styrelsemdten  har
styrelseordféranden och VD en fortldpande dialog
rérande ledningen av Bolaget. Per datumet for

Prospektet bestdr Styrelsen av fem ordinarie
stdmmovalda ledaméter som presenteras mer
detaljerat ovan i avsnittet ’Styrelse, ledande

befattningshavare och revisor — Styrelse”.

Verkstéallande direktor

VD utses av Styrelsen och har framst ansvar for
Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan Styrelsen och VD anges i
arbetsordningen for Styrelsen och instruktionen for
VD. VD ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstalla information fran ledningen infor
styrelseméten och ar féredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r VD
ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget och ska
foljaktligen sakerstalla att Styrelsen erhaller tillrackligt
med information for att Styrelsen fortlbpande ska
kunna utvardera Tobin Properties finansiella
stallning.

VD ska fortlopande hélla Styrelsen informerad om
utvecklingen av Tobin Properties verksamhet,
omsattningens  storlek, Bolagets resultat och
finansiella stallning, likviditets- och kreditsituation,
viktiga affarshandelser samt andra omstandigheter
som inte kan antas vara av ovasentlig betydelse for
Bolagets aktieagare att Styrelsen kanner till (till
exempel vasentliga tvister, uppsagning av avtal som
ar viktiga for Tobin Properties samt betydande

omstandigheter som  rér  Tobin  Properties
anlaggningar).
VD och dvriga ledande befattningshavare

presenteras mer detaljerat ovan i avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer — Ledande
befattningshavare”.

Riktlinjer for erséattning till VD och 6vriga ledande
befattningshavare

Vid arsstamman den 25 april 2019 beslutades att
faststdlla riktlinjer for erséattning till ledande
befattningshavare. Enligt riktlinjerna &ar Bolagets
utgangspunkt att 16n och andra anstallningsférmaner
ska vara sadana att Bolaget alltid kan attrahera och
behalla kompetenta ledade befattningshavare till for
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Bolaget rimliga kostnader. Erséttning till ledande
befattningshavare ska bestdmmas i enlighet med
Bolagets ersattningspolicy.

Ersattning till ledande befattningshavare bestar av
fast 16n, roérliga ersattningar, pension och andra
formaner. For att undvika att Bolagets ledande
befattningshavare uppmuntras till osunt risktagande
ska det finnas en grundlaggande balans mellan fast
och rorlig ersattning.

Dessutom kan Bolagets arsstamma, om sé beslutas,
lamna erbjudande om langsiktiga incitaments-
program sdsom aktie- eller aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Varje befattnings-
havare ska erbjudas en fast 16n som &r marknads-
massig och baserad pa arbetets svarighetsgrad och
den ledande befattningshavarens erfarenhet, ansvar,
kompetens och arbetsinsats.

ledande

Varje ledande befattningshavare kan darutover, fran
tid till annan, erbjudas rorlig 16n (bonus) att utga
kontant. Rorlig ersattning ska grundas pa tydliga,
forutbestdmda och matbara kriterier och ekonomiska
resultat och i férvag uppsatta individuella mal och
verksamhetsmal samt vara utformade med syfte att
framja Bolagets langsiktiga vardeskapande. De
ledande befattningshavarna ska erbjudas
pensionsvillkor som ar marknadsmassiga.

Fast 16n under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag for de ledande befattningshavarna ska
enligt riktlinjerna sammantaget inte 6verstiga 24 fasta
manadsloner. Styrelsen ska vara beréattigad att
avvika fran riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal att sa sker.

Styrelsen ska infor varje arsstamma Overvaga om
ytterligare  aktie- eller aktiekursrelaterade in-
citamentsprogram ska foreslas bolagsstamma eller
inte. Det ar bolagsstimman som beslutar om sadana
incitamentsprogram. Incitamentsprogram ska bidra
till Iangsiktig vardetillvaxt och medféra att deltagande
befattningshavares intressen sammanfaller med
aktiedgarnas. Emissioner
vardepapper som beslutats av bolagsstamma enligt
reglerna i 16 kapitlet aktiebolagslagen (2005:551)
omfattas inte av dessa riktlinjer i den man
bolagsstamma har eller kommer att fatta sadana
beslut.

och Overlatelser av



Nuvarande anstallningsavtal fér VD och avtal
med ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivd och ovriga
anstallningsvillkor fér Tobin Properties verkstéallande
direktor har fattats av Styrelsen.

VD har enligt sitt anstallningsavtal ratt till en manatlig
ersattning om 130 000 kronor. Darutéver gér Tobin
Properties varje manad marknadsmassiga pensions-
premieavsattningar till VD:s pensions-forsakring.

Bade Tobin Properties och VD ska iaktta fyra
manaders uppsagningstid. Vid uppsagning fran Tobin
Properties sida har Tobin Properties ratt att
omedelbart skilja VD fran dennes befattning och
neka tilltrdde till Tobin Properties lokaler och
egendom. Utbver uppséagningstiden har VD ratt till ett
avgangsvederlag motsvarande tre manadsléner,
beraknat pa VD:s fasta manadslon, forutsatt att det
ar Tobin Properties som sagt upp anstallningsavtalet
och VD inte har blivit avskedad. VD har sedvanliga
anstallningsvillkor.

De 6vriga ledande befattningshavarna ar berattigade
till rorlig ersattning uppgaende till mellan tre och sex
méanadsléner och beror pa Bolagets resultat samt
arbetstagarens arbetsinsats. Den rorliga ersattningen
faststélls arligen av Bolagets VD. Tobin Properties
ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om
anstallningsskydd. De o¢vriga ledande befattnings-
havarna ska iaktta samma uppségningstid, dock
langst tre manader.

Ovriga ledande befattningshavare ar darutover inte
berattigade till ndgon ersattning i anslutning till att
deras anstéllning avslutas. De 0vriga ledande
befattningshavarna har sedvanliga anstéllningsvillkor.

Valberedning

Arsstamman den 25 april 2019 beslutade i enlighet
med valberedningens forslag att foljande oférandrade
principer ska gélla for utseende av valberedning.

Valberedningen ska besta av tre (3) ledaméter, varav
en (1) ledamot ska vara Styrelsens ordférande.
Styrelsens ordférande ska kontakta de tva (2) till
rostetalet storsta aktiedgarna i Bolaget per den sista
dagen for aktiehandel i september manad aret fore
arsstamman. For det fall att tillfrigad aktieagare ej
onskar utse ledamot till valberedningen ska den i tur

storsta aktieagaren, som inte tillfragats om att utse
representant till valberedningen, tillfragas.
Valberedningen utser inom sig en ordférande, som
inte far vara ledamot av Bolagets styrelse.

De utsedda ledamoéterna ska, tillsammans med
Styrelsens ordférande som sammankallande, utgéra
Bolagets valberedning. Namnen pé ledaméterna som
ska ingd i valberedningen, samt de aktiedgare de
representerar, ska publiceras senast sex (6)
manader fore nastkommande Aarsstimma pa
Bolagets webbplats, (www.) tobinproperties .se.

For det fall att aktiedgare som utsett ledamot till
valberedningen avyttrar en vasentlig del av sitt
aktieinnehav  innan  valberedningens  uppdrag
slutférts, ska den ledamot som aktiedgaren utsett,
om valberedningen s beslutar, avga och ersattas av
ny ledamot som ska utses av den aktiedgare som vid
aktuell tidpunkt &r den till rostetalet storste
aktiedgaren och som inte ar representerad i
valberedningen. Skulle ndgon av valberedningens
ledaméter upphdra att representera den aktiedgare
som utsett ledamoten innan valberedningens
uppdrag slutforts, ska sadan ledamot, om
valberedningen s& beslutar, ersattas av ny ledamot
utsedd av den aktuella aktiedgaren. Om
agarforhallandena pd annat satt vasentligen andras
innan valberedningens uppdrag slutforts ska, om
valberedningen sd beslutar, &ndring ske i
valberedningens sammanséattning  enligt  ovan
angivna principer.

Mandatperioden for valberedningen ska lopa intill
dess att ny valberedning tilltratt.

Ingen ersattning ska utgd till valberedningens
ledamoter. P& begaran av valberedningen ska
Bolaget dock tillhandahalla personella resurser for att
underlatta valberedningens arbete, sdsom t.ex.
sekreterare. Vid behov ska Bolaget dven svara for
andra skéliga kostnader som &r nodvandiga for
valberedningens arbete.

Valberedningen ska utféra de uppgifter som foljer av
Koden. Valberedningen ska vidare arbeta fram
forslag i foliande fragor att forelaggas arsstamman
for beslut:

e  Forslag till stammoordférande,
e Forslag till styrelse,
e  Forslag till styrelseordférande,



e Forslag till arvoden for Styrelsens ledamoter
respektive ordféranden,

o Forslag till ersattning for utskottsarbete,

e  Forslag till revisorer,

e Forslag till arvode fér Bolagets revisorer,
och

e Forslag till valberedningens
sattning eller principer for dess utseende.

samman-

Intern kontroll

Bolaget har inte inrattat ndgon sarskild funktion for
intern revision utan uppgiften fullgérs av Styrelsen.
Den interna kontrollen inbegriper kontroll dver Tobin
Properties organisation, rutiner och atgarder. Syftet
ar att sékerstalla att en tillforlitig och korrekt finansiell
rapportering sker, att Bolagets och Koncernens
finansiella rapportering ar uppréttad i
med lag och tillampliga
redovisningsstandarder samt att ¢vriga krav foljs.
Systemet for intern kontroll syftar &aven till att
Overvaka efterlevnad av Tobin Properties policys,
principer och instruktioner. Darutdver sker en
overvakning av skyddet av Bolagets tillgangar samt
att Bolagets resurser  utnyttjas pa ett
kostnadseffektivt och lampligt satt. Vidare sker
internkontroll genom uppféljning i implementerade
informations- och affarssystem samt genom analys
av risker.

Overensstammelse

Revisionsutskott och erséttningsutskott

Bolagets styrelse har beslutat att sjalv utféra de
uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa ett
ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att
utfora, eftersom det ansdgs vara den mest
andamalsenliga och ekonomiska losningen for ett
bolag av Tobin Properties storlek. En av foljderna av
detta beslut blir att Styrelsen har till uppgift att
genomféra analyser av for Bolaget viktiga
redovisningsfragor, kvalitetssakra Bolagets
finansiella rapportering samt folja upp resultatet av
de externa revisorernas granskning.

Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att
informeras om revisionens inriktning och omfattning
samt diskutera synen pa Bolagets risker. Styrelsen
faststaller riktlinjer fér vilka andra tjanster an enbart
revision som Bolaget far mojlighet att upphandla av
Bolagets Styrelsen utvarderar
insatsen och kommer sa snart Bolaget etablerat en
valberedning att informera Bolagets valberedning

revisor. revisions-
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eller i forekommande fall, sarskilda valberedning om
resultatet av  utvarderingen samt  bitrdda
valberedningen vid framtagandet av forslag till revisor

och arvodering av revisorsinsatsen.
Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda fragor
kring  ersattningar til VD och ledande

befattningshavare for beslut av Styrelsen.

Revision

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en
revisor utan suppleant eller ett registrerat
revisionsbolag. Tobin Properties revisor ar revisions-
bolaget Ernst & Young AB, med Fredric Havrén som
huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras
narmare under avsnittet “Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt Styrelsens och VD:s férvaltning.
Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en
och en
koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

revisionsberattelse

Med revisionsuppdrag avses granskning av Bolagets
arsredovisning och bokféringen samt Styrelsens och
verkstallande  direktdérens  forvaltning,  dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa Bolagets
revisor att utfora samt rddgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid saddan granskning
eller genomfdrandet av sadana ovriga
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Bolagets arsredovisning for rakenskapséaret 2018 i
Prospektet har reviderats av Bolagets nuvarande
revisor och revisionsberattelsen for rakenskapséaret
2018 har lamnats utan revisionsanmarkning.
Bolagets revisor for 2018 var Ernst & Young AB (Box
7850, 103 99 Stockholm), med huvudansvarig revisor
Fredric Havrén. Fredric Havrén &ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for
auktoriserade revisorer). Bolagets arsredovisningar
for rakenskapsaren 2017 och 2016 har reviderats av
Bolagets davarande revisor Grant Thornton Sweden
AB (Sveavagen 20, 103 94 Stockholm, tel. 08-
563 070 00), med huvudansvarig revisor Elizabeth
Falk, och revisionsberattelserna for respektive
rakenskapsar har lamnats utan revisionsanmarkning.
Elizabeth Falk &r auktoriserad revisor och medlem i
FAR (branschorganisationen for auktoriserade
revisorer).
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For rakenskapsaret 2018 uppgick den totala
ersattningen till Bolagets nuvarande och tidigare
revisor till cirka 2 718 000 kronor.



BOLAGSORDNING

Bolagsordning Tobin Properties AB (Publ)
Org. nr 556733-4379
Antagen pa arsstamma den 25 april 2019

§ 1 FOretagsnamn
Aktiebolagets firma &r Tobin Properties AB (publ). Bolaget ar publikt.

§ 2 Styrelsens sate
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska tillhandahalla radgivning till fastighetsbranschen samt idka darmed férenlig verksamhet.

8§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 3 760 000 kronor och hégst 15 040 000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 37 600 000 aktier och hégst 150 400 000 aktier.

8§ 6 Aktieslag och foretradesratt

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

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

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier endast av ett slag, ska
innehavare av aktier av det slag som ges ut ha féretradesrétt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier av
samma slag innehavaren forut &ger (priméar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det
sammanlagda antal aktier de férut &ger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier &r stamaktier eller preferensaktier
av serie A. | den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen géallde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen
géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktieagares foretradesrétt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av
stamaktier. Darvid géller att endast innehavare av stamaktier har féretradesratt till de nya stamaktierna fordelat efter
det antal stamaktier de forut ager. Vad som nu sagts ska inte innebara ndgon inskrankning i méjligheten att
genomfdra fondemission och, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut stamaktier av nytt slag.
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§ 7 Foretradesratt till vinstutdelning

Foretradesratt for preferensaktier av serie A

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktier av serie A medféra foretradesratt framfor stamaktier
till &rlig utdelning enligt nedan.

Beréakning av preferensutdelning
Foretrade till utdelning per preferensaktie av serie A ("preferensutdelning”) ska:

l. Fran och med det forsta utbetalningstillfallet (se nedan) narmast efter det att preferensaktierna av serie A
registrerades hos bolagsverket till och med det sista utbetalningstillfallet fore arsstamman 2019 uppga till
5,75 kronor for varje preferensaktie av serie A per sexmanadersperiod, dock hdgst 11,50 kronor per ar
med avstamningsdagar enligt nedan.

Il Fran och med det forsta utbetalningstillfallet efter &rsstamman 2019 till och med det sista
utbetalningstillfallet fore arsstamman 2020 uppga till 7,75 kronor for varje preferensaktie av serie A per
sexmanadersperiod, dock hogst 15,50 kronor per ar. Justering ska ske i samband med forsta
utbetalningstillfallet efter &rsstamman 2019.

M. Fran och med det forsta utbetalningstillfallet efter arsstamman 2020 och for tiden darefter uppga till 9,75
kronor for varje preferensaktie av serie A per sexmanadersperiod, dock hdogst 19,50 kronor per ar.
Justering ska ske i samband med forsta utbetalningstillfallet efter &rsstamman 2020.

Utbetalning av preferensutdelning

Utbetalning av utdelning p& preferensaktier av serie A ska ske halvarsvis. Avstamningsdagar ska vara den 10 juni
och den 10 december. For det fall sddan dag ej ar bankdag (d.v.s. dag som &r I6rdag, séndag eller allman helgdag)
ska avstamningsdagen vara narmast foljande bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter
avstamningsdagen. Forsta gangen utbetalning av utdelning p& preferensaktier av serie A kan komma att ske ar vid
den utbetalningsdag som infaller den férsta avstimningsdagen efter det att stamaktien har registrerats vid
Bolagsverket.

Berakning av innestdende belopp

Om ingen utdelning har lamnats pa preferensaktier av serie A, eller om endast utdelning understigande
preferensutdelningen lamnats, ska preferensaktierna av serie A, férutsatt att bolagsstémman beslutar om
vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
preferensaktie av serie A, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalt belopp
("innestaende belopp”) innan utdelning pa stamaktierna lamnats. Innestdende belopp ska raknas upp med en
faktor motsvarande en arlig rantesats om 20 procent, varvid upprakning ska ske med bérjan fran den halvarsvisa
tidpunkt d& utbetalning av del av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett nagon utdelning alls).

Omrékning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier av serie A @ndras genom sammanlaggning, uppdelning eller annan liknande
bolagshéandelse ska de belopp som preferensaktier av serie A berattigar till enligt § 7-9 i denna bolagsordning
omraknas for att aterspegla denna férandring.

Ovrigt
Preferensaktier av serie A ska i dvrigt inte medftra nagon ratt till utdelning.

8§ 8 Inlésen

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

Fordelningen av vilka preferensaktier av serie A som ska inlosas ska ske pro rata i férhallande till det antal
preferensaktier av serie A som varje preferensaktiedgare ager vid tidpunkten for styrelsens beslut om inlésen. Om
fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av dverskjutande preferensaktier av
serie A som ska inlésas. Om beslutet godkanns av samtliga &gare av preferensaktier av serie A kan dock styrelsen
besluta vilka preferensaktier av serie A som ska inlosas.

Loésenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie A ska vara ett belopp enligt féljande:

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

Il Fran och med den forsta halvarsvisa avstamningsdagen for utdelning efter arsstamman 2020 och for tiden
darefter, ett belopp motsvarande 130 procent av initial teckningskurs jamte innestadende belopp uppraknat
med arlig ranta enligt § 7 ovan. Lésenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie A ska dock aldrig
understiga stamaktiens kvotvarde.

Agare av preferensaktie av serie A som ska inlosas ska vara skyldig att inom tre manader frn erhéllande av skriftlig
underréttelse om styrelsens beslut om inldsen motta I6senbeloppet fér stamaktien eller, dar bolagsverkets eller
rattens tillstand till minskningen erfordras, efter erhallande av underrattelse att beslut om sadant tillstdnd har vunnit
laga kratft.

8 9 Bolagets upplosning

Om bolaget likvideras ska preferensaktier av serie A medfora foretradesratt framfor stamaktier att ur bolagets
tillgngar erhdlla ett belopp per preferensaktie av serie A motsvarande losenbeloppet beréknat enligt § 8 ovan per
tidpunkten for likvidationen, innan utskiftning sker till innehavare av stamaktier. Preferensaktier av serie A ska i
ovrigt inte medfora nagon ratt till skiftesandel.

§ 10 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hdgst sju (7) styrelseledaméter med hogst tre (3) styrelsesuppleanter.
Styrelseledaméterna och styrelsesuppleanterna véljs varje ar pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta
arsstamma.

8§ 11 Revisorer

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenskaperna samt styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning utses en (1) godkénd revisor utan revisorssuppleant med mandattid enligt aktiebolagslagens huvudregel.
Till revisor kan aven utses ett registrerat revisionsbolag.

§ 12 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet. Aktieagare
som vill delta i bolagsstémman ska anméla detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Sistnamnda dag far inte vara séndag, annan allman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare an femte vardagen fore bolagsstamman.

§ 13 Rakenskapsar
Aktiebolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ 14 Avstamningsforbehall

Bolagets stamaktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Den aktieagare eller forvaltare som pa
avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument eller den som &r antecknad pa
avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behérig att utéva de rattigheter
som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

* k k k%
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE

INFORMATION

Legal- och Koncernstruktur

Bolaget &r ett publikt aktiebolag registrerat enligt
svensk ratt med firma (tillika handelsbeteckning)
Tobin Properties AB (publ). Bolagets organisations-
nummer ar 556733-4379. Tobin Properties bildades
den 4 april 2007 och registrerades av Bolagsverket
den 3 juli 2007. Féremalet for Tobin Properties
verksamhet &r att tillhandahdlla radgivning till
fastighetsbranschen samt idka darmed foérenlig verk-

samhet. Tobin Properties verksamhet regleras av
aktiebolagslag (2005:551).

Koncernen bestod den 31 mars 2019, férutom av
moderbolaget Tobin Properties, av de helagda
dotterbolagen Tobin Properties Projektutveckling AB,
Menigasker AB, Lundbytorp Fastighets AB,
Peasgood Nonsuch AB, Pederstrup AB, SBG
Gravensteiner AB, Romo Fastighetsférvaltning HB
samt dotterbolag till dessa bolag. | tabellen nedan
redovisas enbart helagda dotterbolag till Bolaget.

Bolagsnamn Org.nr Sate Andel dgande (%)
Tobin Properties Projektutveckling AB 556971-7399 Stockholm 100

Menigasker AB 559000-0336 Stockholm 100

Lundbytorp Fastighets AB 559000-0328 Stockholm 100

Peasgood Nonsuch AB 559090- 3935 Stockholm 100

Pederstrup AB 559091-2589 Stockholm 100

SBG Gravensteiner AB 556772-1476 Stockholm 100

Romo Fastighetsforvaltning HB 916605-9625 Stockholm 99

Vasentliga avtal

Aktiedverlatelseavtal med bostadsrattsféreningar

Vid kop av fastighet galler som utgdngspunkt att
Tobin Properties ingar kopeavtal med aktuell
fastighetségare avseende forvarv av aktierna i det
bolag vari fastigheten ar paketerad. Tobin Properties
overlater sedan, i nara  anslutning il
fastighetsforvarvet, aktierna i fastighetsbolaget till
den bostadsrattsforening som ska  upplata
bostadsratter p& den aktuella fastigheten. For detta
andamal anvander Tobin Properties ett
standardiserat aktiedverlatelseavtal som i huvudsak
innebar att bostadsrattsféreningen betalar
kopeskillingen uppdelat pa en fast och en rorlig del.
Den fasta delen betalas genom att
bostadsrattsféreningen pa tilltradesdagen utfardar ett
skuldebrev enligt sarskilt angivna villkor och den
rorliga delen betalas med ett belopp som faststélls
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efter att
insatser/-

enligt en sarskild berékningsmodell
bostadsrattsféreningen  har  mottagit
upplatelseavgifter for bostadsratterna.

Markanvisnings- och exploateringsavtal

Vid forvarv av fastighet genom markanvisning ingar
Koncernen vanligtvis exploateringsavtal med aktuell
kommun avseende fordelning av ansvar och
kostnader for exploatering av fastigheten och
intilliggande allman plats i enlighet med fér omradet
antagen detaljplan. Exploateringsavtalet ar vanligtvis
villkorat av att avtalet godkanns av
kommunfullméktige inom sarskild tid samt att
detaljplan for omradet antagits och vunnit laga kraft
inom sarskild tid.




Entreprenadavtal

For utveckling av de
upphandlar och engagerar Koncernen  for
bostadsrattsforeningars rakning, enligt vad som
beskrivits ovan, entreprenérer fér byggnation och
utférande av  andra  arbeten. Déarigenom
tilhandahaller Koncernen bade totalentreprenader
och andra entreprenader, vilka regleras genom
standardiserade entreprenadavtal baserade pa AB
04 (Allménna bestdmmelser fér  byggnads-,
anlaggnings- installationsentreprenader)
alternativt ABT 06 (Allménna bestammelser for
totalentreprenader).

aktuella fastigheterna

och

Férhands- och

personer

upplatelseavtal med privat-

| syfte att genomfdra vissa byggprojekt gemensamt
med andra projektbolag delager Tobin Properties
aktier i olika holdingbolag och har darvid ingétt
aktiedgaravtal med investerare i respektive
holdingbolag. Aktiedgaravtalen reglerar parternas
rattigheter och skyldigheter, daribland projektets
vinstférdelning, begrénsningar i parternas
foérfoganderatt dver sina aktier samt hur parterna ska
formera holdingbolagets styrning och ledning. For
mer information om Bolagets intresseféretag se aven
avsnittet "Verksamhetsbeskrivning”.

Intresseféretag

Tobin Properties finansierar sina projekt dels
sjalvstandigt, dels tillsammans med deldgare i
intresseforetag. En struktur med delat &gande bidrar
till ett effektivt kapitalutnyttjande och mdjliggér for
Bolaget att dra nytta av sin kompetens i annu storre
skala. Innehav i intresseféretag redovisas vid forsta
redovisningstillfallet  till  anskaffningsvarde och
darefter enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebér
att Agarforetagets andel av intresseféretagets
nettoresultat tas in i koncernredovisningen. Andel i
intresseforetagets resultat sarredovisas i
rorelseresultatet.

Fagerd Holding — Projekt Aril

Delagt till 33,3 procent med Revcap (KH Il
Fastigheter 2 AB), som ar en fastighetsfond baserad i
London.
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Portgas Fastighets AB — Projekt Unum

Deléagt till 30 procent med EQT (EQT Real Estate I),
som ar en global private equity-fond.

Pardes Holding AB — Projekt Etaget

Delagt till 37,5 procent med Revcap (KH Il
Fastigheter 2 AB), som &r en fastighetsfond baserad i
London. Inflyttning av projekt Etaget genomférdes
under tredje kvartalet 2017.

Pardes Holding AB ager Bostadsrattsforeningen
Etaget som i sin tur ager Paradisparkering AB
(garage) i Projekt Etaget p& Kungsholmen.

Golfbéacken Holding AB - Projekt Golfbéacken 1 &
2

Delagt till 43,7 procent per den 31 mars 2018 och 55
procent vid projektstart med investerarna Bertlin &
Co Holding AB, Viva Active i Stockholm AB,
Bredbacka Invest AB och Nima Mountaineer AB.
Bertlin & Co Holding AB ager mark som ska styckas
av och ingd i projektet.

Obligationslan

Referensvdarden som anges nedan avseende
obligationslanen i enlighet med Europaparlamentets
och radets forordning om index som anvands som
referensvarden for finansiella instrument och
finansiella avtal (Benchmarkférordningen) har inte
tillhandahallits av sddan administratér som anges
enligt artikel 36 i Benchmarkférordningen.

Tobin Properties har ett utestdende tredrigt
sakerstallt obligationslan med en ram om maximalt
500 miljoner kronor med forfall den 1 juli 2019.
Bolaget har utnyttjat obligationslanet i fyra trancher.
Den fdrsta tranchen emitterades den 22 juni 2016 om
225 miljoner kronor och l6per med en rorlig ranta om
STIBOR 3M + 9,00 procent med kvartalsvis
utbetalning. Den andra tranchen emitterades den 14
september 2016 och utgjorde en emission om 75
miljoner kronor till 101,25 procent av det nominella
vardet med en ranta om STIBOR 3M + 9,0 procent.
Den tredje tranchen emitterades den 15 januari 2017
och utgjorde en emission om 170 miljoner kronor till
102,25 procent av det nominella vardet med en ranta
om STIBOR 3M + 9,0 procent. Den fjarde tranchen
emitterades den 14 mars 2017 och utgjorde en
emission om 30 miljoner kronor till 102,25 procent av



det nominella vardet med en rénta om STIBOR 3M +
9,0 procent. Om STIBOR é&r lagre an noll ska
STIBOR anses vara noll.

Bolagets obligationslan ar upptaget till handel pa
Nasdaq Stockholm med korthamnet *Tobin_101" och
ISIN-kod: SE0008347371. Obligationslanet har
placerats bland svenska kvalificerade investerare.

Bolagets dotterbolag Mariefjard AB (publ) har ett
utestaende fyradrigt sakerstéllt obligationslan med en
ram om maximalt 300 miljoner kronor med forfall den
30 mars 2021. Mariefjard AB (publ) har utnyttjat
obligationslanet i en tranch som emitterades den 30
mars 2017 om 300 miljoner kronor och Iéper med en
rorlig ranta om STIBOR 3M + 6,00 procent med
kvartalsvis utbetalning.

Mariefjard AB:s (publ) obligationslan &r upptaget till

handel pd Nasdag Stockholm med kortnamnet
"Marie_101"  och  ISIN-kod:  SE0009779069.
Obligationslanet har placerats bland svenska
kvalificerade investerare.

Finansiering

Tobin Properties har extern upplaning och
kreditfaciliteter. Tobin  Properties huvudsakliga

lanefinansiering bestar av obligationslan om 500
MSEK med forfallodatum 1 juli 2019, Bolaget har
aven en checkrakningskredit om hogst 8 MSEK som
per den 31 mars 2019 inte var utnyttjad. Tobin
Properties dotterbolag Mariefjard AB har ett
utestdende obligationsldn om 300 MSEK med
forfallodatum 30 mars 2021. Bada obligationslanen
ar fullt utnyttjade. Darutéver har Tobin Properties ett
antal ytterligare kreditfaciliteter. Bolaget hade per den
31 mars 2019 eventualforpliktelser om 1 268 748
TSEK samt stéllda sékerheter om 689 464 TSEK.

Tvister

| ett avslutat projekt har en entreprendr framstallt
krav gentemot en bostadsférening om ytterligare
ersattning for utférda arbeten. Kravet uppgar till 35,5
MSEK och féreningen har motsatt sig kravet i sin
helhet. Bolagets heldgda dotterbolag SBG
Gravensteiner AB har redan slutreglerat kodpe-
skillingen med bostadsrattsféreningen, men kan
behdva revidera képeskillingen ytterligare for det fall
att krav riktas mot bostadsrattsféreningen. Per
datumet for detta Prospekt for féreningen
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diskussioner med entreprendren och inga rattsliga
forfaranden har inletts.

Bolaget har
fastighetsbolag om cirka 14,5 miljoner kronor. Kravet
ar tvistigt och det finns en risk att Bolaget inte
erhaller full betalning fran konsultbolaget.

Tobin Properties har framfort ett krav mot en
fastighetskonsult om cirka 6,7 miljoner kronor.
Motparten har i sin tur framstallt ett motkrav pa
Bolaget om cirka 380 tusen kronor. Det finns en risk
att Tobin Properties inte far full ersattning for sitt krav
och det finns aven en risk att Tobin Properties
kommer att behdva betala motparten enligt det krav
som denne har framstallt.

Bolaget har gjort reservationer avseende de
tvistiga fordringsbeloppen 14,5 miljoner kronor och
6,7 miljoner kronor. Ovriga tvistiga belopp bedéms
inte vara av vasentlig natur.

I november 2017 meddelade Region Uppsala att
man haver avtalet avseende Fjardingenfastigheterna
Region Uppsala har meddelat att de kan komma att
framstalla krav med anledning av havningen. Nagot
krav eller belopp har &nnu inte framstallts. Det finns
en risk att Region Uppsala kan komma att framstélla
krav mot bolaget.

Tobin Properties har dartill ett antal pagaende
tvister med fysiska personer som har tecknat sig foér
att forvarva nio bostadsrattslagenheter, men som av
olika skal inte vill eller kan fullfélja sina ingangna
avtal. Det finns en risk att nagra eller alla fysiska
personer som tecknat avtal med Tobin Properties
inte kommer att tilltrada sina lagenheter. Varje sadan
enskild tvist &r inte i sig av vasentlig natur men om
Bolaget skulle forlora ett flertal av dem kan det ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolaget.

framfort ett krav mot ett

Immateriella rattigheter

Tobin Properties har registrerat och innehar
aganderatt till EU-varumarket "Tobin” och stilisering
av bokstaven "T”. Varumarkesratten omfattar
klasserna 36, 37 och 42 och ar giltiga till och med
den 8 september 2025. Dé&rutéver har Bolaget
registrerat domé&nnamn, bland annat (www.)
tobinproperties.se.

Utdver ovan finns inte nagra andra immateriella
rattigheter som &r av vasentlig betydelse for
Koncernen.



Forsékringar
Bolaget har tidigare haft sedvanliga foretags-
forsdkringar och  fastighetsforsakringar  med
forsakringsbolaget Moderna  Forsakringar  AB.
Bolaget har den 1 februari bytt forsakringsbolag till
Protector dar Koncernen nu har sedvanlig
foretagsférsakring. Koncernen hade fram till den 13
december 2018 en ansvarsforsakring via RiskPoint
AB for Styrelse och VD som omfattade samtliga
bolag inom Koncernen. Sedan den 13 december
2018 ingar istallet Koncernen i Klévern-koncernens
ansvarsforsakring och den tidigare forsakringen hos
RiskPoint utgér en run-off forsakring.

Bolaget anser att dess forsékringsskydd ar i linje med
forsakringsskyddet for andra féretag inom samma
bransch och att forsakringsskyddet &r tillréckligt for
de risker som verksamheten vanligtvis &r férenad
med. Tobin Properties kan emellertid inte lamna
nagra garantier for att Tobin Properties inte kan
komma att &dra sig forluster utéver vad som tacks av
dessa forsakringar.

Transaktioner med narstédende

Narstdende parter ar samtliga dotterbolag inom
Koncernen samt ledande befattningshavare i
Koncernen, det vill sdga Styrelsen och
koncernledningen, samt dess familjemedlemmar.
Transaktioner med narstdende avser dessa
personers
styrande principerna for
narstdendetransaktioner framgar av regelverket IAS
24,

transaktioner med Koncernen. De

vad som anses vara

Tobin Properties har under perioden, efter den period
for vilken senast offentliggjord reviderad finansiell
information finns tillganglig, inte haft nagra vasentliga
transaktioner med narstdende, utdver sedvanliga
transaktioner mellan koncernbolag och
intresseforetag samt utbetalningar av arvode till
Styrelsen och ersattning till ledande
befattningshavare. Transaktionerna har skett till
marknadsmassiga villkor.

Teckningsforbindelse och garantidtaganden i
Foretradesemissionen

Tobin Properties har i samband med Foéretrades-
emissionen erhdllit teckningsforbindelser fran den
storsta aktiedgaren, Klévern AB, genom sitt indirekt
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heldgda dotterbolag Dagon. Tecknings-forbindelser
uppgar sammanlagt till cirka 354 miljoner kronor,
cirka 86,6 procent av
Foretradesemissionen. Klovern, genom sitt indirekt
heldgda dotterbolag Dagon, garanterar darutéver
Foretradesemissionen upp till ett belopp om cirka
409 miljoner kronor, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen. Ingen garantierséattning utgar
i samband med garantidtagandet. Inga kontanta
medel eller andra tillgdngar har pantsatts och ingen
annan sakerhet har tillhandahallits for att sékerstalla
atagandet. Se vidare under rubriken "Ej sakerstallt
garantidtagande” i avsnittet "Riskfaktorer”.

motsvarande

Garantiatagandet fran Klvern ingicks av bada parter
den 21 mars 2019. Klovern kan nds pa foljande
adress: Bredgrand 4, 111 30 Stockholm, telefon:
010-482 70 00.

Lock up-avtal
Det foreligger inga lock up-avtal.
Radgivare

Swedbank &r Global Coordinator och Sole
Bookrunner till Bolaget och agerar emissionsinstitut i
samband med Foretrddesemissionen. Walthon
Advokater ar legal radgivare till Tobin Properties i
samband med Foretradesemissionen. Swedbank och
Walthon Advokater erhdller en pa forhand avtalad
ersattning for utférda tjanster till Bolaget. Utéver vad
som anges ovan har Swedbank eller Walthon
Advokater inga ekonomiska eller andra intressen i
Foretradesemissionen eller vid uppréattandet av
Prospektet. Patrik Essehorn, styrelseordférande i
Bolaget, ar delagare och styrelseordférande i
Walthon Advokater.

Handlingar inférlivade genom hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som
inforlivas i Prospektet genom héanvisning och
informationen, till vilken h&nvisning sker, ska lasas
som en del av Prospektet. De delar i nedan angivna
dokument som inte inférlivas genom hénvisning ar
inte delar av Prospektet. Nedan angiven information
ska anses inforlivad i Prospektet genom hanvisning.
Tobin Properties  finansiella ~ rapporter  for
rakenskapsaren 2018 och 2017 samt for perioderna
1 januari — 31 mars 2019 och 1 januari — 31 mars
2018 utgor en del av Prospektet och ska lasas som



en del darav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i
Tobin Properties arsredovisningar for
rakenskapsaren 2018 och 2017 samt i
delarsrapporten for perioden 1 januari — 31 mars
2019, dar hanvisningar gors enligt féljande:

e Delarsrapporten for perioden 1 januari - 31
mars 2019: Rapport dver resultat och 6vrigt
totalresultat for Koncernen (sidan 12),
Rapport over finansiell stéllning for
Koncernen (sidan 13, Rapport &ver
forandringar av eget kapital fér Koncernen
(sidan 14), Rapport over kassafloden for
Koncernen (sidan 15) och noter (sidan 18).

e Arsredovisningen 2018: Rapport 6ver
resultat for Koncernen (sidan 47), Rapport
over finansiell stéllning for Koncernen (sidan
48), Rapport dver forandringar i eget kapital
for Koncernen (sidan 49), Rapport 6ver
kassafléden fér Koncernen (sidan 50), noter
(sidorna  55-72) och revisionsberéttelse
(sidorna 74-77).

e Arsredovisningen 2017 Rapport 6ver
resultat for Koncernen (sidan 58), Rapport
over finansiell stéllning for Koncernen (sidan
59), Rapport 6ver forandringar av eget
kapital for Koncernen (sidan 60), Rapport
Over kassafloden fér Koncernen (sidan 61),
noter (sidorna 66-84) och
berattelse (sidorna 86-88).

revisions-

Samtlig  historisk  finansiell  information  for

rakenskapsaren 2017 ar upprattad enligt IFRS och ar
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reviderad av Bolagets tidigare revisor Grant
Thornton. Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2018 &ar granskad av Bolagets
nuvarande revisor Ernst & Young, EY. Foérutom det
namnda har ingen information i Prospektet granskats
av Bolagets davarande eller nuvarande revisor, om

inte annat sarskilt anges i Prospektet.
Dokument tillgangliga fér granskning

Kopior av féliande handlingar kan under hela
Prospektets giltighetstid granskas pa Bolagets kontor
(Humlegérdsgatan 19A, 114 46 Stockholm) under
ordinarie kontorstid:

e Tobin Properties bolagsordning

e Tobin Properties delarsrapport for perioden
1 januari — 31 mars 2019

e Tobin Properties arsredovisningar for
rakenskapsaren 2018 och 2017 (inklusive
revisionsberattelser)

e Dotterbolagens arsredovisningar for
rakenskapsaren 2018 och 2017 (inklusive

revisionsberattelser)

e  Prospektet



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma med anledning av
Foretradesemissionen. Sammanfattningen galler endast i Sverige obegransat skattskyldiga fysiska personer och
aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen ar baserad pa nu géallande svensk lagstiftning och ar endast
avsedd som allmén information. Sammanfattningen omfattar inte vardepapper som innehas av handelsbolag eller
som innehas som lagertillgangar i naringsverksamhet, Vidare omfattar sammanfattningen inte de sarskilda reglerna
om skattefri utdelning och kapitalvinst (inklusive avdragsforbud for kapitalférlust) i bolagssektorn som kan bli
tillampliga da aktieagare innehar vardepapper som anses naringsbetingade. Sammanfattningen omfattar inte heller
de sarskilda regler som kan bli tillampliga pa innehav i bolag som ar eller har varit s.k. famansforetag eller pa
vardepapper som forvarvats med stod av s.k. kvalificerade andelar i famansféretag. Inte heller omfattas
vardepapper som forvaras pa ett s.k. investeringssparkonto och som omfattas av sarskilda regler om
schablonbeskattning. Sérskilda skatteregler gaéller for vissa typer av bolag, t.ex. investmentféretag och
forsakringsforetag. Dessa sarskilda skatteregler behandlas inte har. Den skattemassiga behandlingen av varje
enskild aktieagare beror pa dennes specifika situation. Varje innehavare av aktier och teckningsratter bor darfor
radfrdga en skatterddgivare for att fa information om de skattekonsekvenser som Foretradesemissionen kan
medfdra for denne, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Fysiska Personer

marknadsnoterade delédgarratter (dock inte andelar i
vardepappersfonder eller specialfonder som endast
innehaller svenska fordringsrétter, s.k. rantefonder).
Kapitalforluster pa aktier eller andra delagarréatter
som inte kan kvittas pa detta satt far dras av med
upp till 70 procent mot ©Ovriga inkomster i
inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och  statlig inkomstskatt ~ samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den del
av underskottet som inte 6verstiger 100 000 SEK och
med 21 procent av resterande del. Underskott i
inkomstslaget kapital som inte kan nyttjas enligt ovan
gar forlorat och far inte nyttjas ett senare ar.

Kapitalvinstbeskattning

Nar  marknadsnoterade  aktier eller andra
delagarratter, t.ex. teckningsratter, saljs eller pa
annat satt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst
eller en avdragsgill kapitalforlust  uppsta.
Kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital med
en skattesats om 30 procent. Kapitalvinsten eller
kapitalforlusten berdknas normalt som skillnaden
mellan forséljningsersattningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (for
sarskild information om omkostnadsbeloppet for
teckningsratter, se avsnittet “Utnyttiande och
avyttring av teckningsratter” nedan). Omkostnads-
beloppet for alla deldgarratter av samma slag och
sort berdknas gemensamt med tillampning av
genomsnittsmetoden. Det bér noteras att BTA inte
anses vara av samma slag och sort som de aktier
som berattigade till foretrade inom ramen for
Erbjudandet, forran Foretradesemissionen
registrerats hos Bolagsverket. Vid forséljning av
marknadsnoterade aktier, sdsom aktier i Bolaget, kan
omkostnads-beloppet alternativt bestdammas till 20
procent av férsaljningsersattningen efter avdrag for
forséljnings-utgifter enligt den s.k. schablonmetoden.

Skatt pa utdelning

Utdelning till fysiska personer beskattas i inkomst-
slaget kapital med en skattesats om 30 procent. For
fysiska personer som ar bosatta i Sverige innehalls
normalt preliminarskatt avseende utdelning med 30
procent av Euroclear Sweden eller, nar det géaller
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Utnyttjande och avyttring av teckningsréatter

Kapitalforluster p& marknadsnoterade aktier och Utnyttiande av  teckningsratter  utldser  ingen
andra marknadsnoterade delagarrétter far i sin helhet beskattning. Anskaffningsutgiften for en aktie utgors
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster som av teckningskursen. Om teckningsratter ~som
uppkommer samma ar pa aktier och andra utnyttjas for teckning av aktier férvarvats genom kép

eller pa liknande satt (dvs. som inte har erhdllits
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baserat pa innehav av befintliga aktier) far tecknings-
ratternas omkostnadsbelopp beaktas vid berékning
av omkostnadsbeloppet for foérvarvade aktier.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin fore-
tradesratt att delta i Foretrddesemissionen och
avyttrar sina teckningsratter beraknas en kapitalvinst
eller kapitalfériust. Teckningsratter som grundas pa
innehav av befintliga aktier anses anskaffade fér O
SEK. Hela forsaljningsersattningen efter avdrag for
utgifter for avyttringen ska saledes tas upp till
beskattning. Schablonmetoden far inte tillampas i
detta fall. Omkostnadsbeloppet fér de ursprungliga
aktierna paverkas inte.

For teckningsréatter som forvarvats genom kop eller
pa liknande séatt utgor vederlaget anskaffningsutgift.
Schablonmetoden far anvandas vid avyttring av
marknadsnoterade teckningsratter i detta fall.

En teckningsratt som varken utnyttjas eller séljs, och
darfor forfaller, anses avyttrad fér 0 SEK.

Aktiebolag
Skatt pa kapitalvinster och utdelning

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive
skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i
inkomstslaget naringsverksamhet med 21,4 procent
(bolagsskattesatsen kommer att sankas till 20,6
procent frAn den 1 januari 2021). Kapitalvinster och
kapitalférluster berdknas pa samma satt som
beskrivits fysiska  personer.
Avdragsgilla kapitalférluster pa aktier eller andra
delagarratter far endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pd sadana vardepapper. En sadan
kapitalforlust kan &ven, om vissa villkor ar uppfyllda,
kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma
koncern, under férutsattning att koncernbidragsratt
foreligger mellan bolagen. En kapitalférlust som inte
har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier och
andra delagarratter under efterfoljande beskattnings-
ar utan begransning i tiden.

ovan avseende

Utnyttjande och avyttring av teckningsréatter

Utnyttiande av teckningsratter utléser ingen
beskattning. Anskaffningsutgiften foér en aktie utgors
av teckningskursen. Om teckningsréatter som
utnyttjas for teckning av aktier foérvarvats genom kép
eller p& liknande satt (dvs. som inte har erhallits

baserat pa innehav av befintliga aktier) far
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teckningsratternas omkostnadsbelopp beaktas vid
berdkning av omkostnadsbeloppet for férvarvade
aktier.

For aktiedgare som inte ©nskar utnyttja sin
foretradesratt att delta i ForetrAdesemissionen och
avyttrar sina teckningsratter beradknas en kapitalvinst
eller kapitalférlust. Teckningsratter som grundas pa
innehav av befintliga aktier anses anskaffade for 0
SEK. Hela forséljningsersattningen efter avdrag for
utgifter for avyttringen ska saledes tas upp till
beskattning. Schablonmetoden far inte tillampas i
detta fall. Omkostnadsbeloppet fér de ursprungliga

aktierna paverkas inte.

For teckningsréatter som forvarvats genom kop eller
pa liknande séatt utgor vederlaget anskaffningsutgift.
Schablonmetoden far anvandas vid avyttring av
marknadsnoterade teckningsratter i detta fall.

En teckningsratt som varken utnyttjas eller séljs, och
darfor forfaller, anses avyttrad for 0 SEK.

Sarskilda skattefrdgor for innehavare av aktier
och teckningsratter som ar begransat skatt-
skyldiga i Sverige

Kupongskatt

For aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i
Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett
svenskt aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt.
Skattesatsen &r 30 procent. Skattesatsen &r dock i
allménhet reducerad genom skatteavtal som Sverige
ingadtt med andra lander for undvikande av
dubbelbeskattning. Flertalet av Sveriges skatteavtal
mojliggdr nedsattning av den svenska skatten till
avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet om
erforderliga uppgifter om den utdelningsberattigade
foreligger. | Sverige verkstdlls avdraget for
kupongskatt normalt av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren. Erhallandet av teckningsratter utléser
ingen skyldighet att erlagga kupongskatt.

| de fall 30 procent kupongskatt innehdllits vid
utbetalning till en person som har ratt att beskattas
enligt en Ilagre skattesats eller for mycket
kupongskatt annars innehdllits, kan aterbetalning
begaras hos Skatteverket fore utgangen av det femte
kalenderaret efter utdelningen.



Kapitalvinstbeskattning

Innehavare av aktier och teckningsratter som ar
begransat skattskyldiga i Sverige, och vars innehav
inte ar hanfoérligt till ett fast driftstélle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av séddana vardepapper. Innehavarna kan
emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt en sérskild skatteregel kan
emellertid fysiska personer som &r begransat
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skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid forsaljning av vissa vardepapper
(sdsom aktier, BTA och teckningsratter) om de vid
nagot tillfalle under avyttringsaret eller nagot av de tio
foregaende kalenderaren har varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
denna regel kan begransas av skatteavtal mellan
Sverige och andra lander.



DEFINITIONER

BTA”

Betald tecknad aktie avseende stamaktier i Tobin Properties

"Dagon”

Dagon Sverige AB, org. nr 556473-1213

"Euroclear Sweden”

Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074

"Foretradesemissionen” eller

Erbjudandet att teckna stamaktier i Tobin Properties i enlighet med

"Erbjudandet” villkoren i Prospektet

"Klévern” Klovern AB (publ), org. nr 556482-5833, eller beroende p& sammanhang,
Kloéverns indirekt helagda dotterbolag Dagon

"Koden” Svensk kod foér bolagsstyrning av den 1 december 2016 utgiven av
Kollegiet for svensk bolagsstyrning

"Koncernen” Den koncern i vilken Tobin Properties & moderbolag

"kvm” Kvadratmeter

"Nasdaq Stockholm”

NASDAQ Stockholm AB eller
Stockholm AB bedriver

den marknadsplats som NASDAQ

"Prospektet”

Foreliggande  prospekt med

Foretradesemissionen

som  uppréattats anledning av

“SEK”, “TSEK” och “MSEK”

Svenska kronor, tusen svenska kronor och miljoner svenska kronor

Styrelsen Styrelsen i Tobin Properties AB (publ)
"Swedbank” Swedbank AB (publ), org. nr 502017-7753
"Tobin Properties” eller | Tobin Properties AB (publ), org.nr 556733-4379
"Bolaget”

"Walthon Advokater” Walthon Advokater AB, org.nr 559138-3426
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ADRESSER

Emittenten

Tobin Properties AB
Humlegardsgatan 19A

114 46 Stockholm

Hemsida: (www.)tobinproperties.se

Telefonnummer: 08-120 500 00

Finansiell rAdgivare

Swedbank AB (publ)

105 34 Stockholm

Besoksadress: Landsvagen 40, 172 63 Sundbyberg
Hemsida: (www.)swedbank.se

Telefonnummer: 08-585 900 00

Legal radgivare

Walthon Advokater AB

Box 716

114 11 Stockholm

Besodksadress: Stureplan 4 a, 114 35 Stockholm
Hemsida: (www.)walthon.se

Telefonnummer: 08-501 397 00

Certified Advisor
Avanza Bank AB
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103, 111 39 Stockholm

Hemsida: (www.)avanza.se

Telefonnummer: 08-562 250 00
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Revisor

Ernst & Young AB

Box 7850

103 99 Stockholm

Besotksadress: Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm
Hemsida: (www.)ey.com

Telefonnummer: 08-520 590 00

Kontoférande institut

Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Besotksadress: Klarabergsviadukten 63, 111 64 Stockholm
Hemsida: (www.)euroclear.com

Telefonnummer: 08-402 90 00
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