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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR TRYGGHEM PROJEKT 1 AB (PUBL)

Styrelsen och verkstillande direktoren for TryggHem Projekt 1 AB (publ) avger hidrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapséret 2017-07-01--2018-06-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

TryggHem ir specialister pd fastighetsutveckling. Afférsidén grundar sig byggnation av bostédder i
Stockholmsregionen. Vart fokus ar att genomfora projekt om 20-200 bostdder for vilket vi aktivt forvarvar
byggratter.

Moderbolaget TryggHem Projekt 1 AB (publ) med site i Stockholm har inte bedrivit nagon egen verksamhet under
rikenskapsdret annat 4n att férvirva, dga och férvalta dotterbolag inom bostadsbranschen, samt sakerstélla
finansiering for koncernens verksamhet.

Agarfoérhéllanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till TryggHem Bostads AB (publ), 556982-4187, med site i Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapséret

TryggHem Projekt 1 AB (publ) har fortsatt fokusera pd utvecklingen av vdra viktiga projekt i Taby och pa Ekeré
samt en allmin renodling av projektportfoljen. En mycket viktig milstolpe ndddes nér Detaljplan 2 inom Taby Park,
det tidigare galoppfiltet, vann laga kraft i januari 2018. Bolagets slutsdlda projekt Brf Brandstationen i Bro och Brf
Lyftsaxen &r i produktion enligt tidplan och kommer tilltradas av slutkunderna under hosten. Det nyligen
forvirvade projektet Englamarken i Skokloster har utvecklats mycket positivt med en forséljningsgrad om 95% till
dags dato samt genomford byggstart. De forsta tilltrddena planeras ske redan i december 2018.

1 juli 2017 till 30 juni 2018 i korthet

« Nettoomsittningen uppgick till 115,1 mkr (181,6) och avser i huvudsak intakter frin successiv vinstavrakning av
pagiende projekt, dir merparten avser Brf Brandstationen i Bro

« Rorelseresultatet uppgick till 38,0 mkr (47,9).

o Arets resultat uppgick till -6,4 mkr (16,6).

« Totala tillgingar uppgick till 432,5 mkr (393,3), eget kapital 109,2 mkr (115,6) samt rantebdrande skulder 305,2
mkr (264,0).

Visentliga hiindelser under aret

« TryggHem har den 4 september 2017 avyttrat fastigheterna Korsangen 20:2 och Korsingen 20:3 i centrala
Enképing till HSB och SHH Bostad genom en bolagsoverlatelse. Kopeskillingen uppgick till 45 mkr samt en tillaggs-
kopeskilling om 19 mkr, som skall erldggas nar ny detaljplan vunnit laga kraft.

« TryggHem har avyttrat fastigheterna Liding0 Lyftkranen 2 och Liding6 12:195, dar TryggHem &dgde 51%,
Kopeskillingen uppgick till 32,5 mkr och tilltradet var den 30 oktober 2017.

« TryggHem har den 1 november 2017 forvérvat fastigheterna Skokloster 14:1-14:23 for 25,5 mkr. Fastigheterna
om tillsammans ca 1,7 ha ir detaljplanerade fér sm3husbebyggelse och medger byggnation av 44 bostdderi
parhusform.

« TryggHem har den 18 december 2017 uppndtt en mycket viktig milstolpe nir detaljplanen (DP2), som bl.a.
innefattar TryggHems projekt LEVELS, antogs av Taby kommun.

« Hog uthyrningsgrad i de kommersiella delarna i projekt LEVELS.

« TryggHem har avyttrat del av projektfastigheten Salem 5:67 den 31 maj 2018 med den befintliga byggnaden och
kommer fortsittningsvis driva vidare processen med utveckling av de byggrétter som finns pa fastigheten.

« TryggHem har tecknat avtal om kop av ca 70 000 kvm mark pd Skoklosterhalvon med tilltrade i september 2018.
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Utveckling av verksambhet, stillning och resultat

Koncernen (TKr) 2017/2018 2016/2017 2016
Nettoomsattning 115 057 181 646 291
Rorelseresultat 38019 47 947 -351
Resultat e. finansiella poster -6 374 16 756 -8 093
Balansomslutning 432 541 393 316 236 269
Soliditet 25,2% 29,4% 41,9%
Rintetiackningsgrad, ggr @ 85,5% 153,7% neg
Skuldsittningsgrad, % 261,7% 224,1% 121,5%
Avkastning pa eget kapital neg 7.4% neg
Rintebirande skulder, KSEK © 285712 263 986 120 189

@ justerat eget kapital / Balansomslutning

@) parelseresultat dividerat med rantekostnader och liknande resultatposter
®) Rantebirande skulder dividerat med eget kapital

™ periodens resultat dividerat med totalt eget kapital

©) Mangden rintebarande skulder

Moderbolaget (Tkr) 2017/2018 2016/2017 2016
Nettoomsattning 0 0 0
Resultat e. finansiella poster -42 888 -9 257 -8 080
Soliditet 15,1% 28,4% 49,0%

Visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Verksamheten inom TryggHem ar projektrelaterad. Praktiskt taget varje projekt dr unikt. Storlek, utformning, miljo
och finansiering med mera - allt varierar for varje nytt projekt. Risken finns att de framarbetade koncepten fér
projekten bygger pa felaktiga forsiljningsprisantaganden, eller att koncepten inte faller marknaden i smaken. De
operationella riskerna i hanteringen av projekten kan till stor del avse val av underleverantérer. Eftersom
forsaljningen i regel sker pa ritning stélls stora krav pa miklarnas formaga och kompetens. Val av
arkitekter/projektérer dr ocksé en kritisk framgéngsfaktor i projekten, liksom byggentreprenadform och
byggentreprendr. Bristfillig projektering och bristfalliga upphandlingsunderlag kan leda till 6kade kostnader for
andrings- och tilliggsarbeten. Vidare kan stigande materialpriser fordyra projekt i olika grad beroende pd
entreprenadform. Finansiella risker finns i form av mojligheter att finansiera projekt till f6ljd av en stramare
kreditmarknad.

TryggHem arbetar kontinuerligt for att hantera de angivna riskerna och stiller internt hoga marginalkrav pd
projekten redan vid forvarvstidpunkten. Betriffande upphandlade tjdnster sker kontinuerligt utvardering och
kvalitetssakring av kretsorganisationen. Ingen byggnation i projekten igdngsatts normalt férran merparten &r sdlt
och projekten ar fullt ut finansierade.

Forvintad framtida utveckling

TryggHems malsittning 4r att fortsdtta vixa de kommande &ren, genom att kontinuerligt fylla pa projektportféljen
med lampliga objekt samt realisera de mojligheter och virden vi hari véara pagéende projekt. Vi ser en mycket stor
potential i var nuvarande projektportfolj. Kommande ar kommer vi att fokusera p3 att fortsatta vidareutveckla
samt slutféra de projekt vi har i portfoljen, samtidigt som vi bevakar mdjligheterna att identifiera nya intressanta
projekt.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till &rsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel

Balanserad vinst frn foregdende ar 90118 322
Arets resultat -41547 508
48570 814

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 48 570 814
48570 814

Betriffande moderféretagets och koncernens resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till efterféljande resultat-och
balansrikningar, rapporter éver eget kapital, kassaflddesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Not 2017-07-01 2016-07-01
(Tkr) 2018-06-30 2017-06-30
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 4 115 057 181 646
115 057 181 646
Rorelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -82 620 -131 299
Ovriga externa kostnader -3111 -2 913
Resultat fr&n forsiljning av projektfastigheter 8 693 513
Ovriga rorelsekostnader 0 0
Rorelseresultat 38019 47 947
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande intdkter 55 0
Rantekostnader och liknande kostnader 5 -44 448 -31191
Resultat efter finansiella poster -6 374 16 756
Skatt pd drets resultat 6 0 -114
ARETS RESULTAT -6 374 16 642
Hanforligt till:
Moderforetagets aktieagare -6 374 16 642
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KONCERNENS BALANSRAKNING

(Tkr) Not 2018-06-30 2017-06-30
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Finansiella anlidggningstillgangar
Andelar i intresseforetag och joint ventures 8 9290 12 000
9290 12 000
Summa anliggningstillgdngar 9290 12 000
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 9 372949 314 056
Fordringar hos moderforetag 1122 11977
Ovriga fordringar 10 40578 34207
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 0 179
414 649 360419
Kassa och bank 8602 20 897
Summa omsittningstillgdngar 423 251 381 316
SUMMA TILLGANGAR 432 541 393 316
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KONCERNBALANSRAKNING
(Tkr) Not 2018-06-30 2017-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital (500 000 aktier) 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 106 550 106 550
Annat eget kapital inklusive drets resultat 2141 8515
Eget kapital hdnforligt till moderforetagets aktiedgare 109 191 115 565
Summa eget kapital 109 191 115 565
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 10 25
10 25
Langfristiga skulder 12
Obligationslan 13 235674 223256
Skulder till kreditinstitut 17 823 13313
Ovriga 1angfristiga skulder 10 000 0
263 497 236 569
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 215 22 417
Leverantdrsskulder 9080 3229
Skulder till koncernféretag 1500 7500
Aktuella skatteskulder 194 608
Ovriga skulder 24 669 5418
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 7 185 1985
59 843 41157
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 432 541 393 316
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KONCERNENS

KASSAFLODESANALYS 2017-07-01  2016-07-01
(Tkr) 2018-06-30 2017-06-30
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 38019 47947
Erlagd rdnta och ovriga finansiella poster -32 030 -24 449
Betald inkomstskatt 0 -114
Kassafléde frin den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 5989 23384
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av projektfastigheter -58 893 -112 923
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 4663 -28138
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 10 439 -3392
Kassaflode fran den lopande verksamheten -37 802 -121 069
Investeringsverksamheten

Forvarv av intresseforetag -3290 -12 000
Utdelning frén intresseforetag 6000 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2710 -12 000
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 54 000 145 055
Aterbetalade 1an -31203 -8000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22797 137 055
Arets kassaflode -12 295 3986
Likvida medel vid arets borjan 20 897 16911
Likvida medel vid drets slut 8602 20897
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING Not  2017-07-01 2016-07-01
(Tkr) 2018-06-30 2017-06-30
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 4 0 0
0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -920 -737
Rorelseresultat -920 =737
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag -300 21973
Ovriga ranteintikter och liknande intdkter 55 215
Réntekostnader och liknande kostnader 5 -41723 -30708
Resultat efter finansiella poster -42 888 -9 257
Bokslutsdispositioner 1340 906
Skatt pd drets resultat 6 0 0
ARETS RESULTAT -41 548 -8 351
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MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING Not 2018-06-30 2017-06-30
(Tkr)
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 7 125890 123 671
125 890 123 671
Summa anliggningstillgangar 125 890 123671
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 147 197 110 787
Fordringar hos moderforetag 1122 11977
Ovriga fordringar 10 44135 57 980
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 40
192 454 180 784
Kassa och bank 5847 15010
Summa omsittningstillgangar 198 301 195 794
SUMMA TILLGANGAR 324191 319 465
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MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING Not 2018-06-30 2017-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (500 000 aktier) 500 500
500 500
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 90119 98 470
Arets resultat -41 548 -8351
48571 90119
Summa eget kapital 49 071 90 619
Langfristiga skulder 12
Obligationsldn 13 235674 223256
Ovriga 18ngfristiga skulder 0 0
235674 223 256
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15000 0
Leverantorsskulder 0 440
Skulder till koncernforetag 13 603 0
Ovriga skulder 5000 5000
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 5843 150
39 446 5590
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 324191 319 465
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MODERFORETAGETS

KASSAFLODESANALYS 2017-07-01  2016-07-01
(Tkr) Not 2018-06-30 2017-06-30
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -920 -738
Erlagd ranta och ovriga finansiella poster -29 250 -23 965
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av

rorelsekapital -30170 -24703
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Minskning(+)/0kning(-) av rérelsefordringar -12 850 -117 257
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 18 856 -707
Kassafléde fran den lopande verksamheten -24 164 -142 667
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 0 -10 039
Forsiljning av dotterforetag 0 18 964
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 8925
Finansieringsverksamheten

Upptagna ldn 15000 133314
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15000 133314
Arets kassaflode -9 164 -428
Likvida medel vid drets borjan 15010 15438
Likvida medel vid drets slut 5846 15010
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RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

Koncernen
Ovrigt Balanserad
tillskjutet vinst inkl.
Aktiekapital kapital arets resultat Summa
Vid drets ingdng 500 106 550 8515 115 565
Arets resultat -6 374 -6 374
Vid arets slut 500 106 550 2141 109 191
Moderbolaget
Balanserad
vinst eller
Aktiekapital forlust Arets resultat Summa
Vid drets ingdng 500 98 470 -8 351 90 619
Resultatdisposition enligt beslut pd drsstimma -8 351 8351 0
Arets resultat -41 548 -41 548
Vid arets slut 500 90119 -41 548 49 071
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NOTER

Not 1 Allmén information

TryggHem Projekt 1 AB (publ) med organisationsnummer 559046-7345 dr ett aktiebolag registrerat i Sverige med sdte i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Sturegatan 32, 114 36 Stockholm. Foretaget och dess dotterforetag
("koncernens") verksamhet omfattar fastighetsutveckling och affarsidén grundar sig i byggnation av bostader i
Stockholmsregionen.

TryggHem Projekt 1 AB (publ) ar ett heldgt dotterbolag till TryggHem Bostads AB (publ) 556982-4187.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Foretaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget TryggHem Projekt 1 AB (publ) och de foretag dver vilka moderforetaget
direkt eller indirekt har bestimmande inflytande (dotterforetag). Bestimmande inflytande innebdr en ratt att utforma ett
annat foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid beddmningen av om ett
bestimmande inflytande foreligger, ska hdnsyn tas till innehav av finansiella instrument som &r potentiellt réstberattigade
och som utan dréjsmél kan utnyttjas eller konverteras till réstberittigade eget kapitalinstrument. Hinsyn ska ocksa tas till
om foretaget genom agent har mojlighet att styra verksamheten. Bestimmande inflytande féreligger i normalfallet da
moderforetaget direkt eller indirekt innehar aktier som representerar mer dn 50 % av résterna.

Ett dotterféretags intikter och kostnader tas in i koncernredovisningen frdn och med tidpunkten fér férvarvet till och med
den tidpunkt dd moderforetaget inte ldngre har ett bestimmande inflytande 6ver dotterféretaget. Se avsnitt Rorelseforvarv
nedan for redovisning av férvarv och avyttring av dotterféretag.

Redovisningsprinciperna for dotterféretag 6verensstimmer med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har
eliminerats vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Minoritetsintresse

Koncernens resultat och komponenter i eget kapital dr hanforligt till moderféretagets dgare och minoritetsintresse.
Minoritetsintressen redovisas separat inom eget kapital i koncernbalansrikningen och i direkt anslutning till posten Arets
resultat i koncernresultatrakningen. Om koncernmadssigt eget kapital avseende dotterféretaget dr negativt, redovisas
minoritetsintresset i dotterféretaget som en fordran pa minoriteten, en negativ post inom eget kapital, endast om
minoriteten har en bindande férpliktelse att ticka kapitalunderskottet och har formaga att fullgéra forpliktelsen.

Andelar i intresseforetag
Ettintresseforetag ir ett foretag dir koncernen utovar ett betydande men inte bestimmande inflytande, normalt omfattar
det foretag dar koncernen innehar 20 % - 50 % av rosterna. Andelar i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid tillimpning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i ett intresseforetaget inledningsvis till tillgdngens
anskaffningsvirde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets
resultat efter forvirvstidpunkten. Erhéllna utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade vérde. Det
redovisade virdet justeras dven for att dterspegla andra férandringar intresseféretagets eget kapital.

Andel i intresseforetagets resultat efter skatt redovisas som "Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures" i
koncernens resultatrdkning.
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Intdkter
Koncernens intikter bestar i huvudsak av intikter fran fastighetsutvecklingsprojekt.

Intdikter och resultat frdn projektutveckling av bostdder
Bolaget tillimpar successiv vinstavrikning for sina bostadsprojekt. Bolagets metod innebér att vinstavrdkningen sker i tvd
steg:

Vinstavrakning i det férsta steget sker i samband med det initiala detaljplanearbetet i takt med att viktiga milstolpar uppnas i
form av planbesked, samrid, antagen detaljplan och slutligen laga kraft vunnen detaljplan samt nar den juridiska strukturen
med bostadsrittsférening for projektet skapats och projektet fatt sin ekonomiska plan/kostnadskalkyl godkadnd hos
myndighet med en tillférlitlig ekonomisk prognos.

Vinstavrikning i det andra steget sker frén och med produktionsstart enligt principerna fér successiv vinstavrédkning baserat
pé fiardigstillandegrad och forsilinineserad.

Ovriga intdikter

Ovriga intikter avser hyresintikter fran dgda fastigheter och redovisas i den period som avses.

Utdelning och rdnteintdkter
Utdelningsintikter redovisas nir dgarens ratt att erhdlla betalning har faststallts.

Utlindsk valuta
Moderféretagets redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK).

Omrdkning av poster i utldndsk valuta

Vid varje balansdag riknas monetira poster i utlindsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som varderas
till historiskt anskaffningsvirde i en utlindsk valuta, riknas inte om. Valutakursdifferenser redovisas i rérelseresultatet eller
som finansiell post utifrin den underliggande affirshindelsen, i den period de uppstdr, med undantag for transaktioner som
utgor sdkring och som uppfyller villkoren for sdkringsredovisning av kassafloden eller av nettoinvesteringar.

Léneutgifter
Léneutgifter redovisas i resultatrikningen i den period de avser enligt effektivrantemetoden.

Personal
Koncernen har ingen anstilld personal och ndgra 16ner och ersattningar har ej utbetalats.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig frdn det redovisade
resultatet i resultatrikningen d& det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader samt for intdkter
och kostnader som ir skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pd temporira skillnader mellan det redovisade virdet pa tillgdngar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemissiga virdet som anvénds vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrikningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla skattepliktiga tempordra
skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det
ir sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
redovisas inte om den temporira skillnaden ar hénférlig till goodwill.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader hanforliga till investeringar i dotterféretag, utom i
de fall koncernen kan styra tidpunkten for aterforing av de temporira skillnaderna och det inte dr uppenbart att den
temporira skillnaden kommer att aterforas inom en 6verskadlig framtid.
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Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen ndr koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga
villkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran balansridkningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgdngen
upphor, regleras eller ndr koncernen forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort
frén balansrikningen ndr den avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat sitt upphor.

Vid det forsta redovisningstillfillet virderas omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder till anskaffningsvarde.
Langfristiga fordringar samt ldngfristiga skulder vdrderas vid det forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde.
Léneutgifter periodiseras som en del i ldnets rantekostnad enligt effektivrantemetoden.

Exploaterings- och projetkfastigheter
Fastigheter innehas for utveckla och avyttra bostdder sdvél hyresritter som bostadsrétter. Fastigheterna redovisas som
omsittningstillgdngar, &ven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling forvaltas med hyresintékter.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra
kortfristiga likvida placeringar som litt kan omvandlas till kontanter och ar foremal for en obetydlig risk for
vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden inte dverskrida tre manader fran tidpunkten for
forvarvet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- och
utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderforetaget

Dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dotterféretag redovisas som intdkt nér rétten att fa
utdelning bedéms som sédker och kan berdknas pé ett tillforlitligt satt.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar

I samband med uppréttandet av de finansiella rapporterna enligt tillimpade redovisningsprinciper maste styrelsen och
foretagsledningen gora vissa beddmningar och uppskattningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intikter och
kostnader samt limnad information i 6vrigt. Bedomningarna och uppskattningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som styrelsen och foretagsledningen bedomer vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig fran dessa bedémningar och uppskattningar om andra férutsittningar uppkommer. De omrdden dar uppskattningar och
antaganden dr av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka de finansiella rapporterna avser i detta
skede framforallt vardering av projekt- och exploateringsfastigheter.
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Not 4 Nettoomsittningens fordelning
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Koncernen Moderforetaget
Nettoomsittning per verksamhetsgren 2017/2018 2016/2017 2017/2018 2016/2017
Hyresintdkter 4091 3613 0 0
Intédkter fran projetktutveckling 110 966 178 033 0 0
Summa 115 057 181 646 0 0
Not 5 Rintekostnader och liknande kostnader
Koncernen Moderforetaget
2017/2018 2016/2017 2017/2018 2016/2017
Réntekostnader -30 059 -24 448 -29 304 -23965
Valutakursvinster/forluster -3 338 792 -3338 792
Ovriga finansiella kostnader -11 051 -7 535 -9 081 -7534
Summa -44 448 -31191 -41 723 -30707
Not 6 Skatt pa drets resultat
Koncernen Moderforetaget
2017/2018 2016/2017 2017/2018 2016/2017
Aktuell skatt 0 -114 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 0 0
Skatt pa rets resultat 0 -114 0 (1]
Avstimning drets skattekostnad
Koncernen Moderforetaget
2017/2018 2016/2017 2017/2018 2016/2017
Redovisat resultat fére skatt -6 374 16 756 -41 548 -8 352
Skatt berdknad enligt svensk skattesats (22 %) 1402 -3 686 9 141 1837
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -416 -2 -66 -2
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 8650 10338 0 4830
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt -9 636 -6 764 -9 075 -6 665
Summa 0 -114 0 0
Arets redovisade skattekostnad 0 -114 0 0
Koncernen har outnyttjade underskottsavdrag som uppgar till 81 533 tkr (38 823). Moderbolaget har outnyttjade
underskottsavdrag som uppgar till 78 824 tkr (38 369). Det finns en osdkerhet om dessa underskottsavdrag kommer att
utnyttjas.
Not 7 Andelar i koncernféretag
Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30
Ingdende anskaffningsvérde 123671 122 846
Forvdrv av dotterbolag 100 9439
Forsdljning av dotterbolag 0 -9 215
Lamnade aktiedgartillskott 2420 600
Nedskrivningar -300 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 125 890 123 671
Utgdende redovisat virde 125 890 123 671
Foretagets innehav av andelar i koncernforetag
Antal Kapital- Bokfort
Foretagets namn Site andelar andel, % virde
Téby Port AB, 559015-7037 Stockholm 50000 100% 100 500
TryggHem Ekerd6 1 AB, 559052-1273 Stockholm 500 100% 300
TryggHem Ekerd 3 AB, 559060-6132 Stockholm 500 100% 9439
TryggHem Projekt 2 AB, 559056-2756 Stockholm 500 100% 50
TryggHem Projekt X AB, 559154-6279 Stockholm 1000 100% 100
TryggHem Fastighetsutveckling AB, 559066-6862 Stockholm 1000 100% 100
Entrada AB, 556813-9439 Stockholm 500 100% 15401

Summa

125890 g/ﬁzQ_/
w X~
Y
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Not 8 Andelar i intresseforetag

Koncernen
2017-06-30 2016-06-30
Ingdende anskaffningsvirde 12 000 0
Forvarv 3290 12 000
Erhéllen utdelning -6 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 9290 12 000
Utgdende redovisat virde 9290 12 000
Foretagets innehav av andelar i koncernforetag
Antal Kapital- Bokfort
Foretagets namn Site andelar andel, % virde
Lyftsaxen Projektutveckling AB, 559086-0960 Stockholm 400 40% 6 000
Reservplan C AB, 559068-7215 Stockholm 50000 33% 3290
Summa 9290
Not 9 Exploaterings- och projektfastigheter
Koncernen Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30
Ingdende virde 314 056 201133 0 0
Forvarv och pagadende projektutveckling 130379 134923 0 0
Forsdljning -71 486 -22 000 0 0
Summa 372 949 314 056 0 0
Not 10 Ovriga fordringar
Koncernen Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30
Erlagd handpenning forvarv 6398 3320 6398 3320
Fordringar hos bostadsrattsféreningar 3500 16 437 27 600 40 210
Fordringar for tillaggskopeskillingar salda projekt 19 000 0 0 0
Ovriga poster 11 680 14 450 10137 14 450
Summa 40578 34207 44135 57 980
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30
Ovriga poster 0 179 0 40
Summa 0 179 0 40

Not 12 Langfristiga skulder
Ingen del av bolagets langfristiga skulder forfaller senare dn fem &r efter balansdagen.
Not 13 Obligationslan
Utestaende obligationslan per den 30 juni 2018 uppgick till 200 000 kSEK och 50 000 kNOK.
- Obligationerna har en l6ptid om cirka fyra (4) ar och aterbetalningsdag for obligationsldnet dr den 20 maj 2020.
- Obligationerna loper med en faststalld arlig nominell ranta om 10,50 %, dar ranteutbetalningar sker kvartalsvis i efterskott.
Rénteforfallodagarna ar den 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje dr med den 30 september 2016 som den

forsta ranteforfallodagen

Sédkerheterna for obligationslanet bestér dels av en aktiepant i samtliga utestdende aktier i Emittenten, dels av ett
borgensédtagande som for egen skuld (proprieborgen) av moderbolaget TryggHem Bostads AB (publ).
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
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Koncernen Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30
Upplupna rdntekostnader 5935 319 5693 0
Forutbetalda intédkter 484 602 0 0
Ovriga poster 766 1064 150 150
Summa 7 185 1985 5843 150
Not 15 Stillda sidkerheter
Koncernen Moderforetaget
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30
For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 114 000 53586 0 0
(Ovriga stillda sakerheter 15 000 0 15 000 0
Summa 129 000 53586 15000 0
Not 16 Eventualférpliktelser
TryggHem Projekt 1 AB har stéllt en moderbolagsborgen till Upplands-Bro kommun om 4 000 (4 000) for forpliktelser enligt
exploateringsavtal avseende Brf Brandstationen Héarnevi.
Not 17 Revisonsarvode
Koncernen Moderforetaget
2017/2018 2016/2017 2017/2018 2016/2017
Deloitte AB
revisionsuppdrag 200 200 100 100
revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0 0 0 0
skatteradgivning 0 0 0 0
ovriga tjdnster 0 0 0 0
Summa 200 200 100 100

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av drsredovisningen och
koncernredovisningen och bokforingen, styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning samt arvode for revisionsrddgivning som limnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 18 Handelser efter balansdagen

Det har inte skett ndgra vdsentliga hidndelser efter balansdagen.
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Not 19 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att medel till arsstimmans férfogande 48 570 814 kronor balanseras i ny rakning.

Styrelseordférande

Zi Harder
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/
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" Lars Kristiansson Mikael Rosenberg
Verkstdllande direktér
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Var revisionsberittelse har limnats den’S oktober 2018

Deloitte AB /
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Johan Telander
Aukforiserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i TryggHem Projekt 1 AB (publ)

organisationsnummer 559046-7345

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér
TryggHem Projekt 1 AB (publ) for rakenskapsaret 2017-
07-01 - 2018-06-30.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i
enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av TryggHem
Projekt 1 AB (publ)s finansiella stallning per den 30 juni
2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
3ret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande
till TryggHem Projekt 1 AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en 3rsredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktoren fér bedomningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhdllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en

revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamélsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for
en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 8sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forst3else av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r lampliga
med hadnsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvéands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
o . . . o
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som

o se . o
avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i 8rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
o . . o o
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhdllanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i &rsredovisningen,
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déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen
o . .

aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning for TryggHem Projekt 1 AB (publ)
for rakenskapsaret 2017-07-01 - 2018-06-30 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
TryggHem Projekt 1 AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de 3tgérder som &ar
nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
o6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:
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o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana dtgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den I; (O 2018
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