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ARSREDOVISNING FOR TOBIN PROPERTIES AB

Styrelsen och verkstdllande direktoren fér Tobin Properties AB avger hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppgifter inom parentes avser foregaende ar. Samtliga belopp anges i tusentals svenska kronor (TSEK)
om inget annat anges.

Avrundningar till tusentals kronor kan innebéra att beloppen inte stdmmer om de summeras

Allméant om verksamheten

Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag vars affarsidé ar att, utifrén den moderna
storstadsméanniskans behov, utveckla funktionella och véldesignade bostéder och tillhérande
fastigheter.

Tobin Properties verkar i attraktiva ldgen i Stockholmsregionen och centrala Uppsala genom att
nyproducera bostader eller konvertera kommersiella byggnader till bostéder. Visionen &r att

utveckla stadsbilden med nya bostader och tillhérande fastigheter som engagerar och ger hdgre
livskvalitet med en arkitektur och design som sarskiljer sig. Sedan starten 2010 har Tobin Properties
uppvisat en stark tillvaxt och har idag en god marknadsposition.

Tobin Properties samarbetar med ledande arkitekter och konsulter for utformningen, och med
maklare for forsaljningen, av bostader. For uppférandet av bostdderna upphandlar Tobin Properties
entreprenadtjanster fran byggforetag.

Affarsprocessen omfattar faserna identifiering och fastighetsforvarv, finansiering, koncept utveckling
och projektering, marknadsforing och forsaljning, genomforande och fardigstéllande samt eftermark-
nad och 6verlamning. Tobin Properties agerar byggherre/bestéllare genom nybildade bostadsrattsfo-
reningar. Darigenom s&kerstdlls att foreningen har full forman av garantier, forsakringar och
rattigheter ndr bostdderna dverlamnas till de nya medlemmarna.

Fastighetstillgangarna avyttras genom forsaljning av dotterbolagsaktier till bostadsrattsféreningen.
Dérigenom uppstar det netto som utgdr Tobin Properties rorelseintakt.

Tobin Properties AB har sitt s&te i Stockholm.
Forhallanden

Tobin Properties AB, org nr 556733-4379, med séate i Stockholm &gs till 93,7 % av Klévern AB (Publ),
org nr 556482-5833, sate i Nykoping, Sverige och 6,3% av 6vriga.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Tobin Properties AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning uppréttas dr Klovern AB (Publ), org 556482-5833, med séte i Stockholm.

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under rakenskapsaret har bolagets stamaktie och preferensaktie av serie A, avnoterats fran Nasdaq
First North. Det gjordes genom att Klévern AB (publ) genom sitt indirekt helégda dotterbolag Dagon
Sverige AB beslutat att pakalla tvangsinldsen avseende resterande aktier.

Nasdaq Stockholm godkinde ansékan om avnotering och sista dagen for handel var den 28 juni 2019.
Efter inlosen av bolagets obligation, &@r inte nagra instrument listade pa Nasdag.

I samband med avnoteringen gjordes det amortering p4 obligationslan 500MSEK som var noterat pa
Nasdagq Stockholms faretagsobligationslista.

Under slutskedet av rikenskapsaret beslutade bolaget om en obligatorisk inlésen av samtliga 1 000 242
preferensaktier av serie A fér sammanlagd inlésenlikvid om cirka 110 miljoner SEK. Slutférandet av
inldsen genomférdes den 10 december 2019.

Under rikenskapsaret 6kade Klovern AB (publ) genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon Sverige
AB sin dgande andel av Tobin Properties AB. Agandet uppgar idag till 93,7%.

Enligt med stammobeslut fran den 25 april 2019 genomférdes en nyemission om hdst 81 847 660
stamaktier med foretradesritt for Tobins stamaktiedgare.

Bolaget tilltrdde de sista byggratterna i Nacka strand-projektet, som omfattar cirka 15 000 ljus BTA,
motsvarande cirka 160 bostider. Bolaget fortsatter renodlingen av var projektportfolj och satsar vidare
i Nacka strand, ett av Stockholms mest attraktiva expansionsomraden. Bolaget kommer under de
narmaste aren utveckla cirka 600 bostéder i omradet via nagra heldgda dotterbolag.

Flerarsoversikt (tkr)

2019 2018 2017 2016
Resultatrdkning i tkr
Nettoomsattning 2 545 3573 8154 3310 ;
Resultat e. finansiella poster -551 605 -123 423 -90 319 -32 954

Balansrdkning i tkr
Balansomslutning 2092 909 1360 156 860 686 669 556
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Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det forsta kvartalet 2020 har Covid-19 pandemin skapat en 6kande osakerhet kring
konjunkturutvecklingen, vilket kan komma att paverka bolagets framtida utveckling.

Foér de fardigstillda men ej slutsalda projekten BRF Vyn, BRF Rio och BRF Unum sa finns det pa kort sikt
framst en risk for lagre lagenhetsforsaljning.

Efterfragan pa bostéder &r beroende av hur pandemin utvecklar sig men ledningen bedémer att den
underliggande efterfragan i kombination med minskat byggande kommer att innebéra goda
mbjligheter till avsittning av projektens lagenheter pa langre sikt.

Projekten i Nacka Strand befinner sig i tidiga skeden. Effekten av Covid -19 innebér att planerade ‘
byggstarter kan komma att senareldggas. Samtidigt fortgar planprocesser for att bolaget snabbt ska |
kunna dka aktivitetsnivan nar marknadslaget forbattras.

Tobins ledning foljer utvecklingen nogsamt och vidtar atgérder fér att minska finansieringsbehovet pa
12 manaders sikt. Kldverns 6kade nirvaro innebér trygghet och stabilitet, da vi blir starkta av en
finansiellt robust storédgare.

Bolaget dr inte beroende av ndgon betydande extern finansiering vilket ger oss battre forutsattningar
att klara av radande kris, och for att snabbt kunna 6ka produktionen ndr marknadslaget forbattras.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer
Finansiella risker hanteras pa koncernniva.

De finansiella risker som bedéms som mest vésentliga fér bolaget &r likviditets- och finansieringsrisk,
ranterisk samt kreditrisk.

Likviditets- och finanseringsrisk

Likviditets- och finansieringsrisk &r risken fér att bolaget inte har tillgang till finansiering for att klara
sina kontraktuella férpliktelser, eller att detta endast kan goras till vasentligt forhdjd kostnad. Per den
31 december 2019 uppgick bolagets I&ngfristiga rantebarande skulder till 790 (367) MSEK. Dértill fanns
kortfristiga rintebirande skulder om 544 MSEK (649). Samtliga lan &r fran moder-och koncernbolag. \
Per balansdagen fanns tillgéngligt kreditutrymme i form av outnyttjad checkrakningskredit uppgéende
till 8 (8) MSEK.

Rénterisk |
Rénterisk utgdrs av risken att en férandring av marknadsrantor far en negativ paverkan pa resultatet.
Samtliga skulder r till moderforetag och koncernféretag. Av bolagets rantebérande skulder I6pte per
balansdagen 790 MSEK med rbrlig rénta (3M STIBOR). Fordndrade marknadsréantor paverkar darfér
koncernens réntekostnader hanférliga till skulderna till kreditinstitut och darmed ocksa bolagets.
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Kreditrisk

Bolaget har endast en mycket begrénsad exponering for kreditrisk i kund- och hyresfordringar da dessa
fordringar per balansdagen endast uppgick till 1,3 (1) MSEK. Historiskt sett har bolaget inte haft nagra
betydande kreditforluster relaterade till kund-fordringar. Bolaget hade per balansdagen inga forfallna
kund- eller hyresfordringar som uppgick till materiella belopp. Bolaget ar dven exponerad for kreditrisk
genom fordringar pa intresseféretag om 0,8 (0,5) MSEK. Risken for kreditforluster pa dessa fordringar
beddms som lag da bolaget har god insyn i intresseféretagens finansiella kapacitet och beddmer den
som mycket god. Risken for kreditfériuster kopplat till likvida medel beddéms som mycket |ag da likvida
medel som per den 31 december 2019 uppgick till 6,4 (39) MSEK och endast bestar av
banktillgodohavanden i svenska affarsbanker.

Finansiell stéllning och kassalode

Bolaget har inga externa |an. Samtliga skulder &r till moder-och koncernféretag.
Under aret amorterades bolagets samtliga externa lan. Bolagets finansiella stéllning &r trygg d&

bolaget har ett stark agare.

Bolagsstyrning

Tobin Properties &r ett aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, svensk lag, svensk kod fér bolagsstyrning, interna regler.

Tobin Properties faststéller arligen en arbetsordning for styrelsen och en instruktion for

verkstillande direktdren. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens aligganden, ansvars-
fordelningen, métesplan och vilka &renden som ska foreldggas styrelsen. Bolaget har under aret hallit
9 styrelsemoten.

Dirutéver har styrelseledaméterna haft [6pande kontakter med Tobin Properties verkstéllande
direktor.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande stér foljande vinstmedel, i kronor:

Overkursfond 1105913
balanserad forlust -289 268
arets forlust - -125 437

691 208

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras sa att
i ny rékning balanseras _21_2%

691 208

Féretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflédesanalys med tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING Not 2019-01-01 2018-01-01
Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intdkter och kostnader
Nettoomsattning 4 2 545 3573
Administrationskostnader 6,7 -80915 -40 634
Personalkostnader 8 -14 884 -20389
Avskrivningar 5 -1208 -720
Rorelseresultat -94 462 -58170
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 -533350 -45117
Resultat fran andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag 10 178 096 2200
Resultat fran dvriga vérdepapper och fordringar
som dr anlaggningstillgangar 11 -95 648 -3536
Réanteintdkter och liknande resultatposter 12 43734 39097
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -49 975 -57 897
Summa finansiella poster -457 143 -65 253
Resultat efter finansiella poster -551 605 -123 423
Bokslutsdispositioner 14 426 170 20405
Resultat fore skatt -125435 -103 018
Skatt pa arets resultat 15, 16 -2 0
ARETS RESULTAT -125 437 -103 018
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2019-01-01 2018-01-01
Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat -125 437 -103 018
Ovrigt totalresultat - - 0 0
ARETS TOTALRESULTAT -125 437 -103 018
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BALANSRAKNING Not 2019-12-31 2018-12-31

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgangar 17 3993 5136

Summa immateriella anliggningstillgangar 3993 5136

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 18 22 88

Summa materiella anliggningstillgangar 2 88

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 19 176 165 167 339

Fordringar hos koncernforetag 20 1216 165 893967

Andelar i intresseféretag och gemensamt

styrda foretag 21,22 13 802 129053

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt

styrda foretag 23 843 451

Andra langfristiga fordringar 24 123 544 28393

Summa finansiella anldggningstillgangar 1530519 1219203
Summa anldggningstillgangar 1534 534 1224427

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 25 1345 1030
Fordringar hos koncernforetag 544 133 85528
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag 790 314
Ovriga kortfristiga fordringar 4925 8821
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 728 899
Summa kortfristiga fordringar 551921 96 592
Kassa och bank 31 6 454 39137
Summa omsittningstillgangar 558 375 135729

SUMMA TILLGANGAR - . 2092909 1360156
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BALANSRAKNING Not 2019-12-31 2018-12-31
Beloppi tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 277 4193
Reservfond 200 100
Summa bundet eget kapital ) 12477 4293
Fritt eget kapital
Overkursfond 1105913 817931
Balanserad forlust -289 268 -178 498
Arets resultat -125437 -103 018
Summa fritt eget kapital o 691208 536415
Summa eget kapital 703 685 540708
Avsattningar
Ovriga avsittningar 27 47 750 0
Summa avsattningar o 47 750 0
Langfristiga skulder 28
Skulder till koncernforetag 132750 106 459
Skulder till moderbolag 658 127 0
Summa langfristiga skulder 790 877 106 459
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 498 806
Leverantorsskulder 2226 4057
Skulder till koncernforetag 543 813 38825
skulder till intresseféretag och gemensamt styrda foretag 0 43192
Skulder till moderbolag 0 100 000
Aktuella skatteskulder 257 436
Ovriga kortfristiga skulder 153 656
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 4148 27017
Summa kortfristiga skulder 550597 712989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2092909 1360 156
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1137 100 242 818 244 055
Nyemission 3056 408 117 411173
Utdelning -11 502 -11502
Arets resultat -103 018 -103 018
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4193 100 536 415 540 708
Ingéende eget kapital 2019-01-01 4193 100 536 415 540708
Nyemission 8184 0 397 508 405 692
Utdelning -7 752 -7 752
Inlésen av preferensaktier -100 100 -109 526 -109 526
Arets resultat -125 437 -125 437
Ovrigt totalresultat o - o 0
Utgdende eget kapital 2019-12-31 12277 200 691 208 703 685

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 122 771 490 st och kvotvérdet
ar 0,10 kr per aktie.

Reservfond
Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvéndas fér téckning av forlust, okning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.
Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillégg for
avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott frén aktiedgaren.

Villkorlig aterbetalningsskyldighet for aktiedgartillskott uppgick till 0 kr (0).
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KASSAFLODESANALYS
Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgangar

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Erhallna utdelningar
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar
Minskning av rérelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anldggningstillgangar
Forvdrv av inventarier
Forvarv av finansiella tillgangar
Forandring i aktier och andelar
Forandring av fordringar hos koncernforetag

Férandring av fordringar hos évriga foretag med dgarintresse i

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Erhallna koncernbidrag
Nyemission
Inldsen av preferensaktier
Emissionskostnader
Upptagna lan
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Not 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
-551 605 1124 142
-91 900 39 669
1209 720
777777 642296 2 -83753
43734 0
49 975 0
178 096 0
A77 -114
370668 -83 867
777919 -18 763
-68 395 1200
-1216 982 -103 830
0 -1 685
0 -50
0 -373 938
61748 0
504 988 0
-59 137 0
384103 ~ -375673
30

7752 -11 502
426 170 0
405 692 426 929

-109 526
0 -15 756
684 418 100 000
-598 806 0
800 196 499671
-32 683 20 168
39137 18 969
31 6454 39137
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Allman information
Tobin Properties AB, org nr 556733-4379, med séte i Stockholm &r ett heldgt dotterbolag till Kldvern AB (publ),
org nr 556482-5833, med sate i Nykdping, Sverige.

Moderbolag i den stérsta och minsta koncernen som Tobin Properties AB &r dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar Kldvern AB (publ), org nr 556482-5833, med séte i Stockholm.

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning.

Tobin Properties AB:s kontor &r beldget i Stockholm.

Arsredovisningen har godkints av styrelsen den 9 april 2020 och kommer att féreldggas rsstamman for
faststallande den 8 maj 2020.

Not 2 Visentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Nya redovisningsprinciper och kommande féréndringar

Den 1 januari 2019 tradde IFRS 16 Leasingavtal i kraft. Bolaget anvénder sig av undantaget i RFR 2 och redovisar
leasingavgifterna fran eventuella leasingavtal som en kostnad linjért 6ver leasingperiodens langd. Eventuell
nyttjanderatt och leasingskuld redovisas séledes inte i balansrékningen vilket innebér att férandringen inte har
fatt nagon effekt pa bolagets redovisning.

Foljande virderings- och omrékningsprinciper &r tillimpade i &rsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta r svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nérvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intdkter

Utdelning p3 aktier redovisas nir aktiedgarens rétt att erhalla betalning bedéms som séker. Anteciperad
utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen.
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Ersdttning till anstéllda

Ersattning till anstillda utgérs av 16n, pensioner och andra ersattningar.

Bolaget har bade férmans- och avgiftsbestimda pensionsplaner. Den del av formansbestémda planer som avser
personer som har mojlighet att ga i pension vid 62 ars alder redovisas som en pensionsforpliktelse.
Pensionskostnaderna redovisas som personalkostnader i resultatrikningen och i posten Avsattningar for
pensioner i balansrakningen.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor &ven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de
temporéra skillnaderna forvéntas bli utjdamnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas €] i skillnader hanforliga till andelar i
dotter- och intresseforetag som inte férvéntas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det &r sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebér att koncernbidrag som erhalls eller [imnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning e] erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som en tillgéng i balansrikningen nar det pa basis av tillgénglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgdngens prestanda forbattras i forhallande till
den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.
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Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvérde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det
redovisade virdet. En nedskrivning aterfors endast om tillgdngens redovisade varde efter aterféring inte
dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Andelar i koncernfdoretag

Andelar i koncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade kostnader for
dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade virdet for andelar
i koncernféretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Andelar i intresseféretag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for
intresseféretag ingar som en del i anskaffningsvérdet. Det redovisade vérdet fér andelarna provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov da s&dan indikation foreligger.

Andelar i dvriga foretag med dgarintresse i

Andelar i gemensamt styrda foretag redovisas enligt anskaffningsvérdemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader
for gemensamt styrda féretag ingar som en del i anskaffningsvérdet. Det redovisade vardet for andelarna prévas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvéntas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedémits
individuellt. Hyresfordringars forvantade |8ptid &r kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Reservering av osikra hyresfordringar redovisas i rérelsens intékter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvérden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.




Sid 14 (26)

Tobin Properties AB
556733-4379

Avsattningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intraffad héndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. D4r effekten av nér i tiden betalning
sker ar vasentlig, beriknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en
rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det &r
tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfélle.

Skulder

skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beréknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantdrsskulder har kort forvantad
I6ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget, utan Tobin Properties tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvérdemetoden.
| bolaget virderas déarmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vérdets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgdngar baseras
nedskrivning p& marknadsvérden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och dvriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och 6vriga skulder.

Einansiella instrument férutom derivat redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas
minskat fér eventuell forlustreserv. Beddmningen for eventuella forlustreserver gors individuellt for vasentliga
finansiella fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast
nar det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Not 3 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedéma redovisade varden pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt frén andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Not 4 Nettoomsittning per verksamhetsgren och geografisk marknad

Nettoomsittning per verksamhetsgren 2019 Eg:_LE
Tjansteuppdrag 2535 3560
_ Ovrigaintakter 10 . 13
Summa 2545 3573
Nettoomsdttning per geografisk marknad - - 2019 2018
Stockholm _ - i 2545 3573
Summa 2545 3573

Not 5 Avskrivningar

2019 - 2018

Avskrivningar o e -1208 720
Summa -1208 -720
Avskrivningarna ar fordelade enligt nedan: - 2019 - 2018
Ovriga immateriella anldggningstillgangar -1142 -671
Inventarier N 66 -49
Summa -1208 -720

Not 6 Operationell leasing

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
hyra av lokaler. Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som férfaller per ar.
Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvérde.
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] - o 2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar 3175 3055
Forfaller mellan ett och fem &r - 3038 2976

Summa 6213 6031

Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

: o — 29 2018
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 657 500
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 275 0
skatteradgivning 210 0
Ovriga uppdrag 0 0

Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 0 596
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 558
skatteradgivning 0 0
_ Ovriga uppdrag o 0
Summa 1142 1654

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér drsredovisningen och bokforingen samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttaglser vid
sadan granskning eller genomférandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

Not 8 Personalkostnader

7 2009 2018
Léner och andra ersdttningar
Styrelse, VD och ledande befattningshavare 4776 4317
-varav tantiem och ddrmed jamstalld ersattning -668 -258
Ovriga anstéllda 4783 8292
9559 12609
Sociala kostnader 5325 4387
- varav pensionskostnader 1529 2221

Summa personalkostnader 14 884 16 996
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Ersattningar och férmaner per grupp

Léner och andra ersdttningar
Andra ledande befattningshavare (4 st)
Ovriga anstillda

Summa

Avgangsvederlag och pension VD

Sid 17 (26)

2019 - 2018
4776 4317
4783 8292
9559 12609

Avgangsvederlag har under aret utgatt till avgdende vd om 612 KSEK. Inga Ovriga avtal om avgangsvederlag

Pensioner

Det finns tva olika typer av tjanstepension, formansbestdmd och avgiftshestdmd.
Som avgiftsbestimda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelser ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. Bolaget innehar inga formansbestamda pensionsplaner utan samtliga &r

avgiftsbestamda.

Medelantal anstéllda

2009 2018

Medelantal anstillda med férdelning pa kvinnor och mén uppgar

till:

Kvinnor 8 10
_Man . 3 6
Summa 11 16

Samtliga ar anstéllda i Sverige.

- P . Pe—— 2019 _ 2018

Konsfordelning ledande befattningshavare

Andel kvinnor

Styrelsen 0% 0%

VD och dvriga ledande befattningshavare 24% 38%
Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag
S o 2019 2018
VVVVVV Nedskrivning av andelar i koncernforetag o -533 350 -45117
Summa -533 350 -45117
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Not 10 Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag
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_ 2w 2018
Utdelning pa andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 178 096 0
Resultat vid avyttring av intresseféretag och gemensamt styrda féretag o0 2200

Summa 178 096 2200

Not 11 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som &r anldggningstiligangar

e - 2019 o 2018
Nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra féretag -95 648 -3536
Summa -95 648 -3536
Not 12 Rinteintékter och liknande resultatposter
- ) 2019 - 2018
Ranteintakter 7228 380
Ranteintakter, koncernféretag 35575 26960
Ovriga finansiella intakter - o 931 _lazsy

Summa 43734 39097

Not 13 Rintekostnader och liknande resultatposter

o B B - 2019 - 2018
Réantekostnader -27 500 -48 023
Rintekostnader, koncernforetag -16 234 -5631

~ Ovriga finansiella kostnader I - .. S -4243

Summa -49 975 -57 897

Not 14 Bokslutsdispositioner

I I 209 2018

Erhalina koncernbidrag 426170 20 405
Summa 426170 20405
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Not 15 Skatt pa arets resultat
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- - o 2019 o 2018
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat -2 i 0
Summa -2 0
Not 16 Avstamning av effektiv skatt
o __ 2019 |
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -125 435 -103 018
Skatt enligt géllande skattesats 21,4% 26 843 22,0% 22 664
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
bokférda intakter -1,0% -1297 -10,2% -10 529
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej
bokforda kostnader 34,2% 42 958 3,5% 3642
Skatteeffekt underskottsavdrag B -54,6% -68 506 -153% 15777
Redovisad effektiv skatt 0,0% -2 0,0% 0
Not 17 Ovriga immateriella anlidggningstillgdngar
e 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 5707 4038
Nyanskaffningar o 0. 1669
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 5707 5707
Ingdende avskrivningar enligt plan -571 0
Arets avskrivningar enligt plan . -1143 5711
~ Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1714 B -571
Utgéende redovisat varde 3993 5136
Not 18 Inventarier
B 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 462 B 462
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 462 462
Ingdende avskrivningar enligt plan -374 -314
Forséljningar/utrangeringar 0 5
Arets avskrivningar enligt plan 66 65
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -440 B -374
Utgdende redovisat védrde 22 88
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Not 19 Andelar i koncernforetag
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- 2019-12-31 2018-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 212916 174917
Ovillkorade aktieagartillskott 0 38 049
Omklassificeringar 41 100 0
Forséljningar - 0 -50
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 254 016 212916
Ingdende nedskrivningar -45 577 -2763
Arets nedskrivningar 32274 42814
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -77 851 -45 577
Utgaende redovisat virde 176 165 167 339
Antal Andeli Redovisat

Namn andelar procent * virde
Tobin Properties Projektutveckling AB 100 100,0% 50
SBG Gravenstenier AB 100 100,0% 147 665
Pardes holding AB 100 100,0% 18726
Peasgood Nonsuch AB 100 100,0% 50
Romo Fastighetsférvaltning HB 99 99,0% 7361
Lundbytorp fastighets AB 100 100,0% 1739
Menigasker AB 100 100,0% 50
Tobin 1 holding AB 100 100,0% 50
Tobin Kista holding AB 100 100,0% 50
Pederstrup AB 100 100,0% 424

176 165

* Avser bade kapital- och dgarandel.

Org.

Namn nummer Sédte
Tobin Properties Projektutveckling AB 556971-7399 Stockholm
SBG Gravenstenier AB 556772-1476 Stockholm
Pardes holding AB 556827-3139 Stockholm
Pederstrup AB 559091-2589 Stockholm
Tobin Kista holding AB 559120-5348 Stockholm
Tobin 1 holding AB 559120-5355 Stockholm
Romo Fastighetsforvaltning HB 916605-9627 Stockholm
Lundbytorp fastighets AB 559000-0328 Stockholm
Peasgood Nonsuch AB 559090-3935 Stockholm




Tobin Properties AB
556733-4379

Not 20 Fordringar hos koncernféretag

Avgaende poster

Redovisat vérde vid arets borjan
Tillkommande poster

Utgaende redovisat virde

Not 21 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Ingaende anskaffningsvarde

Forvarv
Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar

Omeklassificeringar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
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Utgaende redovisat virde

2019-12-31 2018-12-31

893 967 377179
371303 517 889
... . S ..
1216 165 893 967
20191231 2018-12-31
129053 128903

0 2900

e 0 .y
129053 129053

0 -100

-51.000 100
BB — 8
-115 251 0
13802 129053

Not 22 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Namn

Fagero Holding AB
Gladan Holding Il AB

Golfbéacken Holding AB

* Avser bade kapital- och dgarandel.

Namn

Fager0 Holding AB
Gladan Holding Il AB

Golfbédcken Holding AB

Not 23 Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Avgaende poster

Redovisat varde vid arets borjan
Tillkommande poster

Utgaende redovisat vérde

Antal Andel i Redovisat
andelar procent * varde
33000 33,3% 13506
25 000 25,0% 25
21500 44,4% .
13802

Oorg.
- nummer - Sate
559042-7521 Stockholm
559064-9918 Stockholm
559003-1869 Stockholm
2019-12-31 2018-12-31
451 11500
843 0
- -451 ~ -11049
843 451
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Not 24 Andra langfristiga fordringar
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B 20191231 ~ 2018-12-31
Redovisat védrde vid arets borjan 28 393 100314
Tillkommande poster 99 251 1871
Avgaende poster - - v -4 100 ~ -73792
Utgaende redovisat virde 123 544 28393
Not 25 Kundfordringar
- B - 2019-12-31  2018-12-31
Kundfordrir;gar brutto - 1345 4 030
Utgaende redovisat vdrde 1345 1030
Aldersférdelade kundfordringar - 7
Ej forfallna kundfordringar 946 1030
Forfallna < 30 dagar 200 0
Forfallna dver 30 dagar 19 - 0
___Summa ej nedskrivna kundfordringar o 1345 1030
Summa kundfordringar 1345 1030
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
S R 2019-12-31 _2018-12-31
Forutbetald forsdkringspremie 0 152
Ovriga fastighetsrelaterade kostnader 0 747
B Upplupna rénteintéakter » - ] 728 0
Summa 728 899
Not 27 Ovriga avsittningar
—— ) o B 2019-12-31 _2018-12-31
~ Ovriga avsdttningar - o 47750 B 0
Summa 47 750 0

En risk for tvist foreligger for bolaget da Region Uppsala har framstéllt krav pa ersattning pa grund av havning av
fastighetsoverlatelseavtal. Med anledning av detta har reservering skett med 24 mkr under 2019.

Skatteverket har under 2019 inlett revision avseende mervérdesskatt i Tobin Properties AB. Med anledning av

detta har reservering skett med 23,7 mkr.

Avsittningarna bedéms forfalla inom 12 ménader.
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Not 28 Langfristiga skulder
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e - 72019—12-31 2018-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 790877 106 459
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 0 - 0
Summa 790877 106459
Not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
- ) 2019-12-31 2018-12-31
Forskott fran hyresgaster 0 129
Upplupna rantekostnader 0 11625
~ Ovriga poster B 4148 15263
Summa 4148 27017
Not 30 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Skulder till
réntebdran- koncernfor- Kortfristiga
de skulder  etag/intress rantebara-
lan eféretag nde skulder
Ingaende redovisat varde 288476 498 806
Kassaflodespaverkande forandringar 541226 -498 806
Férdndringar hénférliga till ef
kassaflédespaverkande poster:
Omklassificeringar koncernforetag 0 33083 0
Omklassificeringar intresseforetag 0 -33083 0
Ovriga ej kassaflédespéverkande férandringar 0 504988 0
Utgdende redovisat virde 1334690 0
Not 31 Likvida medel
) i 20191231 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank i B 6454 39137
Summa 6454 39137
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Not 32 Stillda sékerheter

- B - 2019-12-31 2018-12-31
Stéllda séikerheter stéllda fér egna skulder och avsdttningar:

Foretagsinteckning 10259 10259

Summa stdllda sd (i o] kuld:

u . s illda siikerheter stéillda fér egna skulder och 10259 10259
avséttningar:
Stéllda sikerheter till férman for koncernbolag:

Fordringar hos dotterforetag, pantsatta R 472488
 Summa stéllda séikerheter till forman fér koncernbolag - 0 472 488
Summa stéllda sékerheter 10259 482 747
Not 33 Eventualfdrpliktelser

N 2019-12-31 2018-12-31
Eventualférpliktelser for bolaget:

Borgensforbindelser till férman for obligationsinnehavare I 75000

Summa eventualférpliktelser for bolaget 0 75000
Eventualférpliktelser till férman for koncernbolag:

Borgensforbindelser for forman for dotterforetag 0 46333

Summa eventualférpliktelser till férman fér koncernbolag: 0 46 333

Eventualforpliktelser till férmén fér annan én bolaget eller nérstdende:
Borgensforbindelser till forman for Brf - 0 986415
Summa eventualférpliktelser till forman fér annan én

bolaget eller néirstdende 0 986 415

Summa eventualforpliktelser 0 1107 748

Bolaget dgnar sig pa detta arrangemeng darfor att under en bostadsréttsférenings produktionstid stéller Tobin
Properties AB borgen fér externa 1&n som &r upptagna av bostadsréttsforeningen. Bolaget med dotterbolag har
ett stagande att forvérva bostad som inte upplatits med bostadsratt 6 manader efter godkdnd slutbesiktning,
fran bostadsrattsféreningar. Bolaget har en darfor ansvarsforbindelse som €] kan bestdmmas till ett belopp.

Not 34 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade vdrden och
verkliga virden varfor ingen sérskild upplysning om verkligt vérde limnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga
korta loptider.
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Not 35 Transaktioner med nérstaende
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Av totala inkép och forsiljning mitt i kronor avser 1,4 % (6,6) av inkdpen och 75,8 % (74,6) av forsaljningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Forsdljning av Inkop Ovrigt Fordran pa Skuld till
varor/tjanster fran  (texrdnta néarstaende néarstaende per
Tobin AB AR till ndrstdende nérstdende  Utdelning) per3l-dec 31-dec
Nérstaenderelation
Dotterbolag 2019 793 0 17867 1673739 670 287
Dotterbolag 2018 1080 0 26 546 979 496 145284
Intresseféretag 2019 1135 0 -115 434 843 0
Intresseforetag 2018 1586 0 -1965 765 43193
Moderféretag 2019 0 1707 0 0 658 127
Moderféretag 2018 0 1769 -5217 0 100 000
Andra narstaende 2019 0 0 2 330 0
Andra narstaende 2018 0 0 6 0

Transaktioner med nérstaende &r prissatta pa marknadsméssiga villlkor

Lén till styrelseledaméter eller ledande befattningshavare per balansdagen forekommer ej.

Not 36 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Under det férsta kvartalet 2020 har Covid-19 pandemin skapat en 6kande osdkerhet kring
konjunkturutvecklingen, vilket kan komma att paverka bolagets framtida utveckling.

For de fardigstilida men ej slutsdlda projekten BRF Vyn, BRF Rio och BRF Unum sa finns det pa kort sikt framst en
risk for lagre lagenhetsforsaljning.

Efterfragan pa bostider &r beroende av hur pandemin utvecklar sig men ledningen bedémer att den
underliggande efterfragan i kombination med minskat byggande kommer att inneb&ra goda mojligheter till
avsattning av projektens lagenheter pa langre sikt.

Projekten i Nacka Strand befinner sig i tidiga skeden. Effekten av Covid -19 innebdr att planerade byggstarter kan
komma att senareldggas. Samtidigt fortgar planprocesser for att bolaget snabbt ska kunna 6ka aktivitetsnivan nér
marknadslaget forbattras.

Tobins ledning féljer utvecklingen nogsamt och vidtar atgarder for att minska finansieringsbehovet pa 12
manaders sikt. KI6verns 6kade nirvaro innebir trygghet och stabilitet, da vi blir starkta av en finansiellt robust
stordgare.

Bolaget &r inte beroende av ndgon betydande extern finansiering vilket ger oss béttre forutséttningar att klara av
radande kris, och for att snabbt kunna 6ka produktionen nér marknadslaget forbattras.
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Not 37 Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel, i kronor: 1105913
balanserad forlust -289 268
arets forlust -125 437

691 208

Styrelsen och verkstallande direktoren féreslar att till frfogande stdende vinstmedel disponeras sa att
i ny rékning balanseras 691208
691 208

Stockholm den 9 april 2020
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