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TryggHem Projekt 1 AB (publ)

Bokslutskommuniké 1 juli 2018 - 30 juni 2019

1 januari till 30 juni 2019 i korthet

Nettoomséattningen uppgick till 53,4 mkr
(90,9) och avser i huvudsak intdkter fran
successiv vinstavrdkning av pagaende
projekt fran Englamarken.
Rorelseresultatet uppgick till -0,5 mkr
(25,2). Rorelseresultatet har framforallt
paverkats av forseningar i planprocesser,
samt hogre produktionskostnader i
pagaende projekt.

Periodens resultat uppgick till -24,7 mkr
(1,0) och paverkas negativt av hdga
finansiella kostnader.

Totala tillgdngar uppgick till 390,4 mkr
(432,6), eget kapital 73,9 mkr (109,2) samt
rantebarande skulder 278,4 mkr (305,2).

Vasentliga hidndelser under perioden januari-

juni 2019
e TryggHems framgédngsrika projekt
Englamarken ar slutsdlt och forsta

inflyttning paborjades under varen 2019,
samtliga bostdder i projektet vantas
inflyttade i forsta kvartalet 2020.
TryggHem har deltagit i etableringen av ett
intressebolag, Smallville AB, som i februari
tilltradde sitt forsta flaggskepsprojekt inom
det nya konceptet Lilleby. Fastigheterna ar
naturskont beldgna pa en strandtomt vid
Malaren i ndra anslutning till Liggesta samt
Mariefred. Projektet kommer omfattas av
ca 100 bostader och da detaljplanen redan
vunnit laga kraft kommer bygg- och
sdljstart ske under aret.

Lillebys andra flaggskepsprojekt
Skokloster Slottsby, i intressebolaget
Smallville, har erhallet positivt planbesked
fran kommunstyrelsen i Hibo. Man ser nu
fram emot att paborja ett detaljplanearbete
for projektet under hosten, som dven avser
utveckla Skokloster som besoksmal.
TryggHem har under en langre period fort
diskussioner kring ett samarbete eller
avyttring av projektet Levels inom Taby
Park. Dessa processer har dragit ut pa
tiden och TryggHem har inte mojlighet att

1 juli 2018 till 30 juni 2019 i korthet

Nettoomséattningen uppgick till 132,6 mkr
(115,1) och avser i huvudsak intakter fran
successiv vinstavrdkning av pdagaende
projekt fran Brandstationen i Bro och
Englamarken.

Rorelseresultatet uppgick till 7,1 mkr
(38,0). Rorelseresultatet har framforallt
paverkats av forseningar i planprocesser,
samt hogre produktionskostnader i
pagaende projekt.

Periodens resultat uppgick till -35,3 mkr (-
6,4) och paverkas negativt av hoga
finansiella kostnader.

Totala tillgangar uppgick till 390,4 mkr
(432,6), eget kapital 73,9 mkr (109,2) samt
rantebarande skulder 278,4 mkr (305,2).
Styrelsen foreslar att ingen utdelning
lamnas f6r 2018/2019.

byggstarta projektet fullt ut givet
projektets omfattning, marknadslaget samt
finansiering. ~ Arbeten med allmin
platsmark som pébérjats via NCC i april
2019 fortloper enligt plan och férvantas
avslutas under forsta kvartalet 2020.
TryggHem har i juni 2019 avyttrat en
fastighet i Bro till intressebolaget Smallville
for ett underliggande fastighetsviarde om
11 mkr.

Viasentliga hiandelser efter periodens slut

TryggHem har i juli beslutat att bolaget
byter fokus, strategi och delar av styrelsen.
Anti Avsan utses till ny styrelseordférande.
TryggHem kommer framover fokusera pa
sina tva priméira affirsomraden: "Lilleby”
och "Samhallsfastigheter”.

TryggHem har i juli 2019 upptagit ett 1an
om 20 mkr for att refinansiera andra lan.

Fortsatt drift och framtidsutsikter

Bolaget ar beroende av att slutféra
pagaende diskussioner om avyttringar av
projekt samt komma fram till en 16sning
avseende koncernens finansiering inom en
12 manaders period for att antagandet om
fortsatt drift ska vara uppfyllt.




Koncernens nyckeltal

mkr 2019 2018 Helar Helar
jan-jun jan-jun 2018/2019 2017/2018
Omsattning 53,4 90,9 132,6 1151
Rorelseresultat -0,5 25,2 7,1 38,0
Resultat efter finansiella poster -24,7 1,0 -35,3 -6,4
Arets resultat -24,7 1,0 -353 -6,4
Soliditet, % 18,9% 25,2% 18,9% 25,2%
Rantetackningsgrad, % neg. 104,2% 16,8% 85,6%
Skuldsattningsgrad, % 376,5% 279,5% 376,5% 279,5%
Avkastning pa eget kapital, % neg neg neg neg
Rantebarande skulder, mkr 278,4 305,2 278,4 305,2

LEVELS Téiby Park




VD har ordet

TryggHem Projekt 1 AB (publ) har fortsatt
fokusera pa de storsta projekten Taby Park och
Trakvista Torg pa Eker6 samt en allmin
renodling av projektportfoljen. Vidare har
koncernens tva huvudsakliga koncept Lilleby och
Trygghetsbostader tagit form.

Periodens resultat ar sdmre an férvantat och vi ar
lidande av hoga finansiella kostnader i
kombination med detaljplaneprocesser som tar
langre tid dn vad som ar rimligt att forvanta

Projektportféljen

Bolagets projekt Brandstationen i Bro och
Lyftsaxen i Stureby har slutférts. Englamarken i
Skokloster ar slutsalt samt i full produktion, dar
mer an halften av koparna har tilltratt sina nya
bostdder. Projektet visar att vi ligger ratt i
marknaden med vart nya huvudkoncept med
prisvarda sméhus.

Vi ser nu mycket fram emot intressebolaget
Smallvilles lansering med silj- och byggstart av
projekten Malarvyn i Skokloster med 34 bostiader
samt Mariefreds Strand med totalt uppemot 100
bostdder under hosten.

Utvecklingen av detaljplanen pa Ekero
fortskrider med férseningar och vi vantar ett
antagande runt arsskiftet. Ett samarbetsavtal har
tecknats med kommunen som bland annat
innefattar framtida forhyrning av det vairdboende
som planeras uppforas pa platsen. Totalt vantas
projektet omfatta ca 23 000 kvm ljus BTA.

Projektet LEVELS i Taby, vars detaljplan vann
laga kraft 2018 omfattar byggratter om drygt 40
000 kvm ljus BTA. Byggstart rorande allman
platsmark och infrastruktur har pabdrjats.

Mot bakgrund av radande marknadsliage
overvags olika atgirder for att minska
riskexponeringen i projekten. De huvudsakliga
atgarderna avser pagaende processer rorande en
avyttring av Levels i Taby, samt att diskussioner
fors med olika parter rérande samarbeten kring
ovriga storre projekt i portfdljen.

Vi forhandlar for nirvarande om att ingd
partnerskapsavtal rorande vard- och
trygghetsboenden med en storre fastighetsfond.

En utmanande marknad
Marknadsforutsiattningarna ar allmdnt mer
utmanande rérande att "silja bostadsratter pa
ritning” samt finansieringsmassigt, bade for
bostadskopare liksom utvecklare. Det sagt
bedomer vi fortsatt marknaden inom vara nya
fokus segment, ha goda utsikter.

Vi har en bred projektportfolj dar vissa delar
avser  kommersiella etableringar samt
samhallsfastigheter och bostiader, som antingen
kan utvecklas bostadsratter eller hyresrétter.

Vi har dock ett beroende av att framgangsrikt
komma i mal med férhandlingar om finansiering
samt avyttring av projekt.

Nya mojligheter uppkommer dven i ett mer
avvaktande marknadslage, dar vi fortsitter
bevaka mojligheterna att identifiera nya
intressanta  projekt samt soker flera
markanvisningar, vilka inte binder kapital.

Stockholm den 30 augusti 2019

Mikael Rosenberg




Projektportfoljen

Utvecklat

Forvantat Projekt- Antal Kvim BOA  varde,
Projetknamn Plats Tilltrade Siljstart avslut status  bostider / LOA MKkr
Brandstationen Bro 2014 2017 2019 Avslutat 72 2500 135
Lyftsaxen Stureby 2016 2017 2019 Avslutat 15 1335 110
Englamarken Skokloster 2017 2017 2020 Pagaende 44 4500 140
TT22 Trangsund 2017 2017 2020 Pagdende 14 1400 70
Maélarvyn Skokloster 2018 2020 2021 Pagaende 34 3500 110
Mariefreds Strand  Mariefred 2019 2020 2022 Pagaende 100 10 000 350
LEVELS Téaby 2015 2020 2024 Detaljplan 280 32500 1700
Trékvista Torg Ekero 2016 2020 2024 Detaljplan 140 19 000 1045
Soderby Park Salem 2016 2020 2021 Detaljplan 12 2000 50
Harnevi Bro 2017 2020 2023 Tilltradd 150 6 000 300
Skokloster Slott Skokloster 2019 2021 2025 Detaljplan 150 15000 500
Summa 1011 97 735 4510

1) Projekt Lyftsaxen &r ett deldgt projekt dar TryggHem ager 40%

2) Projekt TT22 &r ett deldgt projekt dar TryggHem &dger 33%

2) Projekt Malarvym, Mariefreds Strand, Harnevi och Skokloster Slott dr delagda projekt inom konceptet Lilleby dar
TryggHem ager 49%

Trdkvista Torg Ekerd




Resultatrikning

Koncernen (tkr) 2019-01-01- 2018-01-01- Helar Helar
2019-06-30 2018-06-30 2018/2019 2017/2018
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 53449 90 940 132559 115057
Summa intidkter 53 449 90 940 132 559 115 057
Roérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -51476 -64 570 -117 997 -82 620
Ovriga externa kostnader -1535 -2103 -3352 -3111
Resultat fran forsaljning av fastigheter 4423 921 4423 8 693
Resultat fran andelar i intresseforetag -5320 0 -8520 0
Roérelseresultat -459 25188 7113 38019
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 13 0
Réantekostnader och liknande resultatposter -24 243 -24 175 -42 382 -44 393
Resultat fore skatt -24702 1013 -35256 -6 374
Skatt pa arets resultat 0 0 0 0
ARETS RESULTAT -24 702 1013 -35256 -6 374

BrfEnglamarken




Balansrakning

Koncernen (tkr) 2019-06-30 2018-06-30
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 21235 9290
Summa anlaggningstillgangar 21235 9290
Omsittningstillgangar

Exploaterings- och projektfastigheter 323271 372949
Fordringar hos koncernforetag 1122 1122
Ovriga fordringar 42286 40578
Kassa och bank 2532 8602
Summa omsittningstillgangar 369 211 423 251
SUMMA TILLGANGAR 390 446 432 541
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500
Annat eget kapital 108 691 115065
Arets resultat -35 256 -6 374
Summa eget kapital 73935 109 191
Avsiattningar

Avsattning for uppskjutna skatter 10 10
Summa avsattningar 10 10
Langfristiga skulder

Obligationslan 0 235674
Skulder till kreditinstitut 15537 17 823
Ovriga l1angfristiga skulder 0 10 000
Summa langfristiga skulder 15537 263 497
Kortfristiga skulder

Obligationslan 245 384 0
Skulder till kreditinstitut 8284 17 215
Leverantorsskulder 1756 9080
Skulder till koncernforetag 1500 1500
Skatteskulder 140 194
Ovriga kortfristiga skulder 33541 24 669
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 359 7 185
Summa kortfristiga skulder 300 964 59 843
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 390 446 432 541




Kassaflodesanalys

Koncernen (tkr) 2019-01-01- 2018-01-01- Helar Helar
2019-06-30 2018-06-30 2018/2019 2017/2018
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -3659 25188 7113 38019
Erlagd ranta och 6vriga finansiella poster -16 461 -16 354 -32 659 -32030
Betald inkomstskatt 0 0 0 0
ool lrindenlopandeverieambeten 00w assie som
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av projektfastigheter 47 044 -33171 57 637 -58 893
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 11661 13 462 1708 4 663
Minskning (+)/6kning (-) av rorelseskulder -12 673 -1234 -4 668 10 768
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 25912 -12109 29131 -37 473
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag och intressebolag -17 945 0 -17 945 -3290
Utdelning fran intresseforetag 0 0 2800 6 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 945 0 -15 145 2710
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 2200 9500 2200 54 000
Aterbetalade 1an -17 094 -13 649 -22 256 -31532
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 894 -4 149 -20 056 22 468
Arets kassaflode -6 927 -16 258 -6 070 -12 295
Likvida medel vid arets borjan 9 459 24 860 8 602 20897
Likvida medel vid arets slut 2532 8 602 2532 8602




Forandringar i eget kapital

Koncernen, tkr Aktiekapital Annﬁ;:ﬁﬁ: rei:i‘ta;i Sumn;;:ﬁc;:
Belopp vid periodens ingang 2017-07-01 500 98423 16 642 115 565
Omforing av foregaende ars resultat 16 642 -16 642

Periodens resultat -6 374 -6 374
Belopp vid periodens utging 2018-06-30 500 115 065 -6 374 109 191
Belopp vid periodens ingang 2018-07-01 500 115 065 -6 374 109 191
Omforing av foregaende ars resultat -6 374 6 374

Periodens resultat -35256 -35256
Belopp vid periodens utging 2019-06-30 500 108 691 -35 256 73935

Redovisnings- och varderingsprinciper
Deldrsrapporten har upprattats enligt BFNAR 2007:1,
Frivillig delarsrapportering och foljer First Norths
noteringskrav. Bolaget tillampar arsredovisningslagen
och Bokforingsndmndens allmadnna rad BFNAR 2012:1
(K3). Bolagets ovriga redovisningsprinciper finns
beskrivna isenast avgivna arsredovisning (30 juni
2018) som finns tillganglig pd www.trygghem.se.

Koncernen avser TryggHem Projekt 1 AB (publ),
559046-7345 ("Moderbolaget”) och dess dotterbolag.
TryggHem Projekt 1 AB ags till 100% av TryggHem
Bostads AB (publ), 556982-4187.

Transaktioner med nirstiende

Under rakenskapsaret  har Bolaget  kopt
fastighetsutvecklingstjanster fran TryggHem Bostads
AB. TryggHem har avyttrat projektet Harnevi till
intressebolaget Smallville Holding AB for ett
underliggande fastighetsviarde om 11 mkr. Samtliga
transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor.

Bolagets verksamhet och riskfaktorer

Styrelsen och verkstidllande direktéren forsdkrar att
delarsrapporten ger en rattvisande oOversikt av
koncernens verksamhet, stallning och resultat

samt beskriver de visentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor. Vid
bedémning av TryggHems framtida utveckling ar det
av vikt att vid sidan av potentiell resultattillvaxt dven
beakta riskfaktorer. TryggHems verksamhet paverkas
av ett flertal risker som kan ge effekt pa koncernens
resultat och finansiella stillning i varierande grad. For
en beskrivning av bolagets risker hanvisas till
arsredovisningen for 30 juni 2018 som finns tillgdnglig
pa www.trygghem.se

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att
TryggHem inte kan mota betalningsforpliktelser till
foljd av otillracklig likviditet eller soliditet.
Koncernens projektverksamhet ar kapitalkravande
och koncernens formaga att tillgodose framtida
kapitalbehov ar beroende av att aktuella tidplaner for
projekten kan hallas samt finansiering. Bolagets
obligationslan om 200 MSEK och 50 MNOK forfaller till
betalning i maj 2020. Om Kkoncernen inte kan
genomfora avyttringar av projektfastigheter, eller pa
annat satt sdkerstdlla framtida finansiering kan det
finnas betydande osdkerhet kring koncernens
fortsatta drift. Om koncernens likviditetskallor inte
skulle vara tillrackliga kan detta ha vasentligt negativ
paverkan pa Kkoncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Denna rapport har inte granskats av bolagets
revisorer.

Nyckeltal

Soliditet: Justerat eget kapital/Balansomslutning

Réintetdckningsgrad: Rorelseresultat dividerat med
rantekostnader och liknande resultatposter

Skuldsdttningsgrad: Rantebarande skulder dividerat
med eget kapital

Avkastning pd eget kapital: Periodens resultat
dividerat med totalt eget kapital baserat pa rullande
12 manaders resultat

Réntebdrande skulder: Mangden rantebarande
skulder




Moderbolaget

2018-07-01- 2017-07-01 -

Resultatrapport (tkr) 2019-06-30 2018-06-30
Nettoomsattning 0 0
Ovriga externa kostnader -705 -920
Rorelseresultat -705 -920
Resultat fran andelar i koncernforetag 3380 -300
Réntekostnader och liknande resultatposter -41512 -41 668
Resultat fore skatt -38837 -42 888
Bokslutsdispositioner 1290 1340
Skatt pa arets resultat 0 0
ARETS RESULTAT -37 547 -41 548
Balansrapport (tkr) 2019-06-30 2018-06-30
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 126 540 125890
Andelar i intresseforetag 17 945 0
Fordringar hos koncernforetag 135297 148 320
Ovriga fordringar 12238 44134
Kassa och bank 1459 5847
SUMMA TILLGANGAR 293 479 324191
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11523 49 071
Obligationslan 245 384 235674
Skulder till koncernféretag 6153 13 603
Ovriga skulder 30419 25843
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 293 479 324191
Forandringar i eget kapital, tkr Aktiekapital Annl.:;igtz: reilli:;i Suml;l{i:l;igtz:
Belopp vid periodens ingang 2017-07-01 500 98470 -8 352 90 618
Omforing av foregdende ars resultat -8 352 8352
Arets resultat -41 548 -41 548
Belopp vid periodens utging 2018-06-30 500 90118 -41 548 49 071
Belopp vid periodens ingang 2018-07-01 500 90118 -41 548 49 071
Omforing av foregaende ars resultat -41 548 41548
Arets resultat -37 547 -37 547
Belopp vid periodens utging 2019-06-30 500 48 570 -37 547 11523




TryggHem Projekt 1 AB (publ) i korthet

Affarside

TryggHems affarsidé ar primart utveckling av mark for nyproduktion av bostider (via
totalentreprenader) inom projekt som foretradesvis omfattar cirka 50-150 enheter i smahusform
samt Samhallsfastigheter (vard- och trygghetsboenden).

Mal
TryggHems malsattning ar att uppna en stabil tillvixt under de kommande aren genom
kommunala markanvisningar samt forvarv av ytterligare fastighetsprojekt.

Den framsta intdktskillan for TryggHem bestar av forsiljning av fastighetsprojekt och for
respektive fastighetsprojekt efterstravas en projektmarginal om minst 20 procent. For TryggHem
efterstravas en soliditet om minst 30 procent over tid.

Strategi

TryggHem koper, utvecklar, bygger och siljer fastigheter for primirt bostadsindamal i
Malardalsomradet. Genom detaljplanering och specifik fastighetsutveckling, enligt val utarbetade
koncept, skapar TryggHem moderna och kvalitativa bostdder/bostadsomraden.

Produktionen sker huvudsakligen genom totalentreprenader dar professionella kvalitets-
leverantorer pa entreprenadmarknaden anlitas, vilket mojliggor ett effektivt kapitalutnyttjande,
begrénsar risk och ger skalférdelar.

TryggHems projektprocess

Projektprocessen har sin startpunkt i en bebyggd eller obebyggd fastighet, med mojlighet att
uppfora ny eller alternativt foradla en befintlig byggnad som kan erbjuda ett kvalitativt boende.
TryggHem soker aktivt efter nya projekt och nar ratt majlighet patraffas upprattas noggranna
investeringskalkyler och projektplaner. En granskning genomfoérs av savil fastighet som bolag
och finansiering sikerstills. Samtidigt paborjas utvecklingen av ett specifikt projekt for den
aktuella fastigheten. TryggHem genererar kassafloden i huvudsak genom f6rsaljning av
fastighetsprojekt genom antingen forséljning av bostadsritter eller forsaljning av fastighets-
agande dotterbolag.

Organisation

TryggHem har sitt sidte och huvudkontor i Stockholm. Organisationen bestdr av medarbetare med
en bred bakgrund och erfarenhet inom projektutveckling, byggledning, byggnation och
konstruktion, bostadsforsaljning och ekonomi. TryggHem har per den 30 juni 2019 5 anstillda
och anlitar och har titt samarbete med ett stort antal konsulter, arkitekter och maklare i samtliga
pagaende projekt.

TryggHem Projekt 1 ABs obligationer ar noterade pad First North Bond Market. Mangold
Fondkommision AB, +46 8 5030 1550, ar Certified Adviser at Bolaget.

Finansiell kalender

Arsredovisning 31 oktober 2019
Arsstamma 10 december 2019
Deldrsrapport 31 december 2019 28 februari 2020
Kontakt

Mikael Rosenberg, VD
mikael.rosenberg@trygghem.se
0733-99 70 50




