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Bakgrund

Denna investerarpresentation (detta "Presentationsmaterial) har uppréattats av TryggHem Projekt 1 AB (publ) ("Emittenten” eller “Bolaget”, och tillsammans med dess direkta och indirekta dotterbolag fran tid till annan,
"Koncernen") enbart for anvandning i anslutning till det planerade skriftliga forfarandet (En. written procedure) for vissa féreslagna @ndringar och avstaenden fran rattigheter (En. waivers) ("Forslaget") avseende
obligationsvillkoren (En. terms and conditions) ("Obligationsvillkoren") for Emittentens seniora sakerstallda obligationer med ISIN SE0008294169 och ISIN: NO0010764277 ("Obligationerna") inklusive den planerade partiella
kvittningen av Obligationer mot preferensaktier i Emittenten ("Preferensaktierna") och far inte kopieras eller distribueras i delar eller i sin helhet till nagon annan person. Solicitation agent for Forslaget &r SIP Nordic
Fondkommission AB ("Solicitation Agent"). Detta Presentationsmaterial &r enbart framtaget i informativt syfte och utgér inte ett erbjudande om att sélja eller képa nagon eller nagra av Obligationerna eller Preferensaktierna.
Genom att delta pa ett mote dar detta Presentationsmaterial framférs eller genom att ta del av detta Presentationsmaterial accepterar du att vara bunden av féljande villkor och begrénsningar.

Bekréftelse av behdrighet att ta del av Presentationsmaterialet

For att vara behorig att ta del av detta Presentationsmaterial maste du vara en icke-U.S. person och befinna dig utanfér USA och i Ovrigt vara behdrig att lagligen delta i Forslaget fran Emittenten till Obligationsinnehavarna.
Genom att fa tillgang till detta Presentationsmaterial ska du anses ha bekraftat till Emittenten och Solicitation Agent att:

a) duérinnehavare av en eller flera Obligationer (en "Obligationsinnehavare");

b) varje e-postadress som du har angett for detta syfte eller till vilken detta Presentationsmaterial har levererats till (sa som tillampligt) &r inte beldgen i USA;
c) duaéren person som det dr lagligt att sanda detta Presentationsmaterial till i enlighet med tillamplig lagstiftning;

d) duérinte en U.S. person och agerar inte till forman for en U.S. person eller for en sddan persons rakning; och

e) dusamtycker till att erhalla detta Presentationsmaterial via elektronisk éverforing.

Inget erbjudande

Detta Presentationsmaterial och Forslaget utgor inte ett erbjudande om séljande av vardepapper.

Allmanna begransningar avseende distribuering

Detta Presentationsmaterial har tillhandahallits till dig pa grundval av att du ar en person till vilken detta Presentationsmaterial lagligen kan tillhandahallas i enlighet med tillamplig lagstiftning i den jurisdiktion i vilken du
befinner dig i eller har hemvist. Varken detta Presentationsmaterial eller nagon kopia av detta Presentationsmaterial eller kopia av information hari utfardas eller far distribueras direkt eller indirekt, till eller i Kanada,
Australien, Hongkong, Italien, Nya Zeeland, Sydafrika, Japan, Cypern, Storbritannien eller USA (eller till nagon U.S. person som omfattas av regel 902 i Regulation S enligt U.S. Securities Act), eller till ndgon annan jurisdiktion i
vilken sadan distribution skulle vara olaglig, med undantag for vad som féreskrivs hari och enligt tillampliga undantag enligt lagstiftning i sadan jurisdiktion. Varken Koncernen eller Solicitation Agent eller nagot av dess
moderbolag eller dotterbolag eller ndgon av sadant bolags styrelseledaméter, ledning, medarbetare, radgivare eller representanter (gemensamt benamnda "Representanter") har vidtagit nagra atgarder for att tillata
distributionen av detta Presentationsmaterial JOOL att bekrafta att detta kommer att vara SIP Nordic Fondkommission AB. i nagon jurisdiktion dar nagon atgard kravs for ett sadant syfte. Distributionen av detta
Presentationsmaterial och en Obligationsinnehavares deltagande i Forslaget kan begransas av lagstiftning i vissa jurisdiktioner, och personer som tar del av detta Presentationsmaterial bor skaffa sig upplysningar om och
observera varje sadan begransning. Underlatenhet att efterleva sddan begransning kan utgora en 6vertradelse av tillamplig vardepapperslagstiftning i sadan jurisdiktion. Varken Solicitation Agent eller nagon av dess
Representanter ska bara nagot ansvar (pa grund av oaktsamhet eller pa annat vis) foér ndgon som helst forlust eller skada som uppstar med anledning av anvandning av detta Presentationsmaterial eller nagot innehall hari eller
pa annat satt uppstar i anslutning till detta Presentationsmaterial. Varken Koncernen eller Solicitation Agent har godkant ett erbjudande om vardepapper till allménheten, eller har atagit sig eller planerar att ata sig att vidta
atgarder for att erbjuda vardepapper till allménheten som kraver ett offentliggérande av ett erbjudandeprospekt i ndgon medlemsstat tillhérande det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, och detta
Presentationsmaterial ar inte ett prospekt i den mening som &syftas i Férordning (EU) 2017/1129.
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Inget ansvar

All information som presenteras i detta Presentationsmaterial har erhéllits frdn Koncernen eller fran for allmanheten tillgéngligt material. Aven om Solicitation Agent har férskt att bidra till att ge en korrekt bild av Férslaget
ska varken Solicitation Agent eller ndgon av dess Representanter ha nagot som helst ansvar for direkt eller indirekt anvandning av detta Presentationsmaterial. Darutover har information i detta Presentationsmaterial inte
verifierats av nagon oberoende kélla. Endast en begransad granskning av vissa dokument och en intervju med ledningen har utférts, och Solicitation Agent bar inget ansvar for, och ger ingen garanti (varken uttryckligen eller
underforstatt) eller utfastelse vad avser graden av riktighet och fullstandighet, eller ger nagot bestyrkande av informationen i detta Presentationsmaterial. Detta Presentationsmaterial ar daterat i juli 2020. Varken
tillhandahallandet av detta Presentationsmaterial eller diskussioner mellan Koncernen eller Solicitation Agent och nagon av mottagarna ska, under nagra som helst omstandigheter, anses indikera att det inte har skett nagra
forandringar av Koncernens verksamhet sedan detta datum. Koncernen atar sig inte att granska eller bekréfta, eller att for allméanheten offentliggora eller pa annat satt till Obligationsinnehavarna eller annan person
tillhandahalla, nagra revideringar av informationen i detta Presentationsmaterial for att reflektera handelser som intraffar eller omstandigheter som uppstar efter datumet for detta Presentationsmaterial. Ingen garanti kan
ges att Forslaget kommer att godkdnnas av Obligationsinnehavarna.

Framtidsinriktade uttalanden

Viss information i detta Presentationsmaterial, inklusive information om Koncernens avsikter eller framtida finansiella eller operationella prestationer och andra uttalanden som uttrycker Koncernledningens forvantningar,
berakningar eller estimat for framtida prestationer utgor framtidsinriktade uttalanden (begrepp som "forutser", "tror", "estimerar", "forvantar", "beraknar" och liknande uttryck ar, nar de anvands i detta dokument i relation
till Koncernen eller dess ledning, avsedda att identifiera framtidsinriktade uttalanden). Sddana uttalanden ar baserade pa flera uppskattningar och antaganden som forvisso betraktades som rimliga av ledningen vid tidpunkten
dessa gjordes men som ar forbehallna betydande affarsmassiga, konkurrensmassiga och ekonomiska osdkerhetsfaktorer. Koncernen varnar for att sadana uttalanden innefattar kdnda och okanda risker, osakerheter och
andra faktorer som kan innebéra att Koncernens faktiska finansiella resultat, prestationer och bedrifter vasentligen skiljer sig fran Koncernens estimerade framtida resultat, prestationer och bedrifter uttryckta eller
underforstadda genom sadana framatinriktade uttalanden.

Begransad due diligence

Endast en begrdnsad legal och finansiell due diligence har utforts avseende Koncernen, genom bland annat en begrdnsad granskning av bland annat vissa hyresavtal samt 6verlatelseavtal och en intervju med ledningen. Det
kan saledes finnas risker relaterade till Forslaget och Koncernen som inte ar inkluderade i detta Presentationsmaterial och som kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, intdkter och resultat.

Ingen legal radgivning eller affars-, investerings-, kredit- eller skatteradgivning

Preferensaktierna, Obligationerna och Férslaget innefattar hog risk. Flertalet faktorer skulle kunna medféra att Koncernens faktiska resultat, prestationer och bedrifter ar vasentligen annorlunda fran varje framtida resultat,
prestation eller bedrift som kan vara uttryckt eller underforstadd genom uttalanden eller genom information i detta Presentationsmaterial, inklusive bland annat risker eller osékerheter associerade med Koncernens
verksamhet, segment, utveckling, tillvaxt, finansiering och marknadsacceptans, och mer allmént, generella ekonomiska forutsattningar och affarsforhallanden, forandringar i nationell och utlandsk lagstiftning, skatter,
forandringar i konkurrens och prissattningsmiljoer, fluktuationer i valutakurser, rantor och av andra faktorer. Genom att delta pa ett mote dar detta Presentationsmaterial presenteras eller genom att ta del av detta
Presentationsmaterial, bekraftar du att du ar ensamt ansvarig for att bilda dig och forlita dig pa en egen bedémning av marknaden och Koncernens marknadsposition och att du kommer att utféra din egna analys och bli
ensamt ansvarig for att bilda din egna uppfattning av Forslaget, den potentiella framtida utvecklingen av Koncernen, dess verksamhet samt Preferensaktierna, Obligationerna och andra vardepapper. Innehallet i detta
Presentationsmaterial ska inte tolkas som legal radgivning, eller som affarsmassig-, kredit-, investerings- eller skatteradgivning. Varje mottagare bor konsultera med sina egna legala radgivare och med sina egna affars-, kredit-
, investerings- och skatteradgivare for att erhalla sadan radgivning. Varje Obligationsinnehavare maste avgora lampligheten av Forslaget i ljuset av sina egna forutsattningar. | synnerhet bor varje Obligationsinnehavare:
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a) hatillrdcklig kunskap och erfarenhet for att géra en meningsfull utvardering av Forslaget, Obligationerna, Preferensaktierna, sakforhallandena och riskerna med Obligationerna och Preferensaktierna, Obligationsvillkoren
(sd som dndrade genom Férslaget) och informationen hari eller sa som inkorporerad genom hanvisning i detta dokument elferiannan tillamplig bilaga;

b) hatillgang till, och kunskap om, lampliga analysverkgyg for att utvardera, i kontexten av dennes sarskilda finansiella situation, Forslaget, Preferensaktierna, Obligationerna, Obligationsvillkoren (sa som forandrade genom
F('jrslaget%och effekten andra obligationer kan ha pa dennes investeringsportfolj;

c) hatillrackliga finansiella resurser och likviditet for att bara alla de risker en investering i Preferensaktierna och Obligationerna (sa som férandrade genom Foérslaget) medfor;
d) grundligt forsta Forslaget och Obligationsvillkoren (sa som forandrade genom Forslaget); och

e) kulnna utvércﬁ(era (antingen pa egen hand eller med hjalp av en finansiell radgivare) mojliga scenarier for ekonomiska och réantefaktorer och andra faktorer som kan paverka dennes investering och dess férmaga att béra
relevanta risker.

Solicitation Agent gér inga som helst rekommendationer i férhallande till om Obligationsinnehavarna ska delta i Forslaget. Solicitation Agent har inte engagerat och avser inte att engagera nagon oberoende representant for
Obligationsinnehavarna i syfte att forhandla Forslaget eller att uppratta en rapport avseende Forslagets lamplighet och rimlighet. Solicitation Agent tar inte stallning till huruvida du borde delta i Forslaget.

Detta Presentationsmaterial berdr inte skatteeffekter for Obligationsinnehavare. Obligationsinnehavare uppmanas att radfraga deras egna oberoende finansiella och andra ﬁcofessionella radgivare avseende Forslagets
eventuella skatteeffekter fér dem under tillamplig lagstiftning i relevant jurisdiktion. Obligationsinnehavarna ar ansvariga for sina egna skatter och har ingen regressratt i forhallande till Emittenten, Solicitation Agent eller
nagon av dess Representanter betrdffande skatter som uppstar i anslutning till eller med anledning av Forslaget.

Ansvar for att iaktta foreskrifterna for forfarandet avseende Forslaget

Obligationsinnehavarna &r ansvariga for att efterleva alla férfarandeféreskrifter sa som foreskrivna i kallelsen till skriftligt férfarande for att kunna delta och résta i férhéllande till Forslaget. Varken Emittenten eller Solicitation
Agent tar pa sig nagot ansvar for att informera en Obligationsinnehavare om oriktigheter med avseende pa sadan Obligationsinnehavares deltagande i Forslaget (inklusive eventuella motsdgelser eller andra felaktigheter,
manifesterande eller pa annat satt, i nagon réstningsinstruktion).

Intressekonflikt

Solicitation Agent och/eller dess Representanter kan inneha aktier, optioner eller andra vardepapper relaterade till Koncernen och kan, som uppdragsgivare eller agent, kopa eller sdlja sddana vardepapper. Solicitation Agent
kan ha andra ekonomiska intressen i transaktioner som involverar dessa vardepapper eller Koncernen.

Ersattning till Solicitation Agent
Solicitation Agent kommer att erhalla en ersattning for dess uppdrag betrdffande Forslaget. Ersattningen betalas av Emittenten.
Revisionsgranskning av finansiell information

Den finansiella informationen i detta Presentationsmaterial har inte granskats av Koncernens revisor eller av nagon annan revisor eller finansiell expert. Med anledning av detta finns det en risk att finansiell information inte
har upprattats i enlighet med tillampliga eller rekommenderade redovisningsprinciper och kan vidare innehalla inkorrekta uppgifter och/eller felberakningar. Koncernen &r kéllan till den finansiella informationen, och ingen av
Solicitation Agent eller nagon av dess Representanter ska bara nagot ansvar (pa grund av oaktsamhet eller pa annat vis) for nagon oriktighet i den finansiella information som finns i detta Presentationsmaterial.

Tillamplig lag och jurisdiktion

Detta Presentationsmaterial lyder under svensk ratt och varje tvist som uppstar i forhallande till detta Presentationsmaterial ska exklusivt avgoras av svensk domstol.
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Nedan papekade risker visar endast rubrikerna i de riskfaktorer som framtagits i samband med det Skriftliga forfarandet. Avsnittet “Riskfaktorer” innehaller mycket viktig information

vilken maste lasas och forstas innan ett beslut fattas.

Risker hanforliga till koncernen

Risker relaterade till:

intakter fran 6verlatelse av ett projekt pa Ekero
intékter fran planerade forséljningar
materialisering av vardet av aktierna i Smallville AB

upprattande av kontrollbalansrakning samt aterstéllande
av eget kapital

ataganden under aktiedverlatelseavtal avseende projektet
i Taby

projekt i Kummelnas och Trangsund

rorlig kdpeskilling

projekt

detaljplan, bygglov, tillstand, beslut och exploateringsavtal
intdkter fran Fastigheterna

vdrderingar av Fastigheterna

marknaden och efterfragan pa projekt

utbrottet av COVID-19

betalning i efterskott

naturvardsbestdammelser

férorening och miljéskador

avhysning av nuvarande hyresgéaster
insolvens i dotterbolag

forsakringar

valutan

rattsliga tvister

nyckelpersoner

negativ publicitet

tekniska aspekter

aktiedgare med betydande inflytande
risker utanfér ramen fér granskningen
Risker hanférliga till Obligationerna
Kreditrisk

Refinansieringsrisk

Formaga att agera i enlighet med Obligationsvillkoren

Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Marknadsvardet pa Obligationerna kan variera kraftigt
Formaga att aterbetala skullder

Vardet av transaktionssdkerheten kan vara begransat

Risker relaterade till verkstallande av transaktionssakerheterna
Sakerhet over tillgdngar utstallda till tredje part

Emittenten ar beroende av sina dotterbolag

Valutarisk

Saljoption

Risker relaterade till fortida aterbetalning av obligationerna

Inga atgarder gentemot Emittenten och
obligationsinnehavarnas representation

Obligationsinnehavarnas rattigheter beror pa Agentens
atgarder och finansiella stéllning

Obligationsinnehavarméten och skriftliga férfaranden

Risker relaterade till Euroclear och VPS

Risker hanforliga till Preferensaktierna och kvittningsemissionen
Likviditetsrisk

Villkor for Preferensaktierna

Skatterelaterade risker
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Under Obligationernas l6ptid har marknadsférhallandena kraftigt forandrats vid ett flertal tillfallen. | inledningen av 2017 vande marknaden nedat for nyproduktion av bostader, i
synnerhet i Stockholmsregionen dar TryggHem ar verksamt. Den pagdende Covid-19-pandemin har ocksa inneburit att branschen aterigen haft en utmanande period. Som foljd av
forandrade marknadsférhallanden har TryggHem arbetat intensivt for att omarbeta och anpassa projekten. Vissa projekt har ocksa avyttrats i ett tidigare skede an planerat i syfte att
ldgga fokus och resurser pa de projekt i portféljen med storst varde samt betala ranta under Obligationerna vilket till dags dato uppgatt till ca 100 MSEK. Bolaget har aktivt agerat utifran
forandrade forutsattningar och déarmed positionerat sig for att tillsammans med féreslagen omstrukturering av Obligationerna kunna realisera aterstdende projekt och maximera
utfallet for Obligationsinnehavarna.

Forslaget

Nyckelpunkter

Forslaget till justeringar av Villkoren bestar av fem huvudsakliga delar:

begdran om andring av Villkoren som bland annat innefattar en férlangning av
Obligationernas l6ptid med tre ar;

begdran om inférande av en rdantebetalningsfri period samt avstaende fran
drojsmalsranta pa Obligationerna;

begdran om att Innehavarna ska avsta fran ratten att accelerera Obligationerna pa
grund av vissa Uppsdgningsgrunder som uppkommit innan Forslaget antagits;

partiell amortering av Obligationerna motsvarande 16 procent av nominellt belopp
per Obligation, vilket motsvarar en total amortering om 32 000 000 SEK avseende
SEK-Obligationerna och 8 000 000 NOK avseende NOK-Obligationerna; och

partiell kvittning av Obligationerna motsvarande 40 procent av nominellt beloppet
per Obligation, vilket motsvarar en total kvittning av Obligationerna om 80 000 000
SEK avseende SEK-Obligationerna och 20 000 000 NOK avseende NOK-
Obligationerna.

Bolaget anvander tillgdngliga medel foér att goéra en partiell amortering av
Obligationerna i samband med godkannande av forslaget.

Partiell kvittning av del av Obligationerna mot nya preferensaktier i Bolaget
aterstéller Bolagets eget kapital och skapar likviditetsmassiga forutsattningar att
fardigstalla projekten genom att minska Bolagets |6pande rantekostnader.

Aterstdende belopp under Obligationerna (efter partiell amortering och kvittning
enligt ovan) kommer fortsatta |6pa med kvartalsvisa réantebetalningar (med forbehall
for den réntebetalningsfria perioden som stracker sig till senast den 30 december
2021).

Avtal med Altura omfattar ett vardboende som utgdr ca 1/3 av de blivande
byggratterna och Altura kommer ocksa att finansiera byggnationen, vilket vasentligt
minskar finansieringsrisken i radande marknadslage.

Detaljplanearbetet pa Eker® har drivits i flera ar och befinner sig nu i sitt slutskede.
Beslut om antagande vantas under hosten 2020 (givet en framgangsrik
omstrukturering). Vid antagen detaljplan dkar vardet pa fastigheterna vasentligt.
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Andrade marknadsférhallanden och férsenade detaljplaneprocesser

Bolaget emitterade Obligationerna i maj 2016 i syfte att finansiera projektkostnader for
Bolagets fastighetsutvecklingsprojekt i Taby, Upplands-Bro samt vissa tillkommande
projekt. Bolagets affarsmodell bygger pa att salja fastighetsutvecklingsprojekt pa
ritnings-stadiet och Bolaget har darfor haft stor exponering mot byggratter under
utveckling under den s kallade detaljplaneringsfasen. Detta har gjort Bolaget kansligt
for vissa externa faktorer som Bolaget sjalv inte rader over, i synnerhet i forhallande till
andrade marknadsférhallanden och férseningar i detaljplaneprocesser. Under
Obligationernas |6ptid har det blivit uppenbart att marknadsforhallandena vésentligt
forsdmrats och detaljplaneprocesserna har forsenats i flera av Bolagets projekt:

Marknaden vande nedat i borjan av 2017

Efter en langre tid av kraftig uppgang vande marknaden fér nyproduktion av
bostdder nedat i boérjan av 2017, i synnerhet i Stockholmsregionen dar Bolaget
ar verksamt. En kombination av atstramad reglering, sdsom strangare
amorteringskrav, och ett dverutbud av bostadsratter pd marknaden ledde till
att Bolagets forsaljning avstannade med minskade intakter som resultat.

Covid-19-pandemin bromsade in en potentiell &terhdmtning av marknaden

Efter tva ar med vikande marknadsforhallanden anade Bolaget en positiv
vandning under andra halvan av 2019. Den pagaende Covid-19-pandemin har
dock inneburit att branschen aterigen befinner sig i en utmanande period.
Flera av Bolagets konkurrenter har sedan pandemin brot ut forsatts i konkurs
och vissa noterade bolag i branschen har tappat 6ver 90 procent av sitt
borsvarde.

Detaljplaneprocesser har forsenats pd grund av externa faktorer

Forseningarna av detaljplaneprocesserna har bestatt av justeringar av detaljplaner
eller 6verklaganden, framférallt som en foljd av externa faktorer sdsom forandrad
efterfrdgan och politiska beslut. Andrad kravstalining fr&n kommuner, byte av
handlaggare, politiska maktskiften m.m. har forsenat vissa detaljplaner i flera ar.

Bolaget har arbetat intensivt for att anpassa byggrattsportfoljen till de andrade
forhallandena pa marknaden genom att marknadsanpassa projekt efter den dndrade
efterfragan och slutkundernas finansieringsmoijligheter. Utéver detta har vissa projekt
avyttrats i ett tidigare skede an planerat i syfte att frigéra tid och resurser till de
projekten i portféljen med storst vardepotential och betala rénta pa Obligationerna.
Bolaget har till dags dato betalat ranta pa Obligationerna till ett belopp om cirka 100
000 000 SEK.

Ovan namnda faktorer har paverkat Bolagets intaktsfloden negativt och/eller skjutit
dem framat i tiden. Detta i kombination med hoga fasta finansieringskostnader,
fortsatta dtaganden gentemot kommuner under exploateringsavtalen samt
nddvandiga utvecklingskostnader i projekten har lett till en anstrangd
likviditetssituation som ocksa paverkat Bolagets formaga att genomféra planerade
projekt.

Som ett led i Bolagets strategiarbete har Bolaget aven varit med och utvecklat
konceptet Smallville som dgs och drivs av Bolagets intressebolag Smallville AB (publ)
som Bolaget dger till 49 procent. Konceptet ar ett resultat av den marknadsanalys som
gjordes med anledning av de dndrade marknadsférhallanden och bygger pa prisvarda
smahus inom pendlingsavstand fran Stockholm, vilket visat sig ligga ratt i tiden att
doéma av marknadens mottagande.
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Forsaljningen av Taby Park

Enligt pressmeddelandet daterat den 30 april 2020 har Bolaget avyttrat byggratterna
for projektet Taby Park till Wallenstam AB (publ), omfattande cirka 40 500 kvm och ett
overenskommet fastighetsvarde om 185 000 000 SEK.

Projektet Taby Park utvecklades pa basis av det tidigare gynnsamma marknadslaget,
men efter att detaljplanen férsenats med néastan ett ar var projektet svart att realisera
nar marknaden sedan vande nedat. Bolaget hade innan forsaljningen aven investerat
betydande belopp i projektet och det forelag I6pande ataganden gentemot kommunen
under exploateringsavtalet vilket tarde pa likviditeten.

Forsaljningen foregicks av en bred och pa grund av marknadsfoérhallandena relativt lang
forsaljningsprocess ledd av en vdlrenommerad transaktionsradgivare, Pangea, och dven
om priset blev vasentligt lagre an bedémt marknadsvarde under féregaende ar ar
Bolaget dnda n6jt med att ha kunnat genomfoéra transaktionen pa denna prisniva under
radande marknadslage. Genomforandet av transaktionen var dven nédvandig for
Bolagets dverlevnad.

Kvarvarande projekt pa Eker6

Av den ursprungliga projektportféljen aterstar endast projektet pa Ekerd. Projektet pa
Ekerd, tillsammans med projektet Taby Park, ar de projekt som Bolaget lagt mest fokus
och resurser pa da dessa varit de vardemassigt storsta projekten i portféljen.

Detaljplanen for projektet pa Eker¢ har kraftigt forsenats, drygt tva ar jamfort med
initiala tidsplanen fran kommunen, men férvantas nu bli godkand under hésten 2020.
Forseningarna har framst berott pa politiska svangningar samt att kommunen bytt
handlaggare tre ganger under projektets gdng, men nu bedémer Bolaget att
godkédnnandet ar nara forestaende.

Bolaget bedomer emellertid att marknadsférutsattningarna ar goda for projektet da
det finns en latent brist pa bostdder pa Eker® och en vaxande befolkning. Det finns en
flexibilitet i projektet dar avsikten ar att bygga bostadsratter och stadsradhus, men
delar av projektet kan dven byggas som hyresratter for vilka det finns en stor
efterfragan.

Bolaget tecknade i december 2019 ett samarbetsavtal med fastighetsfonden Altura
som ar en del av NREP. Avtalet innefattar utvecklandet av ett vardboende som
omfattar cirka en tredjedel av de blivande byggratterna och Altura kommer ocksa att
finansiera byggnationen, vilket vasentligt minskar finansieringsrisken for projektet.

Avsikten ar att inga liknande partnerskap for de resterande byggratterna och det pagar
nu langt framskridna diskussioner med en potentiell partner i detta syfte. Sammanvagt
bedémer Bolaget uppldgget som optimalt da det markant minskar riskerna samtidigt
som det ger en god avkastning.

Kontrollbalansrakning och beslut om att driva verksamheten vidare

Bolaget uppréattade den 31 maj 2020 en kontrollbalansrdkning som utvisade att
Bolagets eget kapital var mindre an halften av Bolagets registrerade aktiekapital.
Bolagets eget kapital uppgick enligt kontrollbalansrakningen till cirka minus 84,6
miljoner kronor. Pa en extra bolagstdmma den 23 juni 2020 fattades beslut om att
Bolaget inte ska likvideras. Bolagets verksamhet avses istallet drivas vidare med
malsattningen att inom atta manader aterstalla eget kapital sa att det minst uppgar till
det registrerade aktiekapitalet. Genomférandet av Kvittningsemissionen (som
definierat nedan) ar dock en forutsattning for att kunna aterstalla eget kapital och
undvika en tvangslikvidation av Bolaget.
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Sammanfattningsvis har Bolaget drabbats av andrade marknadsfoérhallanden och
forsenade detaljplaneprocesser. Samtidigt har Bolaget haft hoga fasta finansierings-
och utvecklings-kostnader vilket sammantaget har varit utmanande for Bolaget.

Bolaget har dock, efter omstandigheterna, lyckats forvarva attraktiv mark och driva
projekten fram till fardiga detaljplaner, dar en del av vardeutvecklingen sker. Bolaget
har aktivt agerat utifran dndrade forutsattningar och darmed positionerat sig for att
kunna realisera aterstdende projekt i syfte att maximera utfallet fér Innehavarna,
forutsatt att Forslaget antas. Bolagets huvudsakliga aterstaende varden ar hanforliga till
projektet pa Ekerd. Bolaget har ingatt avtal om avyttringar av del av projektet till Altura
och férhandlingar om ett partnerskap for de resterande byggratterna ar langt
framskridna med en annan potentiell partner.

Om Forslaget inte antas (och Kvittningsemissionen (sasom definierat nedan) darmed
inte genomfors) kommer det ha en betydande negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning vilket i sin tur kan paverka Ekerd kommuns vilja att anta detaljplanen eftersom
att denna till stor del utformats under forutsattning att Bolaget ska genomféra
projektet. Om Forslaget inte antas finns darfor en 6verhdngande risk att detaljplanen
pa Ekero forsenas eller inte antas alls. Vid sddana forseningar av antagandet av
detaljplanen pa Ekero, eller eventuellt helt utebliven detaljplan, skulle stora varden ga
forlorade pa grund av att fastighetsvardet utan antagen detaljplan ar betydligt lagre
vilket skulle ha en vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets majligheter att aterbetala
Innehavarna.

Forslaget till justeringar av Villkoren bestar av fem huvudsakliga delar*:

begdran om andring av Villkoren som bland annat innefattar en férlangning av
Obligationernas loptid med tre ar;

ii. begaran om inforande av en rantebetalningsfri period samt avstaende fran
drojsmalsranta pa Obligationerna;

iii. begdran om att Innehavarna ska avsta fran ratten att accelerera Obligationerna pa
grund av vissa Uppsdgningsgrunder som uppkommit innan Forslaget antagits;

iv. partiell amortering av Obligationerna motsvarande 16 procent av nominellt
belopp per Obligation, vilket motsvarar en total amortering om 32 000 000 SEK
avseende SEK-Obligationerna och 8 000 000 NOK avseende NOK-Obligationerna;
och

v.  partiell kvittning av Innehavarnas fordran pa Bolaget enligt Obligationerna
(motsvarande 40 procent av nominellt beloppet per Obligation) mot nya
preferensaktier i Bolaget, vilket motsvarar en total kvittning av Obligationerna om
80 000 000 SEK avseende SEK-Obligationerna och 20 000 000 NOK avseende
NOK-Obligationerna.

Respektive punkt ovan syftar till att:

i.  haerforderlig tid att fardigstalla projekten pa Ekero

ii. invanta kassaflode fran forsaljningar villkorade av bl.a. antagen detaljplan

iii. undvika att Bolaget forsatts i konkurs vilket skulle innebara hinder for att
fardigstalla projekten enligt plan

iv. minska skuldbordan med tillgdngliga medel

v. Aterstilla Bolagets eget kapital for att undvika tvangslikvidation samt underlatta
likviditeten under projektens genomforande

*Vanligen se “Kallelse till skriftligt forfarande” for fullstandiga villkor i Forslaget.
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Bolaget anvander tillgdngliga medel for att genomféra en partiell amortering aﬁ
Obligationerna i samband med godkdnnande av forslaget.

Partiell kvittning av del av Obligationerna mot nya preferensaktier i Bolaget aterstéller
Bolagets eget kapital och skapar likviditetsmassiga forutsattningar att fardigstalla projekten
genom att minska Bolagets I6pande rantekostnader.

Strukturering

Aterstdende belopp under Obligationerna (efter partiell amortering och kvittning enligt
ovan) kommer fortsédtta I6pa med kvartalsvisa rdantebetalningar (med forbehall for den
rantebetalningsfria perioden som stracker sig till senast den 30 december 2021).

TryggHem har ingatt en stor affdr inom Ekerd-projektet da man tecknat avtal om ett Joint\
venture med fastighetsfonden Altura som &r en del av NREP.

Avtalet omfattar ett vardboende som utgor ca 1/3* av de blivande byggratterna och Altura
Joint venture kommer ocksa att finansiera byggnationen, vilket vdsentligt minskar finansieringsrisken i
radande marknadslage.

Avsikten ar att inga liknande partnerskap for de resterande byggratterna och det pagar nu
langt framskridna diskussioner med en potentiell partner. J

* Detaljplanearbetet pa Ekerd har drivits i flera ar och befinner sig nu i sitt slutskede. Beslut om
Detaljplan antagande vantas under hdsten 2020.

* Vid antagen detaljplan 6kar vardet pa fastigheterna vasentligt.**

*Inkluderar LSS-boende, for vilket TryggHem har ett LOl med Altura om.
**Vanligen se "risker relaterade till detaljplan, bygglov, tillstand, beslut och exploateringsavtal” i riskfaktorerna nedan.



Villkor i korthet

Obligation — @ndrade villkor

Emittent:
Produkt:
Volym:
Loptid:

LENCH

Status:
Amortering:
Aterbetalning:
Garanti:

Sakerhet:

Generella dtaganden:

Agent:

Corporate finance
radgivare:

Corporate finance legal

radgivare:
Arrangor:
Registrering:

ISIN:

TryggHem Projekt 1 AB (publ)

Obligation

Ca. SEK 110m (motsv. 44% av nominellt belopp)

36 manaders forlangning (slutligt forfall 20 maj 2023)
10,5% p.a., betalning kvartalsvis*

Seniort sdkerstallt 1an

Fria amorteringar utan premie

Genom fardigstadllande av Projekt
Moderbolagsgaranti fran TryggHem Bostads AB (publ)
Aktiepant 6ver TryggHem Projekt 1 AB (publ)

Restriktioner avseende vardeotverforingar, utlaning, skuldsattning,
sakerheter, avyttringar och forvarv

Intertrust (Sweden) AB

JOOL Corporate Finance AB

Roschier Advokatbyra AB

SIP Nordic Fondkommission AB
Euroclear Sweden (SEK-Obligationer), VPS (NOK-Obligationer)
SEK SE0008294169, NOK NO0010764277

* Med forbehall for den rantebetalningsfria perioden — se villkor.
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Nya preferensaktier — genom partiell kvittning av Obligationer

Emittent:
Aktieslag:
Volym:

Inlésen:

Corporate finance
radgivare:

Legal radgivare:

Emissionsinstitut:
Registrering:

ISIN:

TryggHem Projekt 1 AB (publ)
Preferensaktie

Ca. SEK 100m (motsv. 40% av nominella belopp)**

i. Foretrade till ev. utdelning framfoér stamaktier

ii. Minskning av aktiekapitalet kan ske genom inlésen av pref.

iii. Foretrade vid uppldsning av Bolaget framfor stamaktier

iv.  Vid andring av antalet pref.aktier ska Losenbeloppet spegla det

V. Resp. pref.aktie ska ha en rost, tot. motsv. 16,58% av rosterna i Bolaget

Senast 20 maj 2025***
JOOL Corporate Finance AB

Roschier Advokatbyra AB
Eminova Fondkommission AB
Euroclear Sweden
SE0014557955

**% | den man det vid detta tillfalle finns fritt eget kapital tillgangligt for inlésen, annars sa snart som mojligt darefter

** Teckningskursen per varje Preferensaktie kommer att uppga till 10 SEK och kvittningen av Obligationer till Preferensaktier kommer géras krona for krona (med beaktande av vaxelkurs NOK/SEK for kvittningen av
NOK-Obligationer) med forbehall for avrundning till jamna 10-SEK. Kvittning av 40 procent av en SEK-Obligation till ett varde om 10 000 SEK berattigar darmed till 400 preferensaktier, och kvittning av 40 procent av
en NOK-Obligation till ett varde om 10 000 NOK berattigar darmed till 388 preferensaktier.



Koncernstruktur

Koncernstruktur och sakerheter
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Cordoba Collection

Flex Finance AB
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27:1, 2:23,
2:116
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1:51,
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Ekero Trakvista
1:208, 1:275
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Koncernen
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Styrelse och ledning

* TryggHem-koncernen ar en svensk fastighetsutvecklingsgrupp och ar dven agare till
Smallville-strukturen genom TryggHem Projekt 1 AB och TryggHem Holding AB.

* Koncernen grundades 2014 av Mikael Rosenberg och Lars Kristiansson, Mikael och
Lars har lett fastighetsbolag tillsammans sedan 2009

» Affarsidén ar att utveckla nya samt renovera existerande bostdder, utveckla
samhiéllsfastigheter samt férvalta hyresratter

Projekt och erfarenhet

v’ Ca. 500 bostader utvecklade och fardigstallda
v' 10 ars historik*

v’ 14 anstéllda

v’ Ca. 750 projekterade byggratter

v' Aktiva i 12 kommuner

Mikael Rosenberg
VD och styrelseledamot

+ Ager 50 % av TryggHem-koncernen

+ Lang erfarenhet inom fastighetsutveckling,
forvaltning och méakleri

» Mikael har aven grundat borsoperatdren
GXG Global Exchange Group AB

Marcus Lindahl
CFO

« CFO sedan 2016

* Marcus ér tidigare revisor med + 15 ars
erfarenhet fran Deloitte

Anti Avsan

Styrelseordférande i TP1 AB och Smallville

* Anti startade som polis och har sedan tagit
en juridikexamen och arbetat som domare
i Stockholms Tingsratt

+ Tidigare riksdagsledamot 2006 — 2018 (M)
samt ordférande i det kommunala
fastighetsbolaget HUGE Fastigheter AB

P NN
’

/s

"

Lars Kristiansson
Styrelsemedlem i TP1 AB och Smallville

+  Ager 50 % av TryggHem-koncernen

+ Lars grundade BIK Fastigheter 1989 och
har o6ver 30 ars erfarenhet fran
fastighetsbranschen

*Sedan Lars och Mikael bérjade arbeta tillsammans 2009
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Bakgrund

Som framgar av Ekeré kommuns planbeskrivning har diskussioner om utveckling av
Trakvista torg forekommit under manga ar. Redan 2009 gav Kommunstyrelsen uppdrag
om framtagande av forslag till detaljplan for omradet vid och kring Trékvista torg.

Det har tidigare inte funnits nagon betydande efterfragan pa lokaler, inte heller
tillrackliga ekonomiska forutsattningar for att kunna utveckla torgmiljén. Under senare
ar har forutsattningarna forandrats. Genom inflyttning av nya kommuninvanare och
utbyggnad av bostader, framfoérallt i Sandudden, har underlaget fér en satsning pa
torget starkts.

Nytt uppdragsbeslut fattades av Kommunstyrelsen under 2017 i samband med
samradsbeslutet for detaljplanen. | kommunens planbeskrivning star vidare att:

e ALY
A ol il
r”‘ i - [

fortsatt planarbete aktualiserats med hénvisning till att det bolag (TryggHem Bostads
AB) som férvdrvat ett flertal fastigheter, inkluderande sjdlva centrumfastigheten, vill ta
ett helhetsgrepp om miljén. Tillsammans med kommunen vill bolaget skapa
férutsdttningar fér ett mer levande torg med ett gott handels-/serviceutbud samt for ett
naturnédra och varierat boende.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Trakvista torg med omgivning till ett lokalt
centrum — en sjalvklar motesplats med livsmedelshandel, bostader samt utdkade
lokaler for mindre butiker intill en attraktiv, tillgdnglig och trygg torgmiljo. | detaljplanen
mojliggors dven for byggande av vardboende.
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Gestaltning

Av kommunens gestaltningsprogram fran 2019 framgar att Trakvista torg en av Ekerds
viktiga noder. Ambitionen ar att gdra Trakvista torg med omgivning till ett levande
lokalt centrum med bade handel och bostader.

Trakvista far i den nya utformningen en smastadskaraktar, dar det nya torget blir
omradets sjalvklara mittpunkt med livsmedelshandel och lokaler for mindre butiker och
restauranger. Runt torget byggs bostader, vardcentral och vardboende.

Bostadsbebyggelsens utformning:

Kring Trakvista dominerar idag smahusbebyggelse i form av friliggande villor, kedjehus
och radhus. Bebyggelsen &ar smaskalig och varierande. Den féreslagna
bostadsbebyggelsen ar gestaltad som ett antal mindre huskroppar av varierande storlek
och med ett varierat taklandskap. Huskropparnas variation i skala och fasadmaterial
harmoniserar med den kringliggande bebyggelsen.

"Torghuset”

Vid torget foreslas en storre byggnad om fyra vaningar och ett indraget terrassplan som
kontrasterar med den smaskaliga bostadsbebyggelsen och ger torget karaktar.
Byggnaden ska inrymma handel och vardboende. Handelsytorna finns i entréplanet och
gar in under en upphojd gard. Vardboendet disponerar de dvre vaningarna samt den
upphojda garden.




Ekerd Trakvista % ETrxggft;erhnt dB?gSgtadS AB

Om Projektet

TryggHem beddmer, likt kommunen, att marknadsférutsattningarna ar goda med
hanvisning till den véxande befolkningen samt att det finns en latent brist pa bostader.
Det finns ocksa en flexibilitet i projektet for att kunna moéta en fordndrad efterfragan.
Avsikten ar att bygga bostadsratter och stadsradhus, men delar av projektet kan géras
om till hyresratter for vilka det finns en stor efterfragan.

Bolaget har i december 2019 ingatt en stor affar inom projektet da man tecknat avtal
om ett Joint venture med fastighetsfonden Altura som ar en del av NREP. Avtalet
omfattar ett vardboende som utgor ca 1/3 av de blivande byggratterna och Altura
kommer ocksa att finansiera byggnationen, vilket kraftigt minskar finansieringsrisken i
radande marknadslage.

Avsikten ar att inga liknande partnerskap for de resterande byggratterna och det pagar
nu langt framskridna diskussioner med en potentiell partner. Sammanvéagt bedémer
Bolaget upplagget som optimalt da det markant minskar riskerna samtidigt som det ger
en god avkastning.

Ambitionen &r att skapa ett mer levande torg och i hus bekladda med vackra, varierade
fasader kommer det att erbjudas ett hundratal naturnara och varierade boenden i
moderna lagenheter samt ett forbattrat kommersiellt utbud, totalt omfattande ca 22
000 kvm BTA.

Detaljplaneprocessen ér i sin slutfas da Granskningsfasen har passerats. Beslut om
antagande av detaljplanen vdntas under hésten 2020.
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Ekero Trakvista
Marknad
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Ekerd ar en kommun endast nagon mil och mindre dn en timmes resa fran Stockholm
city. Kommunen &r primart en  bostadsort och kan stoltsera med en hog
befolkningstillvaxt, god ekonomi, lag arbetsloshet och en ung befolkning med hog
medianinkomst. Ekerd placerar sig dven bland topp tio kommuner géllande ldgsta
arbetsloshet, hogst median inkomst och hogst skatteintdkter.

* Invanarantalet beddms 6ka till 35 000 ar 2030. En 6kning med 22%.

* Baserat pa nuvarande prognoser fran kommunen, finns ett vaxande behov av
bostader pd Ekerdé med ca. 160-230 nya bostader per ar.

Invanarantal och beddémt behov av nya bostader, Ekero
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SEK/kvm 43553 41 889
Prisutveckling +8,7% +20,3%
2014 2016 2018 L3M

Not: L3M (Last three months), L12M (Last twelve months)

Kélla: SCB, Svensk Maklarstatistik, Ekonomifakta, Ekeréo kommun: ”Befolkningsutveckling i Ekeré kommun 2001-2025”
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Kassaflode

Aterbetalning

Likviditetsprognos

S
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*  Efter forséljningen av Taby-projektet har Bolaget ca.
SEK 58m i kassan, varav Bolaget avser amortera pa

de oblieati 4 Sk 40 Period Q320 Q420 Q121 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q322 Q422 Q123 Q223 Q323 Q423
nuvarande obligationer me m. Projekt
. Bolaget avser V|dare att amortera pé kvarvarande Projektledning+0verhead -2 000 -1500 -1500 -1500 -700 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300
obligationer sa fort likviditet finns tillgdnglig fran  Ekerd projektkostnader -1250  -750
befintliga projekt. Moms Téby -17 000
. . Ekerd vard Altura 40 000 25000
* Infléden om SEK 8m och SEK 7m vantas under Q1 Ekerd LSS Altura 4500 3500
2021 och Q2 2021 fran aterbetalning av lan N )
avseende projekt i Bygdegarden och Kummelnés. Ekerd Bostader 45000 41500 39000 39000
Bygdegarden / Kummelnas 8000 7000
* Vid tilltradet till aktierna under Ekerd-projektet for  Forvary Ekers, Trakvista 1:114 -4 900
vardboende estimerar Bolaget att kopeskillingen for g5 5y Ekers, Trakvistatomten
aktierna kommer uppga till ca SEK 40m och darefter ~ 5p 11250
kommer ca SEK 25m, i form av tillaggskopeskillingar Forvary Ekerd. Kommunmark 10000
och vinst fran joint venture-bolaget, att inflyta.* :
* | samma tidsintervall vantas Altura erldgga en  Finansiering
kopeskilling om SEK 4,5m avseende LSE;boendet. Omstruktureringskostnader -8000 -4000
Darefter SEK 3,5m i form av vinstdelning. Inlésen obligationer -40 000 -10 000 -30 000 -70 000
o Vid godkénnande av ny detaljplan avser Bolaget Rantor 10,5% -20431 -2625 -2625 -2625 -2625 -2625 -2363 -1838 -1838
sélja 50% av bostadsprojektet till en JV-partner for ~ Aterbetalning, SEB fastighetslan -12300
SEK 45m. Resterande nettokassafldoden om SEK  Smallville 60 000
119,5m forvantas fran bostadsprojektet under Inlgsen preferensaktier -100 000
perioden 2021-2023.***
- Vid sidan av Ekerd-projektet 3ger Bolaget 49% av Periodens kassaflode -51250 -6250 1600 31019 -20325 -2925 -2925 -2925 -2925 8838 -2138 -4638 -300 -1300
Smallville AB. Bolaget forvantar sig att inom 3 ar
upparbeta signifikanta varden i Smallville vilka kan .
anvandas for att inlosa preferensaktierna, **** Ingéende balans 58000 6750 500 2100 33119 12794 9869 6944 4019 1094 9931 7794 3156 2956
Utgdende balans 6750 500 2100 33119 12794 9869 6944 4019 1094 9931 7794 3156 2856 1556
*Vanligen se dven "Risker relaterade till intakter fran overlatelse av ett projekt pa Ekerd” i riskfaktorerna nedan.
**Avseende LSS-boendet har Bolaget ett LOlI med Altura (ej bindande, och 6verlatelseavtal annu ej ingatt). Vanligen se dven "Risker relaterade till intékter fran planerade forsaljningar” i riskfaktorerna nedan. 19

***Beloppen ar baserade pa diskussioner som, for narvarande, fors med potentiell joint venture-partner. Vanligen se dven ”Risker relaterade till intakter fran planerade forsaljningar” i riskfaktorerna nedan.

***xBeloppet baseras pa Bolagets antagande.
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Réstningsinformation % [rygghem Bostads AB

Kvorum och majoritet Tidsplan och omrostning Kontakt
*  For att det Skriftliga Forfarandet ska vara beslutsfort * Agenten ska ha mottagit rosterna med post, bud Agenten: Intertrust (Sweden) AB
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Dessa riskfaktorer har tagits fram i samband med det planerade skriftliga forfarandet (det "Skriftliga Férfarandet") for vissa foreslagna dndringar och eftergifter ("Forslaget") avseende obligationsvillkoren
("Obligationsvillkoren") fér seniora sakerstallda obligationer med ISIN SE0008294169 och NO0010764277 uppgaende till 200 000 000 SEK och 50 000 000 NOK ("Obligationerna") emitterade av TryggHem Projekt 1 AB (publ)
("Emittenten"). Emittenten hanvisas tillsammans med dess direkta och indirekt dgda dotterbolag (TryggHem Trakvista Holding AB, Entrada AB, TryggHem Trakvista Fastighets AB, TryggHem Ekerd 1 AB, TryggHem Eker6 3 AB,
TryggHem Fastighetsutveckling AB, Trakvistatomten AB, for vilket Emittenten ingatt forvarvsavtal for men annu inte tilltratt, och joint venture-bolaget NSF IV CareReal Stockholm 1 AB, samt intressebolaget Smallville AB
(publ)) till som "Koncernen". Koncernen ager och utvecklar fastigheterna Eker® Trékvista 1:51, Ekerd Tréakvista 1:81, Eker6 Trakvista 1:208, Ekerd Trakvista 1:275, Ekerd Trakvista 2:23, Eker6 Trakvista 2:116 och Ekerd Trakvista
27:1 samt fastigheterna Ekerd Trakvista 1:114 och Ekerd Trakvista 2:22 for vilka Koncernen ingatt forvarvsavtal men annu inte tilltratt ("Fastigheterna").

En investering i Obligationerna omfattar vissa inneboende risker och Forslaget, om det antas och implementeras, innefattar ytterligare risker, bland annat hanforliga till Preferensaktierna (sasom definierat nedan), och om
nagon av dessa risker eller osakerhetsfaktorer materialiseras kan det innebara (i) en vasentlig negativ paverkan pa Emittentens verksamhet, verksamhetsresultat och finansiella stéllning vilket kan negativt paverka Emittentens
mojlighet att fullfolja sina skyldigheter och ataganden inklusive mojligheten att (A) betala ranta och aterbetalning av kapitalbeloppet under Obligationsvillkoren och (B) I6sa in Preferensaktierna (sasom definierat nedan), och
(i) att obligationsinnehavarnas stallning och mojlighet till dterbetalning av Obligationerna och inlésen av Preferensaktierna (sasom definierat nedan) forsamras.

| det har avsnittet presenteras ett antal riskfaktorer: (i) risker hanforliga till Koncernen, (ii) risker hanférliga till Obligationerna och (iii) risker hanforliga till de preferensaktier som Emittenten avser ge ut i samband med den
foreslagna kvittningsemissionen varigenom obligationsinnehavarna foreslas kvitta del av Obligationerna mot nya preferensaktier i Emittenten ("Preferensaktierna"). Det kan dven finnas andra risker som inte diskuteras i detta
avsnitt, som inte ar kanda dnnu eller som dnnu inte bedéms vara vasentliga som ocksa kan negativt paverka Emittentens framtida verksamhet, resultat och finansiella stéllning och darmed dven Emittentens mojlighet att (i)
fullgbra sina ataganden under Obligationerna och (ii) inlésa Preferensaktierna. Dessa riskfaktorer ar inte framstallda i prioritetsordning.

Obligationsinnehavarna bor noga 6vervaga den information som presenteras i detta avsnitt och gora en sjalvstandig bedémning innan de rostar for Forslaget i det Skriftliga Forfarandet.
Risker hanforliga till Koncernen
Risker relaterade till intikter fran &verlatelse av ett projekt pa Ekerd

Projektet pa fastigheten Eker¢ Trakvista 1:51, pa vilken byggnad for vardboende och kommersiella lokaler planeras att uppforas, ar tankt att 6verlatas i tva steg i enlighet med tva ingangna Gverlatelseavtal. Projektet pa Ekero
drivs i ett joint venture-bolag som &gs till 40 procent av Emittenten. Emittenten &r i stor utstrackning beroende av intdkterna fran dessa overlatelser for att kunna aterbetala Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Emittenten estimerar att intdkterna fran dessa transaktioner kommer uppga till totalt cirka 65 000 000 SEK, varav cirka 40 000 000 SEK forvantas inflyta under Q2 2021, och cirka 25 000 000 SEK forvantas inflyta under Q2
2023. Beloppet om 25 000 000 SEK foérutsatter att Emittentens joint venture-bolag kdper ut Emittenten ur joint venture-bolaget under Q2 2023. For det fall Emittenten inte blir utképt under Q2 2023 estimeras istallet cirka 22
500 000 SEK inflyta under Q2 2023 och resterande belopp om cirka 2 500 000 SEK férvéntas inflyta vid ett senare tillfalle. Dessa berdkningar bygger pa ett rad antaganden som annu inte ar uppfyllda och som ar férenade med
risker.

Overlatelseavtalen &r bland annat villkorade av att detaljplanen fér omradet antagits och vunnit laga kraft, att exploateringsavtal har ingatts, att Lantmateriet fattat beslut om fastighetsreglering som vunnit laga kraft, att
slutbesked for byggnaden utfardats, att hyresavtal avseende livsmedelsbutik ingatts och att hyresgast for aldreboendet tilltratt lokalen. Om dessa villkor inte uppfylls kommer Emittenten att erhalla lagre intékter dn férvantat,
eller inga intakter alls.

En del av de estimerade intdkterna fran éverlatelsen av projektet pa Ekero avser sa kallade "tillaggkopeskillingar" som ska beraknas baserat pa framtida, annu okdnda resultat for projektet. Bestammelserna om
tillaggskopeskillingarna ar inte i alla delar tydliga i avtalen och parter kan komma att ha olika uppfattningar om beloppen nar dessa ska berdknas i framtiden. Det foreligger en risk att tillaggskopeskillingarna uppgar till ett lagre
belopp an forvantat eller att sadana tillaggskopeskillingar inte betalas ut for det fall projektet inte genomférs i enlighet med vad som 6verenskommits i 6verlatelseavtalen. Vidare kan tvister uppkomma i fragan kring
berdkningen av tillaggskopeskillingarna.
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Om nagon av ovan beskrivna risker skulle materialiseras, kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket negativt kan negativt paverka Emittentens
mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till intakter fran planerade férsaljningar

Emittenten har ingatt ett Letter of Intent med en potentiell joint venture-partner, dar syftet ar att Emittenten ska éverlata ett projektbolag och indirekt en annu inte bildad fastighet till joint venture-bolaget, for att
parterna sedan gemensamt ska utveckla ett LSS-boende inom den aktuella fastigheten. Darefter ska projektbolaget ¢verlatas och vinsten i joint venture-bolaget ska delas mellan parterna. Emittenten estimerar att
intakterna fran den ovan beskrivna affaren ska uppga till totalt cirka 8 000 000 SEK, varav cirka 4 500 000 SEK férvantas inflyta under Q2 2021 och cirka 3 500 000 SEK forvantas inflyta under Q2 2023.

Vidare for Emittenten diskussioner, for narvarande, med en ytterligare potentiell joint venture-partner, dar syftet ar att Emittenten ska Overlata ett projektbolag och indirekt en fastighet till joint venture-bolaget,
for att parterna sedan gemensamt ska utveckla bostader inom de relevanta fastigheterna. Darefter ska projektbolaget dverlatas och vinsten i joint venture-bolaget ska delas mellan parterna. Emittenten estimerar
att intakterna fran den ovan beskrivna affaren ska uppga till totalt cirka 164 500 000 SEK, varav cirka 45 000 000 SEK férvéantas inflyta under Q2 2021, cirka 41 500 000 SEK forvantas inflyta under Q4 2022, cirka 39
000 000 SEK forvantas inflyta under Q2 2023 och cirka 39 000 000 SEK foérvéntas inflyta under Q4 2023.

De ovan angivna beloppen som férvéntas inflyta ar avhangiga flera faktorer, sasom att detaljplan som tillater de planerade projekten antas och vinner laga kraft, att avtal med joint venture-partners ingas pa
forvantade villkor och att projekten genomfors i enlighet med planen. Eftersom projekten annu inte pabdrjats och inga bindande avtal annu ingatts, féreligger en risk att omstandigheter intraffar som foranleder att
de estimerade beloppen inte inflyter, vilket kan ha en védsentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens maojlighet att betala tillbaka
Obligationerna och lésa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till materialisering av vardet av aktierna i Smallville AB

| kassaflodesprognosen har Emittenten asatt sitt aktieinnehav i Smallville AB ett framtida varde om cirka 50 000 000 SEK. Vardet, som baserat pa en rad antaganden och som inte ar underbyggt av nagon extern
vardering, ar tankt att realiseras antingen genom en vinstutdelning fran Smallville AB (efter att Smallville AB har aterbetalt sin obligation) eller genom att Emittentens andelar i Smallville AB 6verlats.

Det finns en betydande risk for att vardet inte materialiseras pa grund av, bland annat, negativ inverkan pa marknaden med anledning av Coronaviruspandemin ("Covid-19"), brist pa kapital och/eller svarigheter att
refinansiera Smallville AB:s obligation, forseningar i Smallville AB:s projekt eller 6kade kostnader for dessa projekt. Om véardet inte materialiseras kan det ha en vésentligt negativ inverkan pa Emittentens
verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till upprattande av kontrollbalansrakning samt aterstéllande av eget kapital

En kontrollbalansrakning upprattades av Emittenten den 31 maj 2020 enligt vilken det framgick att Emittentens eget kapital underskred hélften av det registrerade aktiekapitalet. Styrelsen hanskét, till foljd av
detta, fragan om likvidation till bolagsstdmman. Den 23 juni 2020 beslutade bolagsstimman att Emittenten inte ska trada i likvidation, med resultatet att Emittentens verksamhet ska bedrivas vidare.
Aktiebolagslagen foreskriver emellertid under sadana forhallanden att en ny bolagsstamma ska hallas inom atta manader fran den forsta kontrollstdamman vid vilken aktiedgarna pa nytt ska préva fragan om
Emittenten ska likvideras. Infor den nya bolagsstamman ska styrelsen i Emittenten uppratta en ny kontrollbalansrakning och lata Emittentens revisor granska den nya kontrollbalansrakningen. Om den nya
kontrollbalansrékningen inte utvisar att Emittentens eget kapital har aterstallts och uppgar till minst det registrerade aktiekapitalet ar bolagsstimman skyldig att fatta beslut om, och styrelsen anséka om,
likvidation av Emittenten. Genomférande av kvittningsemissionen, varigenom obligationsinnehavarna foreslas kvitta del av Obligationerna mot Preferensaktier, ar nédvandig for att aterstalla Emittentens eget
kapital. Skulle Emittenten inte lyckas med att aterstalla eget kapital till minst det registrerade aktiekapitalet inom den angivna tidsfristen skulle Emittenten ha mycket begransade mojligheter att aterbetala
Obligationerna.
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Risker relaterade till ataganden under aktieéverlatelseavtal avseende projektet i Taby

Emittenten har ingatt ett aktiedverlatelseavtal avseende forsaljning av aktierna i bolagen Taby Port AB samt Gemensamma Projekt i Taby AB och indirekt fastigheterna Taby Tibble 10:8 och Taby Tibble
10:9, under vilket Emittenten har utestdaende ataganden som kan komma att aktualiseras. Exempelvis har Emittenten atagit sig att, for det fall att exploateringskostnaderna under inganget
exploateringsavtal 6verstiger 42 500 000 SEK, ersatta koparen med 70 procent av de 6verstigande kostnaderna. Vidare har Emittenten atagit sig att halla képaren skadeslos for alla skada, forlust
och/eller kostnad som kan uppsta i forhallande till ett bolag, som dgdes av Taby Port AB och 6verlats till Emittenten innan koparen tilltradde aktierna i Taby Port AB. Vidare ska Emittenten fullt ut
ansvara for eventuella kostnader som kan komma att dsamkas nagot av de éverlatna bolagen med anledning av entreprenadavtal som galler for projektet inom fastigheterna Taby Tibble 10:8 och Taby
Tibble 10:9. Med anledning av den tidigare verksamheten inom dessa fastigheter, innefattande plantskola med véxthus, finns det behov av miljésanering. Under aktiedverlatelseavtalet har Emittenten
atagit sig att sta for 50 procent av kostnader fér sanering som behover utféras pa de aktuella fastigheterna for att de ska uppna nivan for s.k. kanslig markanvandning. Emittenten uppskattar
Emittentens kostnad for detta till ett belopp om cirka 1 000 000-2 000 000 SEK. Kostnader som kan komma att uppsta i forhallande till atagandena under aktiedverlatelseavtalet skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till projekt i Kummelnas och Trangsund

Emittenten har lamnat tva |an om totalt cirka 12 500 000 SEK till Reservplan C AB och Kummelnas Bostadsutveckling AB for utveckling deras projekt pa Kummelnasterassen och Bygdegarden. Lanen
forfaller till betalning den 30 juni 2021. | reverserna anges att om lantagarna inte kan aterbetala 1anen till fullo, ska aterbetalning till dess langivare, TryggHem Projekt 1 samt ett annat bolag, ske pro
rata i forhallande till total skuld. Emittenten har estimerat att ett belopp om cirka 8 000 000 SEK kommer inflyta under Q1 2021 och cirka 7 000 000 SEK kommer inflyta under Q2 2021, vilket avser
aterbetalning av reverserna inklusive upplupen ranta.

Det foreligger en risk att projekten som Reservplan C AB och Kummelnas Bostadsutveckling AB utvecklar blir férsenade eller inte kan fardigstéllas vilket kan leda till att lanen inte kommer kunna
aterbetalas, helt eller delvis. For det fall denna risk materialiseras kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka
Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och l6sa in Preferensaktierna.
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Risker relaterade till rrlig kdpeskilling

| aktieoverlatelseavtalet inganget av Emittenten, avseende forvarv av bolaget Trakvistatomten AB, och indirekt Fastigheten Ekerd Trakvista 2:22, ska kopeskillingen berdknas baserat pa kvadratmeter
boarea och kvadratmeter lokalarea som medges under detaljplanen, vilken dnnu inte har antagits. Parterna har enats om en minimikdpeskilling om 12 500 000 SEK exklusive malbolagets eget kapital
per tilltradesdagen. Med hansyn till att detaljplanen annu inte antagits och det darfér inte gar att faststélla kopeskillingen, finns en risk att kdpeskillingen overstiger det beraknade beloppet, vilket kan
ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in
Preferensaktierna.

Risker relaterade till projekt

Emittentens verksamhet omfattar till stor del fastighetsutvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och konvertering av befintliga byggnader. Det ar saledes en forutsattning for Emittentens verksamhet
att sddana projekt kan genomfoéras med ekonomisk l[6nsamhet. De aktuella projekten pa Fastigheterna ar i tidiga skeden. Fastighetsprojekt i tidiga skeden ar alltid foremal for beaktansvarda risker, och
realisation av forvantade varden ar beroende av ett lyckat genomférande av projekten. Fastighetsutvecklingsprojekt innebér risker avseende antagande av detaljplan, erhallande av bygglov och andra
nodvandiga tillstand, upphandling av entreprenad, avvisning av nuvarande hyresgaster, vidareforsaljning, fardigstallande av byggnation och forvarv av fastigheter. Det finns en risk att projekten avbryts,
fordyras eller férsenas, vilket kan innebara mindre intakter &n vad som uppskattats av Emittenten. Om nagon av dessa risker skulle materialiseras, kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa
Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket negativt kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till detaljplan, bygglov, tillstand, beslut och exploateringsavtal

For att Emittenten ska kunna anvdnda och utveckla Fastigheterna pa avsett satt kravs olika tillstand, beslut och avtal, innefattande detaljplan, bygglov och exploateringsavtal. Varken detaljplan eller
bygglov har annu erhallits for de planerade projekten. Emittentens bedémning ar att Covid-19 forsenat den pagaende detaljplaneprocessen. Det finns en risk att Emittenten i framtiden inte beviljas de
tillstand, erhaller beslut eller kan inga de avtal som kravs for att bedriva och utveckla Fastigheterna enligt plan. Om detaljplan och/eller bygglov férsenas, inte erhalls pa de villkor som férvantats,
overklagas och darmed fordrojs, eller om beslutspraxis och den politiska viljan férandras i framtiden, kan projekten pa Fastigheterna drabbas av férseningar och tillkommande kostnader. Vidare
foreligger en risk att projekten pa Fastigheterna inte kan genomféras. Om nagon av dessa risker skulle materialiseras, kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och
finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tilloaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.
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Risker relaterade till intakter fran Fastigheterna

Framtida intakter fran Fastigheterna beror bland annat pa det framtida marknadsvardet av Fastigheterna, Koncernens férmaga att fullborda de planerade projekten och forsaljningarna av projekten pa
Fastigheterna, vilket generellt paverkas av forhallanden i den allmanna ekonomin, sa som tillvéaxt i bruttonationalprodukten, sysselsattningsgrad, inflation och férandringar i rantenivaer. Bade
Fastigheternas varde och Koncernens mojlighet att inga overlatelseavtal med kopare av projekt och hyresavtal med hyresgaster kan ocksa paverkas av konkurrensen fran andra fastighetsagare, eller
potentiella kopares uppfattning av Fastigheternas attraktivitet, bekvamlighet och sdkerhet. Om Koncernen drabbas av minskade inkomster eller att Fastigheternas marknadsvarde minskar, kan det ha en
vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till vdarderingar av Fastigheterna

Det varde som i fastighetsvarderingarna asatts Fastigheterna Ekerd Trakvista 2:22 och Eker6 Trakvista 27:1, samt fastigheter dgda av Ekeré kommun som kommer inga i ett potentiellt framtida projekt
avseende bostdder, ar endast ett indikerat varde av den framtida bebyggelsen pa de relevanta fastigheterna, dar bland annat férvantade byggkostnader och kidnda risker kopplade till projektet har
beaktats. For att uppna det indikerade vardet kravs bland annat att samtliga tillstand erhallits och att byggnationerna pa dessa fastigheter fardigstalls enligt den kostnadskalkyl som anvénts for att ta
fram byggrattsvarderingen samt i 6vrigt att inga andra hinder eller avvikelser uppstar under byggnationernas gang och att samtliga lagenheter sélts och betalats. Vardet pa dessa fastigheter utgor darfor
inte ett marknadsvarde per dagen for varderingen eftersom inte byggnationen ar fardigstalld och féljaktligen kommer det indikerade vardet inte att realiseras om projekten inte slutforts. Om det
estimerade vardet av de relevanta fastigheterna inte uppnas kan det ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens
moijlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till marknaden och efterfragan pa projekt

Koncernen genererar kassaflode framst genom forsaljning av projekt. Om Koncernen inte framgansrikt lyckas utveckla och sedan sélja projekt kan Koncernens verksamhet paverkas negativt. Viljan och
formagan att betala for projekten beror bland annat pa hur val de ifragavarande projekten motsvarar efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa fastighetsmarknaden, den allménna prisutvecklingen pa
bostader och lokaler, demografiska faktorer, I6neutvecklingen, avkastning pa sparande och investeringar, sysselsattningen, skatte- och avgiftsnivaer och andra faktorer som generellt paverkar
hushallens ekonomi. Vidare paverkas betalningsférmagan av mojligheten fér hushallen att géra ranteavdrag, erhalla lanefinansiering, bolanerdanteutvecklingen, samt av de lagstadgade, eller av
bankerna tillampade, reglerna for maximal belaning och amorteringar. Om kunders vilja eller formaga att betala for de av Koncernen utvecklade projekten minskar, skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till utbrottet av COVID-19

Utbrottet av COVID-19 har for narvarande en vasentligt negativ effekt pa varldsekonomin. Utbrottet av COVID-19 har inneburit en utbredd halsokris som i sin tur innebar en utdragen volatilitet pa den
internationella marknaden och/eller en global lagkonjunktur till féljd av stérningar i rese- och detaljhandelsbranschen, turism och leverantorskedjor. Utbrottet paverkade den globala bérshandeln sa att
den vasentligt forlorade varde, sarskilt under varen 2020, vilket kan paverka Koncernens kunders finansiella stallning och darmed efterfragan pa Koncernens erbjudande av bostader och dessa kunders
formaga att inga avtal med Koncernen, vilket skulle ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan negativt paverka Emittentens formaga att
aterbetala Obligationerna.
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Risker relaterade till betalning i efterskott

Forsaljningsavtal avseende projekt ingas ofta i ett tidigt skede i projektutvecklingen. Képaren betalar normalt hela eller delar av kopeskillingen nar den slutliga besiktningen av det relevanta
byggprojektet har blivit godkdnd och langsiktig finansiering har upptagits. Genom en affarsmodell dar full betalning erhalls forst nar projekten ar fardigstallda exponeras Emittenten mot dels en
kreditrisk gentemot kdparen och dels en risk att projektet av nagon anledning inte fardigstalls som planerat, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och
finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till naturvardsbestammelser

Enligt fastighetsregister foreligger naturvardsbestdmmelser rérande grundvattenskydd for samtliga Fastigheter och pa fastigheten Ekero Trakvista 2:22 som avses forvarvas foreligger aven ett
tradfallningsforbud. Naturvardsbestimmelserna kan innebéara begransningar i mojligheterna att fritt utveckla Fastigheterna framaéver vilket kan paverka vardet av Fastigheterna, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tilloaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till férorening och miljoskador
Koncernen genomfor inte alltid en miljoundersékning i samband med férvarv av fastigheter, vilket 6kar risken for miljoansvar.

Pa Fastigheten Ekero Trakvista 1:275 finns en bensinstation inom ett omrade med misstankt markférorening. Enligt dversiktlig miljoteknisk markundersokning upprattad 2018 kan det inte uteslutas att
vissa risker avseende hélsa och miljo kan forekomma. Pa grund av att verksamheten med drivmedelsférsaljning pa Fastigheten fortfarande ar i drift kunde provtagning av vissa ytor inte genomforas vid
undersokningen. Detta for att skydda cisterner och tillhérande ledningar, vilket &r de storsta riskomradena vad géller féroreningar. Eftersom markanvandningen planeras att andras fran
drivmedelsforsaljning och bilverkstad till boende och detaljhandel kommer nivan foér fororeningar dndras fran mindre kanslig markanvandning till kanslig markanvandning, vilket innebar andra
riktvarden for mangden fororeningar som far forekomma i marken och kan séledes leda till krav pa sanering. | rapporten fran den miljotekniska markundersokningen framgar att fororeningssituationen
bor utredas vidare.

Enligt gallande miljélagstiftning och principen att férorenaren betalar ar verksamhetsutévare som orsakat eller bidragit till fororeningar och miljoskador primart ansvarig for miljoésanering av aktuell
fastighet. Kan inte verksamhetsutovaren hallas ansvarig for sadan skada och efterféljande sanering kan den som har forvarvat fastigheten och som vid forvarvet borde ha upptackt féroreningarna, i sin
tur hallas ansvarig for miljosaneringen och dartill hanforliga kostnader. Detta innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Emittenten for marksanering och efterbehandling avseende
forekomst av eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte att stélla den relevanta Fastigheten, eller andra Fastigheter for det fall att féroreningar upptacks, till sadant
skick som erfordras.

Vidare, om sarskilda miljorisker skulle upptéckas finns det en risk att relevanta projekt maste avbrytas eller blir mer kostsamma och darmed generar lagre vinst an berdknat. Sammantaget skulle detta
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och l6sa in
Preferensaktierna.
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Risker relaterade till avhysning av nuvarande hyresgaster

Bolag inom Koncernen planerar att sdga upp hyresavtalen med samtliga nuvarande lokalhyresgasterna inom relevanta Fastigheter for att kunna utveckla Fastigheterna inom ramen for ett av de
planerade projekten. Enligt svensk hyreslagstiftning har en hyresgast ratt till kompensation fran hyresvarden for skadan som uppkommer till foljd av att hyresvarden sager upp hyresavtalet, dven om det
upphor vid utgangen av den avtalade perioden, med undantag for de fall dar hyresgasten fransagt sig sin ratt till sadan kompensation. Denna ratt till kompensation kallas hyresgdstens "indirekta
besittningsskydd". De aktuella hyresavtalen saknar i de allra flesta fall avstaende fran besittningsskydd. Om hyresgasterna ar ovilliga att flytta fran lokalerna vid uppsagning av de relevanta hyresavtalen
kan hyresgédsterna vara berattigade till ersattning. | sadana fall ska lokalhyresgasten inom tva manader efter beskedet om uppsdgningen gora tvisten gallande vid Hyresndmnden. Om Hyresnamnden
faststéller att hyresgasten har ratt till kompensation, ar hyresvarden alltid skyldig att betala kompensation till hyresgdsten motsvarande minst en arshyra. Om hyresgasten har lidit skada som inte tacks
av denna kompensation till féljd av upphérande av hyresavtalet, maste hyresvarden ocksa, i rimlig utstrackning, ersatta hyresgasten for denna skada. Darmed finns en risk att hyresgésterna gor ansprak
pa kompensation for upphorande av de respektive hyresavtalen. Detta kan forsvara avhysning av de nuvarande hyresgdsterna, vilket kan utgora ett hinder som forsvarar mojligheterna att slutféra
projektet i enlighet med tidplan, eller riskerar att skapa forseningar i projektet som kan leda till ytterligare kostnader. Om kostnader uppstar i samband med uppsagning av hyresavtal, kan det ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stélining, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till insolvens i dotterbolag

Vid handelse av insolvens, likvidation eller liknande handelser i ndgot av Emittentens dotterbolag skulle samtliga fordringshavare till sddana dotterbolag ha foretrade till betalning ur dotterbolagets
tillgangar innan Emittenten i egenskap av aktiedgare skulle dga ratt till nagra betalningar. Det finns ddrmed en risk att Emittenten och dess tillgangar inte skulle vara skyddade fran atgarder fran
dotterbolagens fordringsadgare, varken under konkurslagstiftning, avtal eller i 6vrigt, vilket kan ha en negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket i sin tur kan
negativt paverka Emittentens mojlighet att aterbetala Obligationerna.

Risker relaterade till férsakringar

Det rader en osdkerhet avseende huruvida ett fullgott férsakringsskydd finns for samtliga Fastigheter. Aven om Emittenten skulle ha sakerstéllt ett for sin verksamhet fullgott férsdkringsskydd, kan
risken inte uteslutas att Koncernen i framtiden inte formar att behalla sadant forsakringsskydd pa godtagbara villkor. Om Koncernen ar oformogen att behalla forsakringsskyddet, eller om framtida
forsakringskrav 6verstiger eller faller utanfér Koncernens férsakringsskydd, eller om Koncernens villkor for oférsakrade kostnader inte ar av tillrdcklig omfattning for att tacka de slutliga kostnaderna, kan
det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stédllning och resultat, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in
Preferensaktierna.

Risker relaterade till valutan

Koncernens valuta 4r svenska kronor ("SEK"). Aven om Koncernens intikter och kostnader primért &r nominerade i SEK, kan Koncernen ha kostnader som inte 4r nominerade i SEK. Koncernen kan
foljaktligen utsattas for ogynnsamma forandringar i valutakurser, som negativt kan paverka Koncernens verksamhet, stallning och resultat, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala
tillbaka Obligationerna och l6sa in Preferensaktierna.
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Risker relaterade till rattsliga tvister

Koncernen ar inte inblandad i ndgra pagaende legala tvister. Daremot kan det komma att uppsta tvist med Dagab Inkop & Logistik AB, med anledning av att ett dotterbolag till Emittenten, bolaget Taby
Torn Kommersiellt AB, den 7 juli 2017 ingick ett hyreskontrakt med hyresgdsten Dagab Inkop & Logistik AB avseende lokal for dagligvaruhandel i en tilltankt, men vid tidpunkten inte uppférd, byggnad
pa fastigheterna Taby Tibble 10:8 och Taby Tibble 10:9. Fastigheterna Taby Tibble 10:8 och Taby Tibble 10:9 har sedan Gverlatits till ett annat bolag, men hyresavtalet 6verldts inte i samband med sadan
overlatelse. Om Dagab Inkop & Logistik AB inte far tilltrdda lokalerna som forvdntat senast den 31 december 2023, finns en risk att tvist uppstar. Tvister ar inte ovanliga i den bransch dar Koncernen ar
verksam och kan uppsta med kopare, séljare eller andra parter i olika projekt, och kan aktualiseras avseende miljdansvar. Tvister kan vara tidskravande och medfora kostnader, vars omfattning sallan
kan forutses. Tvister eller rattsliga krav kan i framtiden riktas mot Koncernen, vilket kan ha en vasentligt negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt
paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till nyckelpersoner

Emittenten &r beroende av sarskilda nyckelpersoners fardigheter, erfarenheter och omfattande kunskap om Emittenten och om branschen. Det ar darfor viktigt for Emittenten och dess fortsatta
verksamhet att Emittenten lyckas behalla, och dven vid behov rekrytera, nyckelpersoner. Om nyckelpersoner lamnar Emittenten, eller om Emittenten inte lyckas rekrytera framtida nyckelpersoner,
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och
|6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till negativ publicitet

Negativ publicitet eller tillkdnnagivanden relaterade till Koncernen kan, oavsett om den ar beréattigad, forsamra varumarkets varde och ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och l6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till tekniska aspekter

Investeringar i fastigheter, fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning innebar alltid en teknisk risk, inklusive, men inte begrénsat till, konstruktionsfel, dolda fel och skador (inklusive sadana som
orsakats av brand eller naturkatastrofer) samt féroreningar. Denna typ av tekniska problem kan resultera i betydande oforutsedda kostnader hanforliga till Fastigheterna. Om det i framtiden uppstar
tekniska problem i Fastigheterna kan detta leda till forseningar av projekt och 6kade kostnader, vilket kan fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan
negativt paverka Emittentens mojlighet att betala tillbaka Obligationerna och l6sa in Preferensaktierna.

Risker relaterade till aktiedgare med betydande inflytande

For narvarande dger Moderbolaget samtliga utestdende aktier i Emittenten. Emittenten kommer, om férslaget rostas igenom, ha tva aktieslag emitterade, stamaktier och Preferensaktier. Antalet
stamaktier kommer att uppga till 50 000 000 stycken och antalet Preferensaktier kommer att uppga till 9 940 000 stycken. Moderbolaget kommer efter den partiella konverteringen av Obligationerna
till Preferensaktier, om Forslaget rostas igenom, fortsatt att dga en betydande del av aktierna i Emittenten genom dgande av stamaktier, vilket innebar att Moderbolaget kommer att utdva ett
betydande inflytande éver Emittenten, och besluten som kraver godkdannande av Emittentens aktiedgare, och Preferensaktiedgare kommer att ha begrénsat, eller inget, inflytande 6ver utgangen i de
arenden som hanskjuts till aktiedgarna for godkdannande pa bolagsstimman. Moderbolagets intressen kan skilja sig fran eller strida mot preferensaktiedgares och/eller obligationsinnehavares intressen.
Det finns en risk att sddana intressekonflikter kan ha en negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat, finansiella stéllning och framtidsutsikter, vilket kan negativt paverka Emittentens mojlighet
att betala tillbaka Obligationerna och |6sa in Preferensaktierna.
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Risker utanfoér ramen for granskningen

Den legala granskningen som utforts i samband med det Skriftliga Forfarandet har endast varit av verifierande natur och har darfor varit begransad till ett antal dokument avseende vissa specifika
aspekter av Fastigheterna, Emittenten och Koncernen. Det bor noteras att Moderbolaget samt vissa dotterbolag inte har granskats i samband med den legala granskningen. Det kan inte uteslutas att
riskfaktorerna som presenteras har eller omfattningen av den verifierande legala granskningen inte adresserar alla specifika krav eller intressen som obligationsinnehavare kan ha. Ingen legal
granskning éverhuvudtaget har genomférts avseende nagot annat bolag inom Koncernen. Det bor noteras att Emittenten ager tillgangar och forpliktelser, vilka inte har granskats, och som tillsammans
skulle kunna paverka det finansiella resultatet for Koncernen i dess helhet och Emittentens formaga att uppfylla sina ataganden under Obligationerna samt att |6sa in Preferensaktierna. Vidare finns
ingen garanti att all dokumentation och information som hade varit relevant for den legala granskningen har tillhandahallits. Sadan dokumentationen skulle kunna innehalla dolda risker, forpliktelser
eller ataganden. Om risker relaterade till aspekter utanfor ramen for granskningen eller dokument som inte erhallits skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan negativt paverka Emittentens majlighet att betala tillbaka Obligationerna och I6sa in Preferensaktierna.

Risker hanforliga till Obligationerna
Kreditrisk

En investering i Obligationerna innebar en kreditrisk gentemot Emittenten. Betalningar till obligationsinnehavarna under Obligationsvillkoren ar darfér beroende av Emittentens férmaga att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Koncernens verksamhet, resultat och dess finansiella stallning. Emittentens verksamhet, resultat och finansiella
stédllning paverkas av ett flertal riskfaktorer av vilka ett antal har omnamnts ovan. En 6kad kreditrisk kan medféra att marknaden prissatter Obligationerna med en hogre riskpremie vilket skulle paverka
Obligationernas varde negativt. En annan aspekt av kreditrisken ar att en forsamrad finansiell stallning medfor en risk att Emittentens kreditvardighet minskar och att Emittentens mojligheter till
finansiering forsamras nar Obligationerna forfaller till betalning.

Refinansieringsrisk

Det foreligger en risk for att Emittenten kan komma att behova refinansiera all eller delar av dess utestdende skuld, inklusive Obligationerna, for att fortsatta bedriva Koncernens verksamhet vidare.
Emittentens méjligheter att framgangsrikt refinansiera sin skuld 3r beroende av bland annat rddande villkor p& kapitalmarknaderna och dess finansiella stéllning vid en sddan given tidpunkt. Aven om
kapitalmarknaderna ar 6ppna, finns en risk att Emittenten inte kommer att ha tillgang till finansiering pa konkurrenskraftiga villkor eller 6ver huvud taget. Om Emittenten inte har mojlighet att
refinansiera sin skuld pa konkurrenskraftiga grunder eller alls, kan detta medféra en vésentlig negativ effekt pa Emittentens verksamhet, finansiella stallning, resultat och pa obligationsinnehavarnas
mojlighet att fa betalning under Obligationerna.

Formaga att agera i enlighet med Obligationsvillkoren

Emittenten ar forpliktad att efterleva Obligationsvillkoren genom att, bland annat, betala rénta pa Obligationerna. Handelser bortom Koncernens kontroll, inkluderat forandringar av de ekonomiska och
affarsmassiga forhallanden under vilka Koncernen bedriver sin verksamhet, kan paverka Koncernens férmaga att agera i enlighet med, till exempel, atagandena som framgar av Obligationsvillkoren. Ett
brott mot Obligationsvillkoren skulle kunna utgéra uppsagningsgrund enligt Obligationsvillkoren, vilket skulle kunna leda till en acceleration av Obligationerna, vilket i sin tur skulle kunna resultera i att
Emittenten maste aterbetala obligationsinnehavarna. Det ar mojligt att Emittenten inte kommer att ha tillrackligt kapital vid tidpunkten for aterbetalning for att kunna genomfora den begarda
aterbetalningen av Obligationerna.
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Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Obligationerna avnoterades fran Nasdaq First North Bond Market den 11 maj 2020. Emittenten avser inte att ansoka om upptagande till handel av Obligationerna pa nytt. Detta kan medféra forsamrad
likviditet i Obligationerna sa att det kan vara svart eller omaijligt att avyttra Obligationerna (6ver huvud taget eller till acceptabla villkor). Brist pa likviditet kan resultera i att obligationsinnehavarna inte
kan sélja sina Obligationer néar sa onskas eller till en prisniva som mojliggor avkastning i forhallande till liknande investeringar med en aktiv och fungerande andrahandsmarknad.

Marknadsvardet pd Obligationerna kan variera kraftigt

Det finns en risk att marknadsvardet pa Obligationerna blir foremal for vasentliga fluktuationer pa grund av bland annat verkliga eller forvantade forandringar av Koncernens och dess konkurrenters
resultat, turbulens pa finansmarknaderna, negativ utveckling i verksamheten, regulatoriska forandringar pa de omraden Koncernen bedriver verksamhet eller verkliga eller forvantade forsaljningar av
ett stort antal Obligationer. De globala finansmarknaderna har genomgatt stora pris- och volymfluktuationer under de senaste aren. Om detta skulle repeteras i framtiden, finns en risk att detta kommer
att ha en negativ effekt pa marknadsvéardet pa Obligationerna oavsett Koncernens resultat, finansiella stéllning eller utsikter.

Formaga att aterbetala skulder

Emittentens formaga att aterbetala skulder under Obligationerna kommer, exempelvis, bero pa Koncernens framtida finansiella och affarsmassiga prestation, som kommer att paverkas av radande
ekonomiska villkor och finansiella, affarssmassiga, regulatoriska och andra faktorer, av vilka vissa ligger bortom Koncernens kontroll. Om Koncernens intdkter fran dess verksamhet inte ar tillrdckliga for
att aterbetala sin davarande eller framtida skuld, kommer Koncernen tvingas till att exempelvis minska eller férdroja sin affarsverksamhet, forvary, eller investeringar i anlaggningstillgangar, salja av sina
tillgangar, rekonstruera eller refinansiera dess skulder eller séka resa ytterligare eget kapital. Det finns en risk att Koncernen inte kommer att forma att anvanda sig av dessa atgarder pa tillfredsstallande
villkor, eller dverhuvudtaget. Detta skulle ha en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, intékter, resultat och finansiella stéllning.

Vardet av transaktionssdkerheten kan vara begransat

Som sdkerhet for Obligationerna har bland annat samtliga stamaktier i Emittenten pantsatts. Med anledning av att Emittenten enbart ar ett holdingbolag, ar vardet pa aktierna i Emittenten i hog grad
beroende av vardet pa dotterbolagen. Vardet pa dotterbolagens aktier kan i sin tur paverkas negativt om projektutvecklingen inte ar framgangsrik. Vidare har vissa av dotterbolagens tillgangar stéllts
som sakerhet for krediter till féorman for externa finansiarer sasom pantbrev i olika fastigheter som ags av dotterbolagen. Om dessa sdkerheter skulle tas i ansprak av sadana externa finansidrer kommer
dotterbolagens tillgangsmassa att minska, vilket skulle paverka vardet av dotterbolagen negativt och féljaktligen vardet av aktierna i Emittenten negativt. Emittenten ar dessutom strukturellt efterstalld i
forhallande till dotterbolagens borgenérer for det fall att dotterbolagen skulle forsattas i konkurs eller likvidation.

| samband med att Emittenten omvandlas till ett avstdamningsbolag och att aktierna i Emittenten ansluts till Euroclear Sweden AB kommer den befintliga aktiepanten avseende samtliga aktier i
Emittenten ersattas med en pant 6ver det konto som Moderbolaget kommer inneha stamaktierna i Emittenten pa. Det foreligger dock en risk for att utbytet av aktiepanten mot kontopanten kan
dventyra det sakrattsliga vardet av panten, exempelvis om kontopanten pa grund av bytet skulle bli foremal for atervinning i handelse av Emittentens konkurs. Skulle denna risk materialiseras skulle
detta ha en negativ inverkan pa vardet av transaktionssakerheterna och, i slutdndan, obligationsinnehavarnas mojligheter att fa betalning vid en pantrealisation.
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Risker relaterade till verkstédllande av transaktionssakerheterna

Aven om Emittentens forpliktelser gentemot obligationsinnehavarna sakerstalls av férstahandspant dver samtliga stamaktier i Emittenten samt en moderbolagsgaranti stilld av Moderbolaget, &r det
inte sakert att intdkterna fran en tvangsforsaljning eller andra verkstallande atgarder av de sakerstallda tillgangarna kommer att vara tillrdckliga for att téacka det belopp som obligationsinnehavarna har
ratt till.

Obligationsinnehavarna ar representerade av Intertrust (Sweden) AB sasom sakerhetsagent ("Agenten" eller "Sakerhetsagenten") i alla drenden som relaterar till transaktionssdkerheten. Det finns en risk
att Sakerhetsagenten, eller den som Sakerhetsagenten utser i sitt stélle, inte uppfyller sina dtaganden nar det kommer till fullbordan, uppratthallande, verkstdllande av eller andra nédvandiga atgarder i
relation till transaktionssakerheten.

Varje obligationsinnehavare bor beakta risken att den beviljade sdkerheten for Obligationerna kan visa sig ineffektiv i forhallande till nagon av Emittentens skyldigheter att fullinda, uppréatthalla,
verkstalla eller vidta andra nodvandiga atgarder i forhallande till transaktionssakerheterna.

Sakerhetsagenten har ratt att inga avtal med medlemmar i Koncernen eller tredje part och far aven vidta andra atgarder som ar nédvandiga for att uppratthalla, slappa och verkstélla
transaktionssakerheten eller for att bland annat faststélla obligationsinnehavarnas ratt till sékerhet.

Sakerhet Gver tillgangar utstallda till tredje part

Under vissa begransade omstandigheter far Koncernen fran tid till annan adra sig ytterligare finansiell skuld och stalla ytterligare sakerhet for sadan skuld, exempelvis for framtida byggnadskreditiv
upptagna av Koncernen. Om sakerhet stalls till forman for en tredje part som beviljar ett 1an, sdsom sakerhet 6ver fastighetsinteckningar stéllda till forman for tredje part som beviljar byggnadskreditiv,
kommer obligationsinnehavarna vid en eventuell konkurs, rekonstruktion eller likvidation att vara efterstallda en sadan tredje part ifraga om rétt till betalning ur de tillgdngar som har stéllts som
sakerhet till en sadan tredje part. Om nagon sadan tredje part realiserar sadan sakerhet pa grund av ett avtalsbrott enligt finansieringsdokumentationen som nagot bolag i Koncernen har ingatt med
sadan tredje part sa skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens tillgangar, verksamhet och, i slutdndan, obligationsinnehavarnas majlighet att fa betalning.

Emittenten ar beroende av sina dotterbolag

Med anledning av att Emittenten enbart &r ett holdingbolag, avser en betydande del av Koncernens tillgangar och intakter Emittentens direkta och indirekta dotterbolag. Emittenten ar saledes
beroende av att erhalla tillrackliga intakter och kassafléde avseende dotterbolagens verksamheter. Foljaktligen ar Emittenten beroende av dotterbolagens tillganglighet av kassafléde och deras juridiska
mojligheter att gora utdelningar samt andra betalningar till Emittenten. Dotterbolagen ar juridiskt franskilda Emittenten och har ingen skyldighet att gora betalningar till Emittenten fér nagra vinster
genererade fran deras verksamhet. Dotterbolagens formaga att gora betalningar till Emittenten ar begransade av bland annat tillgangligheten av medel, foretagsbestammelser och juridiska restriktioner
(exempelvis begransningar avseende vardeotverforingar). Skulle Emittenten inte erhalla tillrdckliga intékter fran dess dotterbolag foreligger en risk att obligationsinnehavarnas mojlighet att erhalla
rantebetalningar enligt Obligationsvillkoren och att Koncernens finansiella stallning kan paverkas negativt.
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Valutarisk

Obligationerna dr denominerade och betalas i SEK och NOK. Om obligationsinnehavare mater sin avkastning i en annan valuta an SEK eller NOK (sasom tillampligt) kommer en investering i
Obligationerna att medfora valutarelaterade risker till foljd av, bland annat, mojliga betydande andringar i vardet av SEK eller NOK (sasom tillampligt) i foérhallande till valutan som obligationsinnehavare
mater avkastningen pa sina investeringar i. Detta kan orsaka en minskning av Obligationernas effektiva avkastning under den angivna rdantan for Obligationerna och kan leda till en forlust for
obligationsinnehavare nar avkastningen pa Obligationerna rdaknas om till valutan som obligationsinnehavare mater avkastningen pa deras investeringar i. Som ett resultat finns det en risk att
obligationsinnehavare kan erhalla mindre rédnta eller kapital dn vad som forvéntats, eller ingen ranta eller kapital.

Saljoption

Enligt Obligationsvillkoren ar Obligationerna foremal for fortida betalning enligt varje obligationsinnehavares option (séljoption) vid en hindelse eller en serie av hiandelser som féranleder att
Moderbolaget, genom en eller flera transaktioner, upphor att, direkt eller indirekt, 4ga och kontrollera 100 % av kapitalet och résterna avseende stamaktierna i Emittenten. Det foreligger dock en risk
att Emittenten inte kommer att ha tillrackligt med medel vid tidpunkten for en sadan fortida aterbetalning for att kunna genomféra den begarda fortida aterbetalningen av Obligationerna, vilket skulle
kunna paverka Emittenten negativt, exempelvis genom att orsaka insolvens eller orsaka att en uppsagningsgrund i Obligationsvillkoren aktualiseras, och saledes negativt paverka alla
obligationsinnehavare och inte enbart de som viljer att utnyttja sin saljoption.

Risker relaterade till fortida aterbetalning av obligationerna

Enligt Obligationsvillkoren har Emittenten betingat sig mojligheten att helt eller delvis aterbetala utestaende Obligationer innan den slutliga aterbetalningsdagen. Om Obligationerna blir foremal for
fortida aterbetalning innan den slutliga aterbetalningsdagen, kommer obligationsinnehavarna att ha ratt till ett fortida aterbetalningsbelopp (inklusive premie). Det féreligger en risk att Obligationernas
marknadsvarde ar hogre an det fortida aterbetalningsbeloppet och att det inte ar mojligt for obligationsinnehavarna att aterinvestera sadana medel till en effektiv rantesats som ar lika hog som
rantesatsen for Obligationerna och att de enbart kan aterinvestera sadana medel till en betydligt ldgre rdntesats.

Inga dtgarder gentemot Emittenten och obligationsinnehavarnas representation

| enlighet med Obligationsvillkoren, representerar Agenten samtliga obligationsinnehavare i samtliga fragor som ror Obligationerna och obligationsinnehavarna ar forhindrade att vidta egna réattsliga
atgarder mot Emittenten. Detta innebar att enskilda obligationsinnehavare inte har ratt att vidta rattsliga atgarder mot Emittenten som exempelvis att krdva aterbetalning fram till dess att en nédvandig
majoritet av obligationsinnehavare beslutat om att vidta sadana atgarder. Det ar en risk att en enskild obligationsinnehavare, i sarskilda situationer, skulle kunna féra talan mot Emittenten (i strid med
Obligationsvillkoren) vilket negativt skulle kunna paverka mojligheten att verkstalla obligationsinnehavarnas rattigheter eller andra atgarder mot Emittenten.

For att ge Agenten behorighet att fora obligationsinnehavares talan i domstol kan det kravas att obligationsinnehavarna och/eller deras féretradare utfardar en skriftlig fullmakt for detta syfte. Om
Agenten inte lyckas samla in fullmakter fran samtliga obligationsinnehavare kan det negativt paverka mojligheten att fora talan mot Emittenten. Enligt Obligationsvillkoren har agenten ratt att fatta
beslut och vidta atgarder som binder alla obligationsinnehavare. Foljaktligen finns det en risk att Agentens handlande i sddana fall paverkar obligationsinnehavarnas rattigheter pa ett satt som ar
obnskat for vissa innehavare.
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Obligationsinnehavarnas rattigheter beror pa Agentens atgarder och finansiella stallning

Genom att teckna sig for, eller anta ett erbjudande om, en Obligation, kommer varje innehavare av en Obligation att acceptera utnamningen av Agenten, som &r Intertrust (Sweden) AB pa den forsta
emissionsdagen, att agera a deras vagnar och att utféra administrativa funktioner relaterade till Obligationerna. Agenten skall, bland annat, ha ratten att representera obligationsinnehavarna i alla
domstols och administrativa processer rorande Obligationerna. Rattigheterna och skyldigheterna fér Agenten som obligationsinnehavarnas representant kommer dock att vara foremal for
bestammelserna i Obligationsvillkoren, och det finns ingen specifik lagstiftning eller marknadspraxis i Sverige (under vilka Obligationsvillkoren regleras) som skulle reglera Agentens presterande av dess
skyldigheter relaterade till Obligationerna. Det foreligger en risk att Agentens misslyckande att utféra sina skyldigheter pa korrekt satt eller 6ver huvud taget kommer att negativt paverka
genomdrivandet av obligationsinnehavarnas rattigheter.

Agenten kan ersattas av en eftertradande Agent i enlighet med Obligationsvillkoren. Generellt, har den eftertradande Agenten samma rattigheter och skyldigheter som den frantrddande Agenten. Det
kan vara svart att hitta en eftertrddande Agent pa kommersiellt godtagbara villkor eller att dver huvud taget hitta en sadan Agent. Det foreligger dessutom en risk for att den eftertradande Agenten inte
skulle fullgora sina skyldigheter under de dokument som har angetts ovan eller att insolvensférfaranden skulle initieras gentemot den.

En materialisering av nagon av de risker som har namnts ovan kan ha en negativ effekt pa genomdrivandet av obligationsinnehavarnas rattigheter och obligationsinnehavarnas ratt att erhalla betalning
under Obligationerna.

Obligationsinnehavarméten och skriftliga forfaranden

Obligationsvillkoren innehaller bestammelser avseende obligationsinnehavarmoten och skriftliga forfaranden som kan hallas i syfte att avgora fragor som ror obligationsinnehavarnas intressen.
Obligationsvillkoren tilldter angivna majoriteter att binda alla obligationsinnehavare, inklusive obligationsinnehavare som inte har deltagit och rostat vid det aktuella motet eller skriftliga forfarandet
(sasom tillampligt) eller som har rostat pa annat vis an kravd majoritet, till beslut som ar fattade vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfért obligationsinnehavarmote eller skriftligt
forfarande (sasom tillampligt). Foljaktligen finns det en risk att majoritetens handlande i sddana fall kommer att paverka innehavarnas rattigheter pa ett satt som ar oonskat for vissa
obligationsinnehavare.

Risker relaterade till clearing och avveckling i Euroclear Sweden AB:s respektive Verdipapirsentralen ASA:s kontobaserade system

Obligationerna har anslutits till Euroclear Sweden AB:s respektive Verdipapirsentralen ASA:s kontobaserade system (sasom tillampligt) varfor inga fysiska vardepapper har getts ut. Clearing och
utbetalning vid handel med Obligationerna kommer att ske i Euroclear Sweden AB:s respektive Verdipapirsentralen ASA:s kontobaserade system (sasom tillampligt) liksom utbetalning av réanta och
inlésen av kapitalbelopp. Obligationsinnehavare ar darfér beroende av funkonaliteten av Euroclear Sweden AB:s respektive Verdipapirsentralen ASA:s kontobaserade system (sasom tillampligt) for
clearing, utbetalning, betalning och andra uppgifter eller funktionaliteter avseende Obligationerna som adresseras av Euroclear Sweden AB:s respektive Verdipapirsentralen ASA:s kontobaserade system
(sasom tillampligt) och eventuella problem dérav kan ha en negativ inverkan pa betalning av ranta och inlésen av kapitalbeloppet under Obligationerna.
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Risker hanforliga till Preferensaktierna och kvittningsemissionen
Likviditetsrisk

Emittentens aktier kommer inte att tas upp till handel pa nagon reglerad marknad eller annan handelsplattform. Detta kan innebéara svarigheter for aktiedgare att avyttra Preferensaktier samt, i den
man denna mojlighet finns, risk att ingen fungerande prissattning for Preferensaktierna finns att tillga.

Villkor for Preferensaktierna

Preferensaktierna kommer inte att berattiga till nagon forutbestamd arlig, I6pande utdelning. Skulle bolagsstdmman besluta om vinstutdelning ska dock Preferensaktierna dga foretrade till sadana
medel framfor stamaktierna. TryggHem har ratt att |6sa in Preferensaktierna efter beslut av styrelsen till en kurs motsvarande den genomsnittliga teckningskursen per Preferensaktie, med avdrag for
eventuellt beslutad och utbetald vinstutdelning. Framtida utdelningar och storleken pa sadana utdelningar ar bland annat beroende av Emittentens framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stallning, utdelningsbara reserver, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala restriktioner. Misslyckas Emittenten med att generera medel i sin verksamhet enligt
det foregaende finns risk for att Preferensaktierna kommer att fa lag eller ingen ersattning fran Emittenten i form av utdelning eller inlésenbelopp.

Skatterelaterade risker

Det har inte gjorts nagon skattegranskning avseende skattekonsekvenser for enskilda obligationsinnehavare med anledning av den foreslagna kvittningsemissionen varigenom obligationsinnehavarna
foreslas kvitta del av Obligationerna mot Preferensaktier.

Obligationsinnehavare som har skattemassig hemvist i Sverige bor generellt anses anskaffat Preferensaktierna till ett anskaffningsvarde motsvarande marknadsvardet for den del av Obligationerna som

konverterats genom kvittningsemissionen. En forsaljning av Preferensaktierna kommer att beskattas enligt gallande regler tillampliga fér den relevanta innehavaren. Kvittningsemissionen kan utlosa
skattepliktiga valutavinster for obligationsinnehavarna.

Det bor noteras att transaktionen i vissa aspekter ar atypisk och darfor ar svar att generellt bedoma ur skatteperspektiv. Obligationsinnehavare bor darfor vara medvetna om att ovantade skatteeffekter,

utover de som exemplifierats ovan, kan uppsta som ett resultat av kvittningsemissionen.

Samtliga obligationsinnehavare uppmanas att anlita egna skatteradgivare for att bedéma de skattemaéssiga konsekvenser som kvittningsemissionen kan innebéara, samt avseende deklaration i
forhallande till kvittningsemissionen, med beaktande av de specifika omstandigheter som galler for varje enskild obligationsinnehavare.
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Taby Park

Projektet utgjorde portfoljens storsta innehav. e TryggHem avyttrade i april 2020 byggratterna pa
Detaljplanen for TryggHems exploatering vann laga kraft Taby Park till Wallenstam. Byggratterna overlats

i januari 2018 och utvecklingen av Taby Park drevs i genom  bolagsaffar  till ett 6verenskommet Latent skatt 7,5
samverkan med 6vriga ankarbyggherrarinom den nya fastighetsvarde om totalt 185 MSEK. o }

stadsdelen: TPAB (JM & Skanska), Riksbyggen samt Taby Markforvérv (Taby kommun) 8,5
Kommun. e TryggHem l|amnade foljande kommentar i ett Nettolikvid 168,6

pressmeddelande daterat 30 april:

| norddstra Stockholms blivande hégsta byggnad

.. .. ", . Kostnader hénférliga till Taby:
planerades for ett 80-tal bostader av hog kvalitet, en

“Vi har utvecklat projektet sa ldngt vi férmatt
och dr glada att Iémna éver projektet till en

stor dSeI av \d/gm med uteplatser samt vidstrackt utsikt erkind samhdllsbyggare som Wallenstam fér Markforvarv (Bergskristallen 1) 35,0
over Stora Vartan. genomférandefasen, vi dr extra néjda att

) ) ) ) tillsammans genomféra en transaktion av denna Markarbete (NCC) 128
Ovanfor arkaden planerades dven for ca 40 bostader av fattning i dett nadsléae.” Bottenlan 200
varierande storlek, bl.a. ett dussintal spektakulédra omjattning I aetta marknaasiage. ’
studioldgenheter med dubbel takh6jd samt takvaningar Leverantorsfakturor -0,9

med generdsa terrasser.

TryggHem gjorde ett negativ resultat fore

finanskostnader om 120 MSEK pa affaren. Arvode radgivare -3,7
| den nya stadsdelen Taby Park avsag TryggHem skapa Fran det 6verenskomna fastighetsviardet om 185 Nettolikvid frdn Tabyaffaren 96,2
tva arkitektoniskt a’Ftraktivg k\{art?r med en BTA om MSEK gjordes avdrag for latent skatt om ca 7,5 MSEK Ovrig kapitalanvindning:
drygt 40 000 kvm vid entrén till Taby Park och samt markfoérvarv av Taby kommun om ca 8,5 MSEK Rintor obligationsls 130
3 O / ’ antor opligationsian -15,
bouleygrden. Ha.r”kommerndet uppforas ett nytt Nettolikvid fran forsaljningen darmed ca 169 MSEK. &
landmarke, 96 héjdmeter dver havet, och kvarter som Leverantérsfakturor 19,1
avses innehalla en blandning av handel, service, kontor .
och bostader. Losen av revers avseende Brf Englamarken -9,0
Byggnadslan och ranta Brf Englamarken -7,0
Nettolikviditet (per 30 juni 2020) 48,1

*Tillkommer reservation for moms om ca 17 MSEK, att betala under 2021.
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Aspvik:

Bolaget ingick avtal om att férvarva ett mindre parhusprojekt
pa Varmdo.

Da det under granskningen av projektet uppdagades
forsvarande omstandigheter transporterades affaren vidare
till annan part (+/- O utfall fér Bolaget).

Salem 5:67:

Bolaget forvarvade en forvaltningsfastighet med 22
lagenheter pa en stor tomt inom ett etablerat omrade, med
avsikten att riva densamma for att uppfora en storre
byggnation.

Bolaget erholl planbesked for detta fran kommunen,
emellertid sa visade det sig efter ytterligare utredningar att
rivning av byggnaden nekades.

Bolaget beslutade da att salja fastigheten vidare (resultat -
2mbkr), dock styckades del av tomten av innan och
apporterades in i Smallville AB, varvid nettoresultatet blev
+2mkr.

Bro / Brandstationen:

Projektet genomfordes “ax till limpa”. Flerfamiljshus med 72
mindre lagenheter.

Projektet slutfort med lyckat resultat, ett fint referensprojekt
i kommunen.

Bro/ Harnevi:

Villafastighet (granne med Brandstationen) forvarvad med
avsikt att riva och driva ny detaljplan. Kommunen besl6t sig
for att utvidga planomradet vilket medforde en for lang
tidsplan. Projektet salt till Smallville (+/- O utfall for Bolaget).
Gashaga:

Kommersiell forvaltningsfastighet med mycket bra lage pa
Lidingd. Forvarvades i ett JV.

Da Bolaget ovantat blev nekat planbesked saldes fastigheten
vidare efter mindre &n ett ar (vinst ca 2mkr).

Stureby/Lyftsaxen :

Joint venture projekt inom ett etablerat omrade. 14

parhuslagenheter med hég designstandard. Projektet slutfort.

Skokloster 1/ Englamarken:

Parhusprojekt omfattande 44 bostdder. Projektet nyligen
slutfort.

Korsangen / Enkoping:

Kommersiell forvaltningsfastighet med mycket bra lage i
centrala Enkoping.

Del av detaljplanen genomford. Saldes till HSB med en vinst
om ca 15 mkr.

Kryddgarden/ Enkoping:

Néastgranne med Korsangen-fastigheten, som forvarvades i
senare lage. Planbesked erhallet. Sald i samma affar till HSB.
(+/- O utfall for Bolaget).

Bada projekten i Enkdping hade varit en mycket bra affar att
behalla och utveckla hyresratter pa men Bolagets
finansieringskostnad var for dyr for det och da marknadslaget
var vikande vagade Bolaget inte riskera att behalla dem.
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Intakter

Forsaljningsintakt 345 600 000
Totala intakter 345 600 000
Kostnader

Forvarv byggratter -40 000 000
Byggnation -231 600 000
Exploateringskostnad -24 000 000
Totala kostnader - 295 600 000
Vinst 50 000 000**
Intakter

Forsaljningsintakt 28 980 000
Totala intakter 28980 000
Kostnader

Forvarv byggratter - 4500 000
Byggnation - 15380 000
Exploateringskostnad -2 100000
Totala kostnader - 21980000
Vinst 7 000 000**

Vardboende
* BTA: 8000
e BRA/LOA: 7200

LSS
* BTA: 700
*  BRA/LOA: 630

*Vanligen se "Risker relaterade till intakter fran Overlatelse av ett projekt pa Ekerd” och Risker relaterade till intakter fran planerade forsaljningar” i riskfaktorerna ovan.

**Varav TryggHem beraknas erhalla 50%
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Bostader

Intakter Kv 1

Brf Insatser (BO + LO) 253 680 000 < BTA: 6400

Brf Lan (BO + LO) 77 873 600

Totala intakter 331553 600 * BOA:5824
* LOA: 720

Kostnader

Forvarv byggratter - 58 500 000

Byggnation - 150 400 000

Exploateringskostnad -19 200 000

Garage - 5953600

Totala kostnader - 234053 600

Vinst 97 500 000**

Intdkter Radhus Norr

Brf Insatser 144 000 000 . BTA-3600

Brf Lan 38 984 400

Totala intakter 182 984 400 © BOA:3276
* LOA: O

Kostnader

Forvarv byggratter - 31 500 000

Byggnation -84 937524

Exploateringskostnad - 10 800 000

Risk - 4246 876

Totala kostnader - 131484 400

Vinst 51 500 000**

*Vanligen se "Risker relaterade till intakter fran planerade forsaljningar” i riskfaktorerna ovan.
**Varav TryggHem antas erhélla 50%
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TryggHem Projekt 1 AB (publ) 2020-05-31 2020-05-31
BALANSRAKNING (tkr)
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anl3ggningstillgangar Eget kapital ‘
Finansiella anldggningstillgangar ill:n_dft ege;c kapital 500
Andelar i koncernforetag 26 390 tiekapita =00
Andelar i intresseféretag 24 654
Summa anlaggningstillgangar 51044 Fritt eget kapital
' ' Balanserad vinst eller forlust 11024
Omséttningstillgangar Arets resultat -95 669
Kortfristiga fordringar -84 645
Fordringar hos koncernféretag 61 785
Ovriga fordringar 11 892 Summa eget kapital -84 145
73677
Avsattningar
Kassa och bank 46 930 Ovriga avsattningar 539
Summa omséttningstillgdngar 120 607 539
Kortfristiga skulder
Obligationslan 248 420
Skulder till koncernféretag 3065
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3772
Summa kortfristiga skulder 255 257
SUMMA TILLGANGAR 171651 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 171651
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