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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen och
revisionsberdttelsen stimmer dverrens med originalet, dels att resultatrdkningen och balansrikningen for
moderforetaget samt koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen har faststillts pa arsstimma
den 29 juni 2023. Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Stockholm den 29 jupi 2023
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
559046-7345

S ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
= FOR TRYGGHEM PROJEKT 1 AB (PUBL)

Styrelsen och verkstillande direktéren for TryggHem Projekt 1 AB (publ) avger hirmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
TryggHem dr specialister pa fastighetsutveckling. Affarsidén grundar sig i utveckling av byggratter samt nyproduktion
av bostidder i Stockholmsregionen, Fokus ar att genomféra projekt om 20-200 bostider.

Moderbolaget TryggHem Projekt 1 AB (publ) med sédte i Stockholm har inte bedrivit ndgon egen verksamhet under
rdkenskapsdret annat dn att férvérva, dga och férvalta dotterbolag inom bostadsbranschen, samt sdkerstilla

finansiering for koncernens verksambhet.

Agarforhallanden
Bolaget dr ett dotterbolag till TryggHem Projekt Holding AB, 556982-4187, med sdte i Stockholm.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret
TryggHem Projekt 1 AB (publ) har under perioden fokuserat pa avyttring och slutférande av projektet pa Ekero.
Koncernens negativa resultat dr hanfoérligt hoga svagare marknad med sjunkande fastighetsvidrden och nedskrivningar

av pagaende projekt och andelar i intresseforetag.

1 januari 2022 till 31 december 2022 i korthet

» Nettoomsittningen uppgick till 16,6 mkr (4,8) och avser i hyresintikter

e Rorelseresultatet uppgick till 18,0 mkr (22,1). Rorelseresultatet dr i huvudsak paverkat av tillkommande kostnader
for projektet pa Ekerd.

 Periodens resultat uppgick til! -81,4 mkr (-13,2) och pdverkas av betydande nedskrivningar av fastigheter pa grund av
svagare marknad, samt nedskrivning av andelar i intresseféretaget Smaliville.

 Totala tillgdngar uppgick till 73,3 mkr (150,6), eget kapital -86,4 mkr (-5,0) samt rdntebédrande skulder 119,2 mkr
(111,9).

o Styrelsen foreslar att ingen utdelning limnas for 2022.

Vasentliga hindelser under aret

e TryggHems har slutfort avyttringen av vardboende pa Ekerd till ett delédgt intressebolag, Pa grund av svagare
marknad och sjunkande fastighetsvirden har resultet paverkats vasentligt negativt under aret.

 Pd grund svagare marknad har nedskrivningar gjorts av intressebolaget Smallville med 24 mkr, samt nedskrivningar
av deldgda forlustprojekt Bygdegarden och Kummelnasterassen med 11 mkr som drabbats av betydande forseningar

och okade kostnader i samband med stutférande.

Fortsatt drift och framtidsutsikter

e Bolaget ir beroende av att omforhandla obligationsvillkoren, genomf{ora avyttringar av projektfastigheter eller pa annat
sdtt sakerstilla framtida finansiering inom en 12 manaders period foér att antagandet om fortsatt drift ska vara uppfylit.
Som balansrikningen och arsredovisningen visar sa dr bolagets egna kapital forbrulkat och balansrakningen i
arsredovisningen utgor bolagets forsta kontrollbalansriakning.
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
559046-7345

Utveckling av verksambhet, stillning och resultat

Koncernen (TKkr) 2022 2020/2021 2019/2020 2018/2019
Nettoomsittning 16 613 4 817 79 939 132 559
Rorelseresultat -17 957 22 101 -124 590 7113
Resultat e. finansiella poster -81 427 -13 152 -165 151 -35 256
Balansomslutning 73 297 149 799 200 675 390 446
Soliditet " neg. neg. neg. 18,9%
Réntetdckningsgrad, % ¥ neg. 62,2% neg. 16,8%
Skuldsdttningsgrad, % ) neg. neg. neg. 376,6%
Avkastning pé eget kapital ® neg. neg. neg. neg.
Rédntebédrande skulder, KSEK 1.19 159 111 890 260 738 278 405

(1) Justerat eget kapital / Balansemslutning

() Rérelseresultat dividerat med rintekostnader och liknande resultatposter
®) Rantebirande skulder dividerat med eget kapital

™ periodens resultat dividerat med totalt eget kapital

®) Mangden rintebarande skulder

Moderbolaget (Tkr) 2022 2020/2021 2019/2020 2018/2019
Nettoomsittning 0 0 0 0
Resultat e, finansiella poster -105 244 7 983 -101 485 -38 837
Soliditet " neg. 13,3% neg 3,8%

Vasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Verksamheten inom TryggHem &r projektrelaterad. Praktiskt taget varje projekt dr unikt, Storlek, utformning, miljé och

finansiering med mera - allt varierar for varje nytt projekt. Risken finns att de framarbetade koncepten f6r projekten
bygger pa felaktiga forsaljningsprisantaganden, eller att koncepten inte faller marknaden i smaken. De operationella
riskerna i hanteringen av projekten kan till stor del avse val av underleverantorer. Eftersom forséljningen i regel sker
pd ritning stélls stora krav pa maklarnas férméaga och kompetens. Val av arkitekter/projektérer ir ocksa en kritisk
framgangsfaktor i projekten, liksom byggentreprenadform och byggentreprendr. Bristfillig projektering och bristfélliga
upphandlingsunderlag kan leda till 6kade kostnader fér &ndrings- och tilliggsarbeten. Vidare kan stigande
materialpriser fordyra projekt i olika grad beroende péa entreprenadform. Bolaget har finansiell riskexponering da del
av obligationslanet dr i NOK.

Finansierings- och likviditetsriskl

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att TryggHem inte kan mota betalningstorpliktelser till f6ijd av
otillracklig likviditet eller soliditet. Koncernens projektverksamhet ér kapitalkrdavande och koncernens féormaga att
tillgodose framtida kapitalbehov dr beroende av att aktuella tidplaner for projekten kan hallas samt finansiering
erhallas. Bolaget dr fortsatt beroende av att avtalade avyttringar av dess fastigheter pa Ekerd kan slutféras. Om dessa
transaktioner ej kan genomfbras, eller Bolaget inte heller pa annat sdtt kan omférhandla befintlig finansiering eller
sidkerstilla framtida finansiering kan det finnas betydande osikerhet kring koncernens fortsatta drift. Om koncernens
likviditetskdllor inte skulle vara tillrdckliga kan detta ha vdsentligt negativ paverkan pa koncernens verksambhet,
resultat och finansiella stdllning. Bolagets obligationslan om 110 Mkr har forfallit till betalning i maj 202 3. Det pagar
ett arbete med att genomfora ett skrifligt foérfarande for att hantera obligationsldnet pa bédsta sitt givet nuvarande
marknadsldge. Detta forvantas vara slutfort under andra halvaret 2023.

Forvantad framtida utveckling
TryggHem avser slutféra projektet Trakvista i olika samarbetsformer och genom avyttringar for att sakerstilla en
ordnad avveckling av bolaget givet det utmanande marknadslédget.
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Forslag till behandling av forlust (kronor)

Till arsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserad vinst fran foregaende ar
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
1 ny rdkning balanseras

Betriffande moderféretagets och koncernens resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till efterféljande resultat-och

18 392 665
-103 518 624

-85 125 959

-85 125 959

-85 125 959
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balansrikningar, rapporter 6ver eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska

kronor dir ej annat anges.
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Not  2022-01-01 2020-07-01
(Tkr) 2022-12-31 2021-12-31

Rorelsens intiakter
Nettoomsattning 4 16 613 4817

16 613 4817

Rorelsens kostnader

Produktion och driftskostnader -29 829 -5 659
Ovriga externa kostnader -7 871 -13 586
Resultat fran férsiljning av projektfastigheter 3130 36 529
Rorelseresultat -17 957 22101

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rianteintikter och liknande intikter 0 269
Nedskrivningar av andelar i intresseféretag -23 633 0
Nedskrivningar av finansiella anldggningstillgangar och
kortfristiga placerigar -24 832 0
Réantekostnader och liknande kostnader 5 -15 005 -35 522
Resultat efter finansiella poster -81 427 -13 152
Skatt pa drets resultat 6 0 0
ARETS RESULTAT -81 427 -13 152
Hanforligt till:
Moderfiretagets aktiedgare -81 427 -13 152
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KONCERNENS BALANSRAKNING

(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och joint ventures 8 1020 24 653
1020 24653
Summa anlidggningstillgangar 1020 24653
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 9 32 169 59 288
Fordringar hos intressefdoretag och joint ventures 12 816 11739
Ovriga fordringar 10 23210 31 420
68 195 102 447
Kassa och bank 4082 22 699
Summa omsattningstillgangar 72 277 125 146
SUMMA TILLGANGAR 73 297 149 799
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KONCERNBALANSRAKNING
(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 599 H99
Ovrigt tillskjutet kapital 205 851 205 851
Annat eget kapital inklusive arets resultat -292 846 -211 419
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare -86 396 -4 969
Summa eget kapital -86 396 -4 969
Langfristiga skulder 11
Obligationslan 12 0 104 030
Skulder till kreditinstitut 0 7 230
0 111 260
Kortfristiga skulder
Obligationslan 12 109 429 0
Skulder till kreditinstitut 9 730 630
Leverantorsskulder 7 355 4045
Aktuella skatteskulder Q3 183
Ovriga skulder 21 483 20 769
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 11 603 17 881
159 693 43 508
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 73 297 149 799
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01  2020-07-01
(Tkr) Not  2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -17 957 22101
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:

resultat fran forsdljning av koncernféretag -3 130 -36 529
Erhallen ridnta 0 269
Erlagd rdnta och 8vriga finansiella poster -9 606 -24 769
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafldode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital ~30 693 -38 928
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av projektfastigheter 22 558 66 964
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -10 008 -26 177
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -2 344 12 269
Kassaflode fran den lopande verksamheten -20 487 14 128
Investeringsverksamheten
Forvarv av intresseforetag 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan Z 500 7 860
Aterbetalade 18n -630 -52 744
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1870 -44. 884
Arets kassaflode -18 617 -30 756
Likvida medel vid arets borjan 22 699 53 455
Likvida mede] vid arets slut 4. 082 22 699
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
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cy MODERFORETAGETS
rirgh ae
=t RESULTATRAKNING Not  2022-01-01  2020-07-01
fﬁ (Tkr) 2022-12-31 2021-12-31
s
Con)
53 Rorelsens intikter
- —
t% Nettoomsdttning 4 0 0
0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -648 -790
Rorelseresultat -64.8 -790

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -40 055 42 555
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -23 634 0
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar
anldggningstillgangar -26 609 0
Ovriga rinteintikter och liknande intikter 0 270
Rantekostnader och liknande kostnader 5 -14 298 -34 052
Resultat efter finansiella poster -105 244 7 983
Bokslutsdispositioner 1 725 1 050
Skatt pa drets resultat 6 0 0
ARETS RESULTAT -103 519 9033
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
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MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING Not  2022-12-31 2021-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 7 2 102 3 300
Andelar i intresseféretag och joint ventures 3 1 020 24 654
3122 27 954
Summa anlidggningstillgdngar | 3122 27 954
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 2 458 89 883
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 12 816 7 484
Ovriga fordringar 18 826 13 152
34 100 110 519
Kassa och bank 2910 4 361
Summa omsattningstillgangar 37 010 114 880
SUMMA TILLGANGAR 40 132 142 834
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MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Alctiekapital 599 599
599 599
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 18 394 9361
Arets resultat -103 519 9033
-85 125 18 394
Summa eget kapital -84 526 18 993
Langfristiga skulder 11
Obligationslan 12 0 104 030
0 104 030
Kortfristiga skulder
Obligationslan 12 109 429 0
Leverantérsskulder 1113 2 520
Skulder till koncernféretag 11013 139
Ovriga skulder 0 0
Upplupna kostnader och foérutbetalda intédkter 13 3103 17 152
124 658 19 811
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 132 142 834
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MODERFORETAGETS

KASSAFLODESANALYS 2022-01-01  2020-07-01
(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten

Rérelseresultat -648 -790
Erhallen rianta 0 270
Erlagd réanta och ¢vriga finansiella poster -8 899 -23 299
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndringar av

rorelsekapital -9 547 -23 819
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 14 750 10 765
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -4. 582 10 072
Kassafléde fran den lopande verksamheten 621 -2 982
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterféretag och intresseféretag -6 517 0
Forsdljning av dotterféretag 4 445 3053
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 072 3 053
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan D -39 982
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -39 982
Arets kassafléde -1 451 -39911
Likvida medel vid arets boérjan 4361 44 272
Likvida medel vid arets slut 2910 4361
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RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

Koncernen )
Ovrigt Balanserad
tillskjutet vinst inklL
Aktiekapital kapital arets resultat Summa
Vid arets ingang 599 205851 -211 419 -4 969
Arets resultat -81 427 -81 427
Vid arets slut 599 205 851 -292 846 -86 396
Moderbolaget
Balanserad
vinst eller
Aktiekapital forlust Arets resultat Summa
Vid arets ingang 599 9361 9033 18 993
Resultatdisposition enligt beslut pa arsstdmma 9033 -9 033 0
Arets resultat -103 519 -103 519
Vid arets slut 599 18 394 -103 519 -84. 526

Penneo dokumentnyckel: N4454-7SUNY-AEABA-M5KSF-47VVO5-BG1LU
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TryggHem Projekt 1 AB (publ)
559046-7345

NOTER

Not 1 Allman information

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

TryggHem Projekt 1 AB (publ) dr ett dotterbolag till TryggHem Projekt Holding AB, 556982-4187.

Not 2 Redovisningsprinciper och viarderingsprinciper

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget TryggHem Projekt 1 AB (publ) och de foretag over vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har bestdmmande inflytande (dotterféretag). Bestimmande inflytande innebdr en ratt att utforma ett annat
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid beddomningen av om ett bestammande
inflytande foreligger, ska hansyn tas till innehav av finansiella instrument som dr potentiellt rostberéttigade och som utan
drdjsmal kan utnyttjas eller konverteras till rostberattigade egna kapitalinstrument. Hansyn ska ocksa tas till om foretaget
genom agent har méjlighet att styra verksamheten. Bestimmande inflytande foreligger i normalfallet da moderféretaget direlkt

eller indirekt innehar aktier som representerar mer dn 50 % av rdsterna.

Ett dotterforetags intdkter och kostnader tas in i koncernredovisningen fran och med tidpunkten f6r férvérvet till och med den
tidpunkt da moderforetaget inte lingre har ett bestdmmande inflytande éver dotterforetaget. Se avsnitt Rérelseforvarv nedan
for redovisning av férvarv och avyttring av dotterféretag,

Redovisningsprinciperna for dotterforetag dverensstimmer med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och férluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har

eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen.

Minoritetsintresse

Koncernens resultat och komponenter i eget kapital 4r hanforligt till moderfGretagets dgare och minoritetsintressen,
Minoritetsintressen redovisas separat inom eget kapital i koncernbalansrikningen och i direkt anslutning till posten Arets
resultat i koncernresultatrikningen. Om koncernméssigt eget kapital avseende dotterféretaget ar 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 férmaga att fullgdra forpliktelsen.

Andelar i intresseforetag
Ett intressefdretag ar ett féretag dir koncernen utévar ett betydande men inte bestimmande inflytande, normalt omfattar det

foéretag dir koncernen innehar 20 % - 50 % av rOsterna. Andelar i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i ett intresseféretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvarde, Det redovisade virdet 6kas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets
resultat efter forvirvstidpunkten. Erhallna utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade virde. Det
redovisade virdet justeras dven for att dterspegla andra férdandringar intresseféretagets eget kapital.

Andel i intresseféretagets resultat efter skatt redovisas som "Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures” i
koncernens resultatrdakning,

Penneo dokumentnyckel: N4454-7SUNY-AEABA-MS5KSF-47VO5-BGTLU
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Intakter
Koncernens intakter bestar i huvudsak av intdkter fran fastighetsutvecklingsprojekt.

Intdikter och resultat frdn projektutveckling av bostdder

Bolaget tillimpar successiv vinstavrikning for sina bostadsprojekt. Bolagets metod innebdr att vinstavridkningen sker i tva steg:

Vinstavrikning i det forsta steget sker i samband med det initiala detaljplanearbetet i takt med att viktiga milstolpar uppnas i
form av planbesked, samrad, antagen detaljplan och slutligen laga kraftvunnen detaljplan samt nér den juridiska strukturen

med bostadsrittsforening for projektet skapats och projektet fatt sin ekonomiska plan/kostnadskalkyl godkidnd hos myndighet

med en tillforlitlig ekonomisk prognos.

Vinstavriakning i det andra steget sker fran och med produktionsstart enligt principerna for successiv vinstavrakning baserat
pa fardigstallandegrad och forséljningsgrad.

Ovriga intdikter
Ovriga intdkter avser hyresintikter frdn dgda fastigheter och redovisas i den period som avses.

Utdelning och riinteintdlkter
Utdelningsintidkter redovisas nir dgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Utldndsk valuta
Moderforetagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Omrdkning av poster i utldndsk valuta
Vid varje balansdag rdknas monetéra poster i utlandsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som varderas

till historiskt anskaffningsvirde i en utlindsk valuta, rdknas inte om. Valutakursdifferenser redovisas i rorelseresultatet eller
som finansiell post utifran den underliggande affirshdndelsen, i den period den uppstar, med undantag for transaktioner som
utgor sadkring och som uppfyller villkoren for sidkringsredovisning av kassafloden eller av nettoinvesteringar.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrdkningen i den period de avser enligt effektivrantemetoden.

Personal
Koncernen har ingen anstélld personal och ndgra Iéner och ersdttningar har ej utbetalats.

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

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade

resultatet i resultatridkningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader samt for intakter
och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de

skattesatser som géller per balansdagen,

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporira skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemissiga virdet som anvdnds vid berdakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara
skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporira skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
redovisas inte om den tempordéra skillnaden dr hdnférlig till goodwill,

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader hanforliga till investeringar i dotterféretag, utom i de

fall koncernen kan styra tidpunkten foér aterféring av de temporara skillnaderna och det inte ar uppenbart att den temporara
skillnaden kommer att aterféras inom en ¢verskadlig framtid.
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Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrdkningen nédr koncernen blir part till det reglerade instrumentets

(N avtalsenliga villkor, En finansiell tillgang bokas bort fran balansrdkningen ndr den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran

ff?-,;]’: tillgangen upphoér, regleras eller nir koncernen férlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld,
ﬁ;} bokas bort frin balansrikningen nir den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa annat sdtt upphor.

st

pevif

Eﬁ Vid det forsta redovisningstillfillet virderas omséattningstillgdngar och kortfristiga skulder till anskaffningsvarde. Langfristiga
m fordringar samt Idngfristiga skulder vdrderas vid det férsta redovisningstilifallet till upplupet anskaffningsvarde. Laneutgifter
rw?i periodiseras som en del i lanets rdntekostnad enligt effektivrantemetoden.

Exploaterings- och projektfastigheter
Fastigheter innehas fér att utveckla och avyttra bostider, sdval hyresratter som bostadsritter. Fastigheterna redovisas som

omsattningstillgangar, &ven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling forvaltas med hyresintéakter,

Likvida medel
Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra

kortfristiga likvida placeringar som létt kan omvandlas till kontanter och dr féremal fér en obetydlig risk for
vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden inte éverskrida tre manader fran tidpunkten for

forvarvet.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar koncernens forandringar av foéretagets likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen har

upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- och
utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderforetaget

Dotterforetag
Andelar i dotterfoéretag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dotterforetag redovisas som intdkt nar riatten att fa

utdelning beddms som sdker och kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedéomningar

I samband med upprittandet av de finansiella rapporterna enligt tillimpade redovisningsprinciper maste styrelsen och
foretagsledningen géra vissa bedémningar och uppskattningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader samt ldmnad information i 6vrigt. Bedémningarna och uppskattningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som styrelsen och foretagsledningen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedémningar och uppskattningar om andra férutsédttningar tillkommer. De omraden dar uppskattningar och
antaganden dr av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka de finansiella rapporterna avser i detta skede

framforallt virdering av projekt- och exploateringsfastigheter.
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Not 4 Nettoomséttningens fordelning
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Koncernen Moderforetaget
Nettoomsatiming per verksamhetsgren 2022 2020/2021 2022 2020/2021
Hyresintikter 2692 4817 0 0
Intékter frdn projetktutveckling 13921 0 0 0
Summa 16 613 4817 0 0
Not 5 Riantekostnader och liknande kostnader
Koncernen Moderforetaget
2022 2020/2021 2022 2020/2021
Réntekostnader -9 606 -24 769 -8 899 -23 299
Valutakursvinster/forluster -699 -2 083 -699 -2 083
Ovriga finansiella kostnader -4.700 -8 670 -4 700 -8 670
Summa -15 005 -35 522 -14 298 -34 052
Not 6 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2022 2020/2021 2022 2020/2021
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 0 0
Skatt pd drets resultat 0 0 0 0
Avstamning arets skattekostnad
Koncernen Moderforetaget
2022 2020/2021 2022 2020/2021
Redovisat resultat fore skatt -81 427 -13 152 -103 519 9033
Skatt berdknad enligt svensk skattesats 17 425 2815 21 325 -1 861
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -10 935 -4 065 -20 337 -9 150
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 784 6 793 784 13 884
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt -7 274 -5 543 -1 772 -2 873
Stulmna 0 0 0 0
Arets redovisade skattekostnad 0 0 0 0
Not 7 Andelar i koncernforetag
Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 3 300 25 340
I'orvérv av dotterbolag 6517 0
Forséljning av dotterbolag -204 -9 44()
Lamnade aktiedgartillskott 35 164 20125
Nedskrivningar ~4.2. 675 -32 725
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2102 3 300
Utgdende redovisat viarde 2102 3 300
Foretagets innehav av andelar i koncernforetag
Antal Kapital- Bokfort
FOretagets namn Site andelar andel, % varde
TryggHem Projekt 2 AB, 559056-2756 Stockholm 500 100% 50
TryggHem Trakvista Holding AB, 559177-6322 Stockholm 500 100% 50
Ekerd Hyreshus AB, 559060-6132 Stockholm 500 100% 2000
TryggHem Fastighetsutveckling AB, 559066-6862 Stockholm 1000 100% 1
Entrada AB, 556813-9439 Stockholm 500 100% 1
Summa 2102
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Not 8 Andelari intresseforetag

L Koncernen / Moderforetaget
;ﬁ’il'* 2022-12-31 2021-12-31
C.,; [ngdende anskaffningsvirde 24 654 27 944
Efn"ﬁ Nedskrivning -23 634 -3 290
E:; Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1020 24 654
e Utgaende redovisat viarde 1020 24 654
oy
Goni)
(o Ioretagets innehav av andelar i koncernforetag
Antal Kapital- Bokfort
IForetagets namn Sate andelar andel, % viarde
Smallville AB (publ), 559169-5233 Stockholm 2450 49% 1000
NSF 1V Sweden Holding 10 AB, 559218-8907 Stockholm 200 40% 20
Summa 1020
Not 9 Exploaterings- och projektfastigheter
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende virde 59 288 102 295 0 0
Forvarv och pagaende projektutveckling 4179 23 184 0 0
Forsdljning -31 298 -66 191 0 0
Summa 32 169 b9 288 0 0
Not 10 Ovriga fordringar
‘Koncernen Moderforetaget

2022-12-31 2021-12-31

2022-12-31 2021-12-31

Erlagd handpenning férvarv 0 4. 000 0 0
Fordringar for tilldggskopeskillingar salda projelt 0 8 296 0 2 546
Ovriga poster 23 210 19 124 18 826 6 351
Summa 23 210 31420 18 826 8 897

Not 11 Langfristiga skulder

Ingen del av bolagets langfristiga skulder férfaller senare dn fem ar efter balansdagen.

Not 12 Obligationslan

Utestdende obligationslan per den 31 december 2022 uppgick till 88 000 kSEK och 22 000 kNOK.

- Obligationerna har en aterbetalningsdag den 20 maj 2023.

- Obligationerna har 16pt med en faststélld arlig nominell rinta om 10,50 %, dér rdnteutbetalningar har skett kvartalsvis i

efterskott.

Sdkerheterna for obligationslanet bestar dels av en aktiepant i samtliga utestaende aktier i Emittenten, dels av ett
borgensatagande som for egen skuld (proprieborgen) av moderbolaget TryggHem Projekt Holding AB.

Penneo dokumentnyckel: N4454-7SUNY-AEABA-M5SKSF-47VO5-BGTLU



19 (20)

TryggHem Projekt 1 AB (publ)
559046-7345

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rantekostnader 3 979 17 025 2953 17 002
Forutbetalda intdkter 588 625 0 0
Ovriga poster 7 035 231 150 150
Summa 11 602 17 881 3103 17 152
Not 14 Stillda sdkerheter
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
I'or skulder till kreditinstitut och 6vriga forpliktelser
Fastighetsinteckningar 16 200 7 700 0 0
Ovriga stillda sdkerheter 0 0 50 50
Summa 16 200 7700 50 50
Not 15 Revisonsarvode
Koncernen Moderforetaget
2022 2020/2021 2022 2020/2021
Hummelklappen
revisionsuppdrag 236 196 196 196
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0 28 0 28
skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjdnster 0 0 0 0
Summa 236 224 196 224

Med revistonsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och koncernredovisningen
och bokféringen, styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning samt arvode f6r revisionsradgivning som ldmnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 16 Handelser efter balansdagen

TryggHem genomfor ett arbete med ett skriftligt férfarande gillande en omlaggning av bolagets obligationslan f6r att driva
projektportféljen vidare och realisera de virden som finns i kvarvarande deldgda fastighetsprojelkt i syfte att sdkerstilla en

ordnad avveckling av bolaget.
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Not 17 Forslag till behandling av forlust

Styrelsen foreslar att balanserad férlust -85 125 959 kronor 6verfors i ny rakning,

Stockholm den 28 juni 2023

Anti Avsan Lars Kristiansson
Styrelseordférande Verkstdllande direktor
Mats Rudin

Min revisionsberittelse har lamnats den

Mathias Fredriksson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i TryggHem Projekt 1 AB (publ)
Org.nr 559046-7345

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen, vars balansrékning ocksé utgér kontrollbalansrikning, och
koncernredovisningen for TryggHem Projekt 1 AB (publ) for ar 2022,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
2022-12-31 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt drsredovisningsiagen.
Forvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar,

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen f6r moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Jag #r oberoende 1 forhéliande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r tillrickliga och dndamaélsentiga som grund [0r mina uttalanden.

Viisentlig osiikerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Utan att det padverkar mina uttalanden ovan vill jag féasta uppmérksamhet pa torvaltningsberéttelsen 1 drsredovisningen
och koncernredovisningen. Dessa beskrivna forhallanden tyder pa att det finns visentliga osikerhetsfaktorer som kan
leda till betydande tvivel om foretagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Jag har inte modifierat mina
uttalanden pa grund av detta.

Styrelsens och verkstillande direktiorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret {or att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om
forhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina maél &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som hethet
inte innehdller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men dr ingen garanti {6r
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sadan finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund 1
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av drsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

TryggHem Projekt 1 AB (publ), Org.nr 559046-7345
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och

verkstillande direktorens forvaltning for TryggHem Projekt 1 AB (publ) for rdkenskapséret 2022 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget 1 forvaliningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsirihet {6r rikenskapsaret.

Sérskild forteckning ¢ver 1an och sidkerheter har upprittats 1 enlighet med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och

har 1 6vrigt fullgjort miit yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,
Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter 1 6vrigt kontrolleras pa et
betryggande sitt, Verkstéllande direktoren ska skoéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras 1
¢verensstimmelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skbtas pa ett betryggande sétt.

Revisorus ansvar
Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhédmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direkt6ren 1 ndgot vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, #r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ér forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagsiagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning 4r en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm, denna revisionsberiittelse har undertecknats elektroniskt vid nedan angivet datum.

Mathias Fredriksson
Auktoriserad revisor

TryegHem Projekt 1 AB (publ), Org.nr 559046-7345
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