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Viktig information om Nasdaq First North Premier
Nasdaq First North Premier &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna
som ingar i Nasdag-koncernen. Bolag pa Nasdaq First North Premier &r inte foremal for

samma regler som stélls pa bolag som &r noterade pa den reglerade huvudmarknaden. De ar

i stallet foremal for mindre omfattande regler och regleringar som &r anpassade for mindre
tillvaxtbolag. En investering i ett bolag som handlas pa Nasdaq First North Premier kan darfor
vara mer riskfylld &n en investering i ett bérsnoterat bolag. Alla bolag vars aktier ar upptagna
till handel pa Nasdag First North Premier har en Certified Adviser som &vervakar att reglerna
efterlevs. Det &r bérsen (Nasdaq Stockholm AB) som godkénner ansékan om upptagande till

handel pa Nasdaq First North Premier.




Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréattats med anledning av erbjudandet till allménheten i Sverige av B-aktier i Fastighets AB Trianon (publ), org. nr 556183-0281,
("Erbjudandet”). Med "Trianon”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende p4 sammanhang, Fastighets AB Trianon (publ), den koncern som Fastighets AB
Trianon (publ) &r moderbolag i eller ett dotterbolag i koncernen. Med "Huvudégarna” avses Olof Andersson Férvaltnings AB, org. nr 556489-6057, Briban Invest AB, org. nr
556251-8869, och Cedelma AB, org nr 556672-9363.

Med "Joint Bookrunners” avses Svenska Handelsbanken AB (publ) och Carnegie Investment Bank AB (publ).

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga finansiella siffror ar i svenska
kronor ("SEK”) om inget annat anges och "MSEK” indikerar miljoner SEK. Se avsnittet "Definitioner” fér andra begrepp i detta Prospekt.

Férutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rér
Bolaget i detta Prospekt och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges héri, harrér fran
Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Erbjudandet riktar sig inte till allm&nheten i nagot annat land &n Sverige. Erbjudandet som beskrivs i detta Prospekt riktar sig inte till investerare i USA, Kanada, Australien
eller Japan. Detta Prospekt ar inte och utgér inte en del av nagot erbjudande, inbjudan eller uppmaning att sélja, kopa eller teckna aktier, till ndgon person i nagon jurisdiktion
dar ett sddant erbjudande, inbjudan eller uppmaning &r olaglig eller skulle resultera i att Bolaget blir foremal for nagon rapporteringsskyldighet i nagon jurisdiktion utanfér
Sverige. Distributionen av detta Prospekt och Erbjudandet, forsaljningen, godtagandet, leveransen, 6verforingen, utnyttjandet, kpet, tecknandet eller handeln med aktierna
som omfattas av Erbjudandet i vissa jurisdiktioner, inklusive men inte begransat till, USA, kan vara begrénsat genom lag. Inga atgéarder har vidtagits eller kommer att vidtas
i nagot land eller annan jurisdiktion &n Sverige i syfte att tillata nagot erbjudande av aktier till allménheten eller innehav eller distribution av detta Prospekt eller nagot
annat erbjudandematerial, dér det krévs sarskilda atgarder for sadan tillatelse. Anmalan om foérvarv av aktier som strider mot sadana regler kan anses ogiltig. Personer som
kommer i besittning av detta Prospekt kommer av Bolaget, Huvudégarna och Joint Bookrunners att alaggas att félja alla tillampliga lagar och férordningar i respektive land
eller jurisdiktion i vilken sadana personer kdper, erbjuder, séljer eller levererar aktier eller har i sin &go eller distribuerar material hanférligt till Erbjudandet. Varken Bolaget,
Huvudagarna eller Joint Bookrunners accepterar nagot juridiskt ansvar for eventuella brott mot det ovan sagda begangna av nagon person, oavsett om denna person &ren
potentiell tecknare eller képare av aktier eller inte.

Aktierna i Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras i enlighet med den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller med
nagon vardepappersmyndighet i nagon delstat i USA, och far inte erbjudas eller saljas inom USA. Aktierna i Erbjudandet har inte rekommenderats av nagon federal eller
delstatlig vardepappers- eller tillsynsmyndighet. Sddana myndigheter har heller inte bekréaftat riktigheten eller adekvansen av detta Prospekt. Alla pastdenden om motsatsen
ar ett brott i USA. All reproduktion eller distribution av Prospektet i USA, helt eller delvis, och offentliggérande av dess innehall &r forbjuden.

Bolaget har inte godkant nagot erbjudande till allménheten avseende de vardepapper som omfattas av Prospektet i nadgot annat land inom det Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet ("EES”) &n Sverige. | andra medlemslénder i EES kan darfér vardepapperna endast erbjudas till (i) en kvalificerad investerare sdsom definierat i
Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet”) eller (ii)
annan som faller under artikel 3(2) i Prospektdirektivet.

Erbjudandet far i Storbritannien endast kommuniceras och riktar sig endast till "kvalificerade investerare” (sdsom definierat i avsnitt 86(7) i Financial Services and Markets
Act 2000) och som &r (i) professionella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 (“Order”), eller
(ii) personer som omfattas av artikel 49(2)(a) till (d) ("féretag med hégt nettovérde” etc.) av Order (gemensamt bendmnda “relevanta personer”). | Storbritannien &r sddan
investering eller annan investeringsaktivitet som avses i detta Prospekt endast tillganglig for, och riktas endast till, relevanta personer. Varje person som inte &r en relevant
person bér inte handla utifran eller forlita sig pa detta Prospekt eller nagot av dess innehall.

Joint Bookrunners agerar uteslutande for Trianon i samband med Erbjudandet och kommer inte att ansvara i férhallande till ndgon annan &n Trianon for tillhandahallande av
det skydd som bereds deras klienter eller for radgivning i samband med Erbjudandet.

Styrelsen i Trianon &r ansvarig for Prospektet. Erbjudandet och detta Prospekt regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av erbjudandet eller detta Prospekt ska avgoras av
svensk domstol exklusivt.

Detta Prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Godk&nnandet och registreringen hos Finansinspektionen innebar inte nagon garanti fran Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller
fullstandiga.

STABILISERING

| samband med Erbjudandet kan Joint Bookrunners komma att genomféra transaktioner i syfte att halla marknadspriset pa aktierna pa en niva hégre én det som i annat fall

kanske hade varit rédande pa marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras pa Nasdaq First North Premier, OTC-marknaden eller pa annat

sétt, och kan komma att genomfdras nér som helst under perioden som bérjar pa férsta dagen for handel i aktierna pa Nasdaq First North Premier och avslutas senast 30

kalenderdagar darefter. Joint Bookrunners har dock ingen skyldighet att genomféra nagon stabilisering och det finns ingen garanti for att stabilisering kommer att genomfbras.
Stabilisering, om pabdrjad, kan vidare komma att avbrytas nar som helst utan férvarning. Under inga omsténdigheter kommer transaktioner att genomfoéras till ett pris som

ar hogre an det pris som faststallts i Erbjudandet. Joint Bookrunners kommer att offentliggéra huruvida stabilisering utforts eller inte, det datum da stabiliseringen inleddes,

det datum da stabilisering senast genomférdes, samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen genomfdrdes for vart och ett av de datum da stabiliseringstransaktioner

genomfordes.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN
Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfér sig till historiska fakta och handelser samt

sadana uttalanden och &sikter som &r hanférliga till framtiden och som exempelvis innehaller uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvantar”, "véntar”, "antar”, "férutser”, "avser”,

“kan”, "kommer”, "ska”, "bér”, "enligt uppskattning”, "ar av uppfattningen”, "far”, "planerar”, "potentiell”, "beréknar”, "prognostiserar”, savitt man kanner till” eller liknande uttryck
som &r dgnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta géller s&rskilt uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat, planer och
férvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och I6nsamhet och allméan ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omsténdigheter som
paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden &r baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget k&nner till. Sddana framatriktade uttalanden
ar féremal for risker, osakerheter och andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassafldde, finansiella stallning och resultat, kan komma
att avvika vasentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena, eller medféra att de férvantningar som uttryckligen eller
indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre férdelaktiga jamfért med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund
for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfér inte fasta otillborlig vikt vid de framatriktade uttalandena i Prospektet, och potentiella investerare uppmanas
starkt att lasa Prospektet, inklusive féljande avsnitt: "Sammanfattning”, "Riskfaktorer”, "Marknadséversikt”, "Verksamhetsbeskrivning” och "Operationell och finansiell versikt”,
vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget &r verksamt pa.

| ljuset av de risker, osékerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r férenade med, ar det méjligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte
kommer att intréffa. Dessutom kan framatriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka harror fran tredje mans undersckningar visa sig vara
felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hédndelser kan avvika vésentligt fran sddana uttalanden, exempelvis till féljd av de faktorer som framgar av avsnittet "Riskfaktorer”.

Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget, Huvudégarna eller Joint Bookrunners nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller fér att anpassa
dessa uttalanden till faktiska héandelser eller utvecklingar, med undantag fér vad som féljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Bolagets verksamhet och de marknader som Bolaget ar verksamt pa. Sddan information &r baserad
pa Bolagets analys av flera olika kéllor, daribland branschpublikationer och -rapporter.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kéllor som bedéms vara tillférlitliga, men att korrektheten och
fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera, korrektheten i den bransch- och
marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harrér ur sadana branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation ar
till sin natur framatblickande, foremal fér osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Sadan information &r baserad pa marknadsundersokningar,
vilka till sin tur &r baserade pa urval och subjektiva bedémningar, déribland beddmningar om vilken typ av tjanster och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta
marknaden, bade av de som utfér undersékningarna och respondenterna.

Sadan information som kommer frén tredje man har atergivits korrekt och, savitt Bolaget kan kanna till och férvissa sig om genom jamférelse med annan information som
offentliggjorts av berérd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

VIKTIG INFORMATION OM FORSALINING AV AKTIER

Observera att besked om tilldelning av aktier i Erbjudandet till allm&nheten i Sverige sker genom utskick av avrakningsnota, vilket beraknas ske den 21juni 2017. Institutionella
investerare beréknas att omkring den 21juni 2017 erhalla besked om tilldelning i sérskild ordning, varefter avrékningsnotor utsénds. Efter det att betalning for tilldelade aktier
hanterats kommer betalda aktier att 6verféras till av férvarvaren anvisad vardepappersdepa eller anvisat VP-konto. Den tid som erfordras for 6verféring av betalning samt
overforing av betalda aktier till forvarvarna av aktier i Bolaget medfor att dessa forvarvare inte kommer att ha forvarvade aktier tillgangliga pa anvisad vardepappersdepa
eller VP-konto forran tidigast den 26 juni 2017. Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier beraknas paborjas omkring den 21juni 2017, under férutsattning att
Bolagets ansokan om upptagande till handel godkénns. Det férhallandet att aktier inte finns tillgéngliga pa forvarvarens VP-konto eller véardepappersdepa forran tidigast den
26 juni 2017 kan innebéra att forvarvaren inte har majlighet att sélja dessa aktier ver bérsen fran och med den dag da handeln i aktien pabérjats utan forst nér aktierna finns
tillgéngliga pa VP-kontot eller vardepappersdepan.
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ERBJUDANDET | KORTHET

Erbjudandepris

Anmalningsperiod for allmanheten
Anmalningsperiod for institutionella investerare
Forsta dag for handel pa Nasdaq First North Premier

Likviddag

Ovrig information
Kortnamn (ticker):
ISIN-kod (B-aktier):

FINANSIELL KALENDER
Delarsrapport for perioden januari-juni 2017, Q2

SEK 48 per B-aktie
12 juni-19 juni 2017
12 juni-20 juni 2017
21juni 2017°
26 juni 2017

TRIAN B
SE0009921471

24 augusti 2017

Delarsrapport for perioden januari-september 2017, Q3

25 oktober 2017

Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2017

28 februari 2018

VISSA DEFINITIONER
Carnegie
Erbjudandet

Euroclear Sweden
Handelsbanken

Joint Bookrunners

Nasdagq First North Premier

Prospektet
SEK

Trianon, Bolaget eller Koncernen

Carnegie Investment Bank AB (publ).

Erbjudandet att férvarva B-aktier i Trianon i enlighet
med villkoren i detta Prospekt.

Euroclear Sweden AB.

Beroende p& sammanhanget, Svenska Handelsbanken AB (publ)
eller Handelsbanken Capital Markets (en del av Svenska
Handelsbanken AB (publ)).

Svenska Handelsbanken AB (publ) och

Carnegie Investment Bank AB (publ).

Den alternativa marknadsplats som drivs av

Nasdaq Stockholm AB.

Detta prospekt.

Svensk krona.

Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ), den koncern vari
Trianon ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen,

beroende pd sammanhanget.

"Under férutsattning att Bolagets ansékan om upptagande till handel godk&nns.
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Sammanfattningen stills upp efter informationskrav i form av ett antal "punkter” som ska innehalla viss
information. Dessa punkter &r numrerade i avsnitt A — E (A.1 - E.7). Denna sammanfattning innehaller alla
de punkter som ska inga i en sammanfattning fér denna typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa
punkter inte behéver ing, kan det finnas luckor i numreringen av punkterna. Aven om en viss punkt ska
inga i sammanfattningen fér denna typ av viardepapper och emittent kan det férekomma att det inte finns
nagon relevant information att ange betréffande sadan punkt. | sddant fall innehaller ssmmanfattningen
en kort beskrivning av aktuell punkt tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor lasas som en introduktion till Prospektet.
Varje beslut om att investera i vérdepapperen ska baseras pa en
bedémning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida. Om
yrkande avseende information i ett prospekt anférs vid domstol, kan
den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas
nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna fér
Oversattning av prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast aléaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive 6versattningar dérav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av prospektet, eller om den inte, last tillsammans med andra
delar av prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare i
Overvagandet att investera i de vardepapper som erbjuds.

A2

Samtycke till finansiella
mellanh&nders
anvandning av Prospektet

Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda
Prospektet for efterféljande aterforsaljning eller slutlig placering av
vardepapper.

AVSNITT B - EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

BA Firma och Fastighets AB Trianon (publ), org nr 556183-0281. Kortnamnet fér
handelsbeteckning Bolagets B-aktier pa Nasdaq First North Premier &r TRIAN B.
B.2 Emittentens sate och Trianon har sitt séte i Malmo. Bolaget &r ett publikt aktiebolag bildat
bolagsform i Sverige enligt svensk ratt och bedriver sin verksamhet enligt svensk
ratt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551).
B.3 Beskrivning av Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som ager, forvaltar,
emittentens verksamhet | forvarvar, utvecklar och bygger bade bostader och kommersiella
lokaler i Malmoé. Bolaget verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och Bolagets fastigheter aterfinns runtom i Malmé.
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SAMMANFATTNING

AVSNITT B - EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.4a

Trender

Den expansiva penningpolitiken som bedrivs i Sverige har skapat,

och fortséatter stodja, ett gynnsamt klimat fér att investera i och

aga fastigheter, med en fortsatt stark utveckling och efterfragan pa
den svenska fastighetsmarknaden. Tillvaxten i svensk ekonomi och
Okad efterfragan pa hyresmarknaden gor ocksa att de fundamentala
vardeskapande faktorerna som hyrestillvéaxt och minskande vakansrisk
har utvecklats positivt i flera delmarknader under de senare aren.

Fastighetsmarknaden i Malmé visar pa fortsatt hog aktivitet och
utgjorde atta procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige
under 2016. Malmo &r, i transaktionsvolym matt, den mest aktiva
staden i Sverige efter Stockholm.

Den demografiska utvecklingen i Malmo ar positiv i form av en hégre
andel unga och vélutbildade invanare, vilket bidrar till och stérker den
underliggande efterfragan pa Trianons marknad. Befolkningen i Malmo
kommun har under de senaste 15 &ren véxt med en genomsnittlig
tillvaxttakt om 1,5 procent, vilket kan jamféras med Stockholms
kommun som har véxt med en genomsnittlig tillvéxttakt om 1,5
procent och Sverige i sin helhet om 0,8 procent.

B.5

Beskrivning av Koncernen
och Bolagets plats i
Koncernen

Koncernen omfattar moderbolaget Fastighets AB Trianon (publ) och
31direkta och indirekta dotterbolag, varav samtliga utom ett (Malmé
Haggen AB) &r heldgda. | Koncernen finns dven sex intressebolag.

B.6

Storre aktiedgare,
kontroll over Bolaget
och anmalningspliktiga
personer, stérre
aktiedgare samt kontroll

Bolaget ags per dagen for detta Prospekt av de tre aktiedgarna Olof
Andersson Férvaltnings AB, Briban Invest AB och Cedelma AB med
innehav motsvarande cirka 47, 47 respektive 6 procent av antalet aktier
och roster i Bolaget.

Grenspecialisten Férvaltning AB, LMK Venture Partners AB,
Lansforsakringar Fondforvaltning AB och Prior&Nilsson Fond och
Kapitalférvaltning AB ("Cornerstone Investors”) har atagit sig att
férvarva totalt 5 208 334 B-aktier i Erbjudandet, motsvarande 43,5
procent av det totala antalet B-aktier i Erbjudandet (férutsatt att
Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i
sin helhet). Cornerstone Investors kommer ddrmed efter Erbjudandets
genomfdrande, under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas, att
inneha 15,2 procent av aktierna och 10,8 procent av résterna i Bolaget.

Efter genomforandet av Erbjudandet, under ovan angivna
férutsattningar, kommer Olof Andersson Férvaltnings AB, Briban
Invest AB och Cedelma AB att inneha cirka 30,6, 30,6 respektive 3,9
procent av antalet aktier samt cirka 35,4, 35,4 respektive 4,2 procent
av antalet roster i Bolaget.
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SAMMANFATTNING

AVSNITT B - EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.7 Utvald finansiell Tabellerna och informationen nedan aterspeglar utvald finansiell
information i information hdmtad fran Bolagets historiska finansiella information
sammandrag for rékenskapsdren 2014, 2015 och 2016, vilka har reviderats av

Bolagets revisorer och upprdttats enligt IFRS, sGsom den antagits av
EU, samt finansiell information hdmtad fran Trianons deldarsrapport
for perioden 1januari — 31 mars 2017 med jamférelsesiffror for
motsvarande period 2016, vilken d&r éversiktligt granskad av Bolagets
revisorer och upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering,
sdsom den antagits av EU.

Prospektet innehdller vissa finansiella nyckeltal som inte definierats
enligt IFRS, sésom (men inte enbart) éverskottsgrad, soliditet,
beléningsgrad och rédntetédckningsgrad. Bolaget bedémer att dessa
nyckeltal ér ett viktigt komplement, eftersom de mdjliggér en bdéttre
utvédrdering av Bolagets ekonomiska trender. Dessa finansiella
nyckeltal har inte reviderats och ska inte bedémas fristdende eller
anses ersdtta nyckeltal som framtagits enligt IFRS. Dessutom bér
sadana nyckeltal, sésom Trianon definierat dem, inte jgmféras med
andra nyckeltal med liknande namn som anvénds av andra bolag.
Detta beror pa att dessa nyckeltal inte alltid definieras pé samma sdtt
och att andra bolag kan rékna fram dem pd annat sétt én Trianon.

Koncernens resultatrakning

Ej reviderat Reviderat

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
Hyresintakter 537 36,0 174,4 1374 13,5
Ovriga rorelseintakter [ok] 04 17 0,3 0,5
Summa intakter 53,9 36,3 176,1 137,7 14,0
Fastighetskostnader -22,2 -16,7 -64,5 -51,3 -43.2
Driftsnetto 31,7 19,6 m,e 86,4 70,8
Central administration -51 -3,6 -18,9 -13,6 -12,7
Resultat fran andelar i 72 15 46,0 14,0 57
intresseforetag
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0 -01 -0,4 -0,3
Finansiella intékter 0,5 0,4 18 0,8 0,2
Finansiella kostnader -4,3 -2,8 -13,8 -15,8 -15,2
Férvaltningsresultat 29,9 251 126,7 n4a 48,6
Vardeférandringar 95,5 75,5 4209 132,0 84,8
forvaltningsfastigheter
Vardeférandringar -2,4 -25,3 -44.2 -33 -70,7
derivat
Resultat fore skatt 123,0 75,3 503,5 200,2 62,7
Skatt pa periodens -23,7 -12,3 -101,6 -40,2 -6,3
resultat
Periodens resultat 99,3 63,1 401,9 160,0 56,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Totalresultat 99,3 631 401,9 160,0 56,3
Periodens totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets
aktiedgare 893 631 4019 160,0 56,3
Innehav utan
bestdmmande
inflytande 10,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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B.7 Utvald finansiell Koncernens balansrékning
information i Ej reviderat Reviderat
31-mars 31-mars 31-dec 31-dec 31-dec
sammandrag (i forts.) MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
TILLGANGAR
Materiella
anldggningstillgangar
Forvaltningstillgdngar 38424 23267 33061 21972 15671
Materiella 0,6 0,4 0,7 04 24

anléggningstillgangar
Summa materiella

anlaggningstillgdngar 38431 23271 3306,7 21976 1569,5
Finansiella

anldggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag 261 39,5 73,3 28,4 16,4
Fordringar hos intresseforetag 0,0 32,6 32,6 331 17
Summa finansiella

anléggningstillgdngar 261 721 105,9 61,6 18,1
Uppskjuten skattefordran 21,6 23,6 22,4 19,3 19,8
Summa anléggningstillgangar 3890,7 2422,8 34351 2278,4 1607,5

Omsdttningstillgdngar

Kundfordringar 2,9 27 13 13 1,8
Fordringar hos intresseforetag 0,8 1,0 0,8 38 17,2
Ovriga fordringar 9,2 81 14,9 18 71
Férutbetalda kostnader och 34 27 3,6 37 79
upplupna intakter

Likvida medel 8,6 12,5 23,2 13 277
Summa omséttningstillgangar 24,9 27,0 43,9 21,7 617
SUMMA TILLGANGAR 3915,6 24498 3479,0 230011 1669,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till 12709 862,0 1181,5 798,9 579,8
moderbolagets dgare

Innehav utan bestdmmande 4,9 0,0 0,0 0,0 0,0
inflytande

Summa eget kapital 1312,8 862,0 11815 798,9 579,8
Léngfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 20326 12847 17949 12278 807,0
Ovriga langfristiga skulder 53,0 13,4 534 13,4 76,0
Derivatinstrument 73,9 76,3 772 56,2 711
Uppskjuten skatteskuld 2557 145,2 2324 128,6 89,4
Summa langfristiga skulder 24152 1519,0 2157,9 1426,0 10435
Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 353 n2 323 15,3 147
Derivatinstrument 0,4 0,0 10 0,4 0,0
Checkrékningskredit 56,5 0,0 8,4 0,2 0,0
Leverantérsskulder n3 219 44, 22,8 75
Aktuell skatteskuld 19 0,0 3,0 0,3 1,4
Ovriga skulder 437 n7 18,4 12,9 4,3
Upplupna kostnader och 38,5 24,0 324 233 18,0
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder 187,6 68,8 139,6 75,2 45,9
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 3915,6 24498 3479,0 2300, 1669,2
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B.7 Utvald finansiell Koncernens kassaflédesanalys
information i Ej reviderat Reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
sam mandrag (forts,) MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten
Forvaltningsresultat 29,9 251 126,7 71,4 48,6
Justeringar for poster som inte -11,0 -16,3 -66,3 -30,0 -10,7
ingdr i kassaflodet
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fore dndringar av
rérelsekapitalet 19,0 8,8 60,4 415 378
Férandringar i rérelsekapital
Férandringar av rorelsefordringar 8,3 6,4 -1,2 22,9 -12,0
Forandringar av rorelseskulder -14,3 -1,8 14,3 34 -10,1
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten 12,9 13,4 73,6 67,7 15,8
Investeringsverksamheten
Investering i -437 -54,0 -249,8 -159,0 -46,8
férvaltningsfastigheter
Forvarv av férvaltningsfastigheter 32 0,0 -229,7 -234,7 -26,4
via dotterforetag
Ovriga investeringar materiella 0,0 0,0 -0,5 -01 -2,4
anlaggningstillgangar
Forséljning av 0,0 0,0 0,0 101 51,5
forvaltningsfastighet via
dotterforetag
Férvarv av andelari 0,0 0,0 0,0 -0,2 0,0
intresseforetag
Uttag fran andelari 0,0 0,9 5,6 2,2 2,0
intresseforetag
Investering i finansiella 0,0 0,0 0,0 -331 0,0
anlaggningstillgangar
Avytting av finansiella 0,0 0,0 0,5 0,0 2.1
anlaggningstillgangar
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -40,5 -531 -473,8 -414,7 -20,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 209 56,3 463,6 3475 66,1
Amortering av lan -79 -4,2 -22,0 -9,0 -34,4
Aterbetalning av dvriga lan och 0,0 0,0 0,0 =771 -5,0
depositioner
Emission 0,0 0,0 0,0 751 0,0
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -19.3 -16,0 -14,4
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 13,0 52,0 422,2 320,6 12,4
Arets kassafléde -14,6 12,4 22,0 -26,4 8,2
Finansiella nyckeltal
Berdknat i enlighet med IFRS
Ej reviderat Reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2017 2016 2016 2015 2014
Antal utestadende aktier, tusental 7028,9 7028,9 7028,9 7028,9 63899
Genomsnittligt antal utestaende 7028,9 7028,9 70289 6869, 63899
aktier
Eget kapital per aktie, SEK 180,81 122,63 168,09 113,66 90,74
Ej beréknat i enlighet med IFRS
Ej reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK (om inte annat anges) 2017 2016 2016 2015 2014
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0% 62,9% 62,4%
Soliditet, % 33,5% 35.2% 34,0% 34,7% 34,7%
Belaningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4% 571% 55,5%
Réntetackningsgrad, ggr 8,0 99 10,2 55 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 291% 30,4% 44,2% 23,4% 12,9%
EPRA NAV 1579,4 1059,9 1469,8 964,9 720,5
Medelantal anstallda 34 30 33 29 23
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B.7 Utvald finansiell Avstdmning nyckeltal som inte beréknats i enlighet med IFRS
information i Ej reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
sammand rag (fOI’tS,) MSEK (om inte annat anges) 2017 2016 2016 2015 2014
Hyresintékter 53,7 36,0 174,4 1374 13,5
Ovriga intakter 0,3 0,4 17 0,3 0,5
Fastighetskostnader -22,2 -16,7 -64,5 -51,3 -43,.2
Driftsnetto 31,7 19,6 me 86,4 70,8
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0% 62,9% 62,4%
Eget kapital 1312,8 862,0 11815 7989 579,8
Balansomslutning 39156 24498 3479,0 23001 1669,2
Soliditet, % 33,5% 35,2% 34,0% 34,7% 34,7%
Langfristiga skuld till 20326 12841 1794,9 12278 807,0
kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder 53,0 134 53,4 134 76,0
Kortfristiga skuld till kreditinstitut 35,3 n2 32,3 15,3 14,7
Checkrakningskredit 56,5 0,0 8,4 0,2 0,0
Likvida medel -8,6 -12,5 -23,2 -1,3 =277
Réntebérande nettoskuld 2168,7 1296,2 1865,8 1255,4 870,0
Forvaltningstillgdngar 38424 2326,7 33061 21972 15671
Beléningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4% 571% 55,5%
Resultat fore skatt 123,0 753 503,5 200,2 62,7
Aterlaggning av -931 -50,2 -376,8 -128,8 -14,1
vardeférandringar
Aterléggning av réntekostnader 4,3 2,8 13,8 15,8 15,2
Justerat resultat fore skatt 34,2 279 140,5 87,2 63,8
Rantetackningsgrad, ggr 8,0 9,9 10,2 55 4,2
Periodens resultat hanforligt till 89,3 631 4019 160,0 56,3
moderbolagets dgare
Beréknat arstakt 3571 252,2 401,9 160,0 56,3
Genomsnittligt eget kapital 1226,2 830,4 908,4 683,7 436,2
Avkastning pé eget kapital, % 29,1% 30,4% 44,2% 23,4% 12,9%
Eget kapital hanforligt till 1270,9 862,0 11815 798,9 579,8
moderbolagets aktiedgare
Aterlaggning av uppskjuten skatt 2557 145,2 2324 128,6 89,4
Aterléggning av derivat 74,4 76,3 78,3 56,6 711
Aterlaggning av uppskjuten -216 -23,6 -22,4 -19,3 -19,8
skattefordran
EPRA NAV (langsiktigt
substansvirde) 1579,4 1059,9 1469,8 964,9 720,5
Nyckeltalsdefinitioner
Nyckeltal definierade av IFRS
Antal utestdende aktier, tusental
Antalet aktier som ar utestdende vid periodens utgang i tusental.
Genomesnittligt antal utestéende aktier
Genomesnittligt antal aktier under perioden.
Eget kapital per aktie, SEK
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per antal
utestdende aktier.
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B.7

Utvald finansiell
informationi
sammandrag (forts.)

Nyckeltal som inte &r definierade av IFRS

Métt som ej berdknas
enligt IFRS

Definition

Skl for anvandning av mattet

Overskottsgrad, %

Soliditet, %

Beldningsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr

Avkastning eget kapital, %

EPRA NAV (langsiktigt
substansvarde)

Driftnetto genom hyresintakter.

Summa eget kapital genom totala
tillgangar.

Réantebé&rande skulder med
avdrag for likvida medel genom
fastigheternas bokforda varde.
Periodens resultat fore skatt, med
aterlaggning av vardeférandringar
derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, genom
finansiella kostnader.

Periodens resultat genom
genomsnittlig eget kapital hanforligt
till moderbolagets aktieagare.
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare med
aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt.

Syftar till att belysa avkastningen pa
driftnetto i forhallande till Bolagets
hyresintékter.

Nyckeltalet visar Bolagets
kapitalstruktur genom hur stor
andel av balansomslutningen som
utgors av eget kapital.

Nyckeltalet visar vilken del

som nettoskulden utgor av
fastighetsvardet.

Nyckeltalet underlattar for
investerarna att bedéma Bolagets
mojligheter att leva upp till sina
|I6pande finansiella ataganden.

Nyckeltalet visar avkastningen

som genereras pa det kapital som
aktiedgarna har investerat i Bolaget.
Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken
pa eget kapital.

Vasentliga handelser under perioden fér den historiska finansiella

informationen

| april 2015 férvarvade Trianon genom bolagsaffarer en
fastighetsportfolj av Annabostader. Samma ar forvarvade Trianon
genom bolag 50 procent av fastigheten Haggen 13 samt paborjade
nybyggnationen av fem byggnader pa fastigheten Malmé Varsangen

8. Under 2016 férvarvade Bolaget fastigheterna Gunghésten 1, med
ett underliggande fastighetsvarde om 138 MSEK, och Landshoévdingen
1, beldgen i stadsdelen Rosengard i Malmo, med ett underliggande
fastighetsvarde om 278 MSEK. Under 2016 pabdrjades dven
nybyggnationen av 100 lagenheter pa fastigheten Lerteglet 2, vars
totala investeringskostnad beraknas uppga till 161 MSEK. Ar 2017
férvarvade Bolaget fastigheten Gefion 1 och ytterligare 17,5 procent av
fastigheten Haggen 13 genom bolag.

Vasentliga hdandelser sedan den 31 mars 2017

Den 26 maj 2017 offentliggjordes att Trianon (via det heldgda
dotterbolaget Trianon Rolf AB) ingatt avtal med CRI filial till
Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland ("Commerz
Real”) om att férvarva fastigheterna Malmd Rolf 6 och Malmé Uno
5 ("Entréfastigheterna”). Trianon véntas tilltrdda fastigheterna den
26 juni 2017. Képeskillingen for Entréfastigheterna uppgar till 425,9
MSEK (inklusive stdmpelskatt och tillkommande férvarvskostnader);
cirka 150 MSEK avses finansieras med del av emissionslikviden

fran Erbjudandet och resterande del genom upptagande av ny

skuldfinansiering.
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B.7

Utvald finansiell
information i
sammandrag (forts.)

Trianon har en tydlig strategi for att starka Entréfastigheternas
uthyrning och minska de vakanta ytorna samt hur Bolaget ska
fortsatta utveckla fastigheterna. Trianon kommer att se till omradets
behov och arbeta med att starka Entréfastigheternas attraktionskraft
inom nérhandel samt behélla de nuvarande attraktionerna bio och
bowling. Som ett férsta steg i detta arbete tecknades den 26 maj
2017 en avsiktsférklaring med Malmo stad som innebér att Malmo
stad avser att verka for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna
for samhallsservice och kultur. Som en del av avsiktsférklaringen
for Trianon ocksa diskussioner med Malmo stad om att upplata
sammantaget 100 lagenheter i sitt bestand, for grupper som saknar
egen ekonomisk férmaga att efterfraga en egen bostad, for att
motverka hemldshet i staden.

I maj 2017 ingick Trianon ett tioarigt avtal med Matcenter Malmo
AB, en aktdr inom livsmedelsbranschen, avseende uthyrning av
2 500 kvadratmeter i Rosengard Centrum. Avtalet |6per fran och
med den forsta juni 2017 med en avtalad arshyra om 1250 kronor
per kvadratmeter. De forsta fyra manaderna ar hyresfria, for att fran
30 september 2017 galla enligt avtalad hyra. Hyresgésten bekostar
iordningstallandet av lokalen.

Den 1juni 2017 meddelade Europeiska Investeringsbanken att
de avser att utvardera forutsattningarna for att bevilja Trianon
finansiering for den fortsatta utvecklingen av projektet Rosengards
centrum. Sadan eventuell finansiering kommer att Idmnas pa
marknadsmassiga villkor och vara villkorad av en finansiell och legal
genomgang av projektet.

B.8

Proformaredovisning

Mot bakgrund av att Trianon (via det heldgda dotterbolaget

Trianon Rolf AB) ingatt avtal med Commerz Real om férvérv av
Entréfastigheterna samt de ytterligare handelser som framgar nedan
under rubriken "Antaganden och bedémningar” presenteras nedan

en proformabalansrakning per 31 mars 2017 som om forvarvet och de
ytterligare hédndelser som framgar nedan under rubriken "Antaganden
och bedémningar” intraffat den 31 mars 2017.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa
fakta. Proformaredovisningen har baserats pa de av Trianon tillampade
redovisningsprinciperna enligt IFRS. En proformaredovisning ar till sin
natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och &r endast avsedd
forillustrationséndamal. Den ska inte ses som en indikation pa den
faktiska finansiella stallningen eller det faktiska resultatet som skulle
ha gallt om ovan namnda handelse intraffat per angivna datum. Den
ska inte heller anses indikera Trianons finansiella stallning eller resultat
i framtiden. Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med dvrig
information i Prospektet.

Proformaredovisningen har granskats av Bolagets revisor.
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B.8 Proformaredovisning Antaganden och bedémningar
(forts.) Féljande antaganden och bedémningar har legat till grund fér
proformaredovisningen.

Finansiell information avseende Trianon per 31 mars 2017 ar
upprattad enligt IFRS och &r hamtad fran Bolagets delarsrapport for
det forsta kvartalet 2017, som ar 6versiktligt granskad av Bolagets
revisor.

Forvarv Entréfastigheterna avser den med Commerz Real
overenskomna képeskillingen plus tillkommande férvarvskostnader om
25,9 MSEK, varav kostnader for lagfart avser 23 MSEK. Ovriga uppgifter
avseende Entréfastigheterna baseras pa den oreviderade information
som Trianon har erhallit fran saljaren i samband med den legala och
finansiella granskning som genomforts i samband med forvarvet.

Vardeforéndringarna baseras pa en extern marknadsvéardering av
Entréfastigheterna utford av Forum Fastighetsekonomi AB.

Emissionslikvid avser den likvid som tillférs Bolaget genom
Erbjudandet om 300 MSEK, forutsatt full teckning, med
beaktande av emissionskostnader om 16 MSEK samt de 150 MSEK
av emissionslikviden som avses anvandas till forvarvet av
Entréfastigheterna.

Oreviderade nyckeltal baserade pa proformabalansridkningen

| tilldgg till proformabalansrékningen, med syftet att beskriva
effekten av férvarvet av Entréfastigheterna, presenterar Trianon
utvalda nyckeltal baserad pa proformabalansrakningen per 31
mars 2017. | proformabalansrakningen har férvarvet inkluderats
samt vardef6érandring av fastigheterna och emissionslikviden fran
Erbjudandet med avdrag for berdknade emissionskostnader

Proforma per
31mars 2017 31 mars 20172

Soliditet 33,5% 36,7%
Belaningsgrad 56,4% 52,7%
EPRA NAV, MSEK 1579,4 197753

" Fér definitioner av nyckeltal hanvisas till avsnitt "Historisk finansiell information” under rubriken
"Definitioner”.

2 Inkluderar en emissionslikvid om 284 MSEK efter avdrag for emissionskostnader.

3 Proformanyckeltalet EPRA NAV, MSEK har berdknats genom att till eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare (1643,9 MSEK) har aterlagts uppskjuten skatt (280,8 MSEK), derivat (74,4
MSEK) samt uppskjuten skattefordran (-21,6 MSEK).
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B8 Proformaredovisning Proformabalansrakning per 31 mars 2017
(forts.) Varde-

Balansrakning i Forvarv forandring Nyemission
sammandrag Jan-mar Entré- Entré- vid

MSEK 2017 fastigheterna fastigheterna Erbjudandet Summa
Tillgéngar

Anldggningstillgédngar

Forvaltningsfastigheter 38424 425,9 14,1 - 43824
Materiella

anlaggningstillgangar 0,6 - - - 0,6
Finansiella

anlaggningstillgangar 26,1 - - - 26,1
Uppskjuten 216 - = - 21,6
skattefordran

Summa 3890,7 425,9 14,1 0,0 44307
anlaggningstillgangar

Omesdttningstillgédngar

Kortfristiga fordringar 16,3 2,6 - - 18,9
Likvida medel 8,6 - = 134,0' 142,6
Summa 24,9 2,6 0,0 134,0 161,5
omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR 3915,6 428,5 14,1 134,0 4592,2
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till 1270,9 - 89,0 284,0 1643,9
moderbolagets dgare

Innehav utan

bestdmmande inflytande 419 - - - 419
Summa eget kapital 1312,8 0,0 89,0 284,0 1685,8
Léngfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 20326 420,9 - -150,0 2303,5
Ovriga langfristiga 53,0 - - - 53,0
skulder

Derivatinstrument 73,9 - - - 739
Uppskjuten skatteskuld 2557 - 251 - 280,8
Summa langfristiga 2415,2 420,9 251 -150,0 271,2
skulder

Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 353 50 = - 40,3
Derivatinstrument 04 - - - 04
Checkrékningskredit 56,5 - - - 56,5
Ovriga kortfristiga 95,5 26 - - 98,1
skulder

Summa kortfristiga 187,6 7,6 0,0 0,0 195,2
skulder

SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 3915,6 428,5 14,1 134,0 4592,2
" Avser emissionslikvid om 284 MSEK efter avdrag fér emissionskostnader samt efter avdrag fér de 150
MSEK av emissionslikviden som avses anvéandas till férvarvet av Entréfastigheterna.

B. Resul rogn . o . s . . .

9 esultatprognos Nedan presenteras Trianons intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis
per 31 mars 2017. Intjaningsférmagan &r att betrakta som en teoretisk
Ogonblicksbild och presenteras endast for illustrationséndamal.
Intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning av den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor eller
andra faktorer. Trianons resultat paverkas aven av vardeutvecklingen i
fastighetsbestdndet samt av eventuella framtida forvarv och avyttringar
av fastigheter. Intjaningsformagan ska lasas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet. Informationen om intjaningsférmagan har
granskats av Bolagets revisor.
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B.9 Resultatprognos (forts.) | Féljande information har utgjort underlag fér nedanstdende berékning

av intjéningsférmagan:

* Hyresvardet avser kontrakterade intékter med tillagg for rabatter
och vakanser p3 arsbasis per 31 mars 2017.

* Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter, inklusive tillagg,
pa arsbasis per 31 mars 2017. Bedémda hyresintékter fran befintliga
hyreskontrakt inkluderas pa samma satt for Entréfastigheterna.
Eventuella intékter som harror fran avsiktsférklaringen med Malmo
stad inkluderas inte.

+ Fastighetskostnader avser verkligt utfall under de féregaende
tolv manaderna for innehavda fastigheter per 31 mars 2017.
Fastighetskostnader for fastigheter som férvarvats eller projekt
som fardigstallts under de senaste tolv manaderna har réknats
upp till helarsbasis. Bedémda fastighetskostnader inkluderas
pa samma satt for Entréfastigheterna. Fastighetskostnader
for Entréfastigheterna har beréknats till cirka 420 SEK per
kvadratmeter och ar, exklusive fastighetsadministration.

» Fastighetsadministrationskostnader avser kostnader for
fastighetsadministration, marknadsforing och uthyrning pa arsbasis
motsvarande omfattning av fastighetsbestandet per 31 mars 2017.

» Kostnader for central administration avser kostnader pa arsbasis
for den centrala organisationen per 31 mars 2017. Central
administration har beréknats att 6ka med tva personer med
anledning av forvarvet av Entréfastigheterna.

» Forvaltningsresultat fran intressebolag avser Trianons
sammanlagda andel av intressebolagens forvaltningsresultat pa
arsbasis per 31 mars 2017.

* Finansnettot avser snittréantekostnaden, inklusive kostnader
for derivat och l6ftesprovisioner, per 31 mars 2017 utifran den
réntebarande skulden per samma datum. Inga finansiella intakter
pa likvida medel har beaktats.

* Finansiella kostnader har beréknats att 6ka med 7,3 MSEK
med anledning av forvarvet av Entréfastigheterna. Kostnader
for de rantebarande skulderna har baserats pa bedémd
kreditmarginal med tillagg for kostnader fér rantesakring
och &r beraknade till 1,5 procent pa 6kning av rantebérande
skulder enligt proformabalansréakningen avseende férvarvet av
Entréfastigheterna. Finansiella kostnader har dessutom ékat med
3,2 MSEK i form av pantbrevskostnader som en engangskostnad.

| dvrigt har inga justeringar eller andra bedomningar gjorts avseende
Trianons intjaningsférmaga sdsom exempelvis vardeforandringar i
fastigheter eller finansiella instrument.

MSEK Aktuell intjaning per 31 mars 2017  Entréférvérvet Trianon efter férvarvet
Hyresvérde 2677 90,5 358,2
Rabatter & vakanser -12,4 -531 -65,5
Hyresintéakter 255,3 374 292,7
Fastighetskostnader -825 -16,8 -99,3
Fastighetsadministration -6,9 -2,0 -8,9
Driftéverskott 166,0 18,6 184,6
Overskottsgrad 65% 50% 63%
Central administration -18,0 -1,3 -19,3
Andel av forvaltningsresultat i intresseféretag 2,0 0,0 2,0
Finansiella intékter och kostnader -44,0 -73 -51,3
Férvaltningsresultat 106,0 10,0 115,9
Forvaltningsresultat hanforligt till:

moderbolagets aktieagare 103,0 10,0 1129
Innehav utan bestémmande inflytande 30 0,0 30
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AVSNITT B - EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

BA0 | Anmarkningari Ej tillamplig. Det finns inte ndgra anmarkningar i revisionsberattelserna.
revisionsberattelsen
B Rorelsekapital Med rérelsekapital avses i det har ssmmanhanget Bolagets tillgang till

finansiering for att fullgdra Bolagets betalningsférpliktelser under de
kommande tolv manaderna, vartefter de forfaller till betalning.

Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en betydande
skuldsattning och ett flertal kreditgivare. Trianon arbetar kontinuerlig
med att omforhandla befintlig finansiering och med att uppta
ny finansering for att sakerstélla Koncernens behov av langfristig
finansering och likviditet. Under det andra kvartalet 2017 har
hittills, per dagen for detta Prospekt, skulder om cirka 972 MSEK
omférhandlats, varvid forfallotidpunkten senarelagts fran 2017 till
2018-2020. Avsikten ar att framover omférhandla samtliga laneavtal
pa motsvarande satt.

Mot bakgrund av vad som anges ovan, och att Trianons I6pande
verksamhet binder begransat rorelsekapital eftersom Bolaget erhaller
merparten av hyresintékterna i férskott samtidigt som utgifterna
primart betalas i efterskott, &r det Trianons bedémning att det
befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att finansiera de aktuella
behoven under den kommande tolvmanadersperioden.

AVSNITT C - VARDEPAPPEREN

Cia Slag av vardepapper B-aktier i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ), org. nr 556183-0281.
ISIN-kod SE0009921471.

C.2 Valuta Aktierna &r denominerade i SEK.

C3 Totalt antal aktieri Per dagen for Prospektet finns totalt 28 115 500 aktier i Bolaget, varav

Bolaget

1521118 A-aktier och 26 594 382 B-aktier. Aktierna &r denominerade

i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 2,50 SEK. Aktierna i Bolaget
har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier ar
fullt betalda.

Trianon och Huvudagarna erbjuder, i enlighet med villkoren i detta
Prospekt, investerare att forvarva 10 416 667 B-aktier i Bolaget, av vilka
6 250 000 B-aktier erbjuds av Bolaget och 4 166 667 B-aktier erbjuds
av Huvudagarna. For att tacka eventuell dvertilldelning i samband
med Erbjudandet har Huvudégarna atagit sig att, pa begéran av Joint
Bookrunners, salja ytterligare hdgst 1562 500 B-aktier, motsvarande
hogst 15 procent av antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet, till
ett pris motsvarande Erbjudandepriset ("Overtilldelningsoptionen”).
Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet omfattar
Erbjudandet hogst 11 979 167 B-aktier, motsvarande 34,9 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget och cirka 24,9 procent av det totala
antalet roster i Bolaget.
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AVSNITT C - VARDEPAPPEREN

c4 Réattigheter som De rattigheter som &r férenade med aktierna i Bolaget kan endast
sammanhénger med &ndras enligt de férfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
vardepapperen Varje A-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa

bolagsstdmma. Varje B-aktie berattigar innehavaren till en tiondels
rost pa bolagsstamman. Varje aktiedgare har ratt att résta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget ger ut nya A- och B-aktier ska varje aktiedgare som
huvudregel ha féretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier aktiedgaren innehar sedan tidigare.
Om Bolaget ger ut endast A- eller B-aktier ska varje aktiedgare som
huvudregel ha foretréadesratt att teckna nya aktier i forhallande till det
antal aktier aktiedgaren innehar sedan tidigare, oavsett aktieslag. Om
Bolaget ger ut teckningsoptioner eller konvertibler ska varje aktiedgare
som huvudregel ha féretréadesréatt i enlighet med vad som anges ovan.
Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till utdelning samt till Bolagets
tillgdngar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken pa den avstamningsdag som beslutas av bolagsstdmman &r
berattigade till utdelning.

Bolagets A-aktier ar foremal for hembudsférbehall enligt Bolagets
bolagsordning. Hembudsférbehallet innebar att en kdpare av A-aktier,
som inte tidigare ager aktier i Bolaget, ar skyldig att hembjuda de
férvarvade A-aktierna till 6vriga A-aktiedgare genom skriftligt
meddelande till Bolagets styrelse.

A-aktierna ar vidare foremal for ett omvandlingsférbehall enligt
Trianons bolagsordning som innebér att en A-aktie kan omvandlas till
en B-aktie i Bolaget pa innehavarens begaran.

CS Inskrankningariden fria | Bolagets A-aktier ar foremal fér hembudsforbehall enligt Bolagets
overlatbarheten bolagsordning. Det foreligger inga 6verlatelsebegransningar avseende
Trianons B-aktier.

c6 Upptagande till handel Bolaget har ansokt om notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq First
North Premier. Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier
berdknas pabdérjas omkring den 21 juni 2017, under férutsattning att
Bolagets ansékan om upptagande till handel godkénns.

Kortnamnet pa Nasdagq First North Premier for Bolagets B-aktie ar
TRIAN B.

Cc7 Utdelningspolicy Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst 50 procent av
foérvaltningsresultatet exklusive resultat fran intressebolag samt efter
betald skatt. Da Bolaget under de ndrmsta tva till tre aren kommer

att prioritera tillvéaxt avses utdelningen att uppga till 30 procent av
foérvaltningsresultatet exklusive resultat fran intressebolag samt efter
betald skatt. Framtida utdelningar, och storleken pa sddana utdelningar,
beror pa Trianons framtida utveckling, finansiella stéllning, kassafloden,
rérelsekapitalbehov, investeringsplaner och andra faktorer.
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AVSNITT D - RISKER

DA Huvudsakliga risker Trianons verksamhet &r férenad med risker som kan ha vasentligt
avseende emittenten och | negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
dess verksamhet resultat, vilket kan medfora att vardet pa Bolagets aktier minskar och

att en aktiedgare kan forlora hela eller delar av sin investering. Dessa

risker inkluderar bland annat féljande huvudsakliga bransch- och

verksamhetsrelaterade risker:

* risken att férandrade makroekonomiska faktorer exempelvis
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattning och fluktuationer pa
kapitalmarknaden, samt fastighetsspecifika férandrade forhallanden
far en negativ inverkan pa vakansgrader, hyresnivaer samt vardet pa
Trianons fastigheter;

» risken att en eller flera av Trianons stérre hyresgéaster valjer att inte
fornya eller forlanga sina hyresavtal i takt med att de I6per ut eller
att Trianon misslyckas med att inga eller uppratta hyresavtal pa
férmanliga villkor eller 6verhuvudtaget;

* risken att Trianon i samband med fastighetsférvarv- och
overlatelser, inklusive férvarvet av Entréfastigheterna, missbedémer
den forvarvade eller 6verlatna fastighetens potential, &drar sig
betydande kostnader som inte kan kompenseras for eller att
Bolagets formaga att attrahera hyresgaster till en nyférvarvad
fastighet visar sig vara sémre an forvantat; samt

* risken att lagstiftning och andra regelverk kan férandras eller att
Trianons nuvarande tolkning och tilldmpning av géllande lagstiftning
och regelverk, inklusive skatterattsliga sddana, visar sig vara felaktig
med foljden att Trianon tvingas vidta betydande och kostsamma atgér-
der for att anpassa verksamheten till framtida legala forutsattningar.

De huvudsakliga marknads- och verksamhetsrelaterade risker som
beskrivits ovan kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Trianons
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.
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AVSNITT D - RISKER

D.3 Huvudsakliga risker Huvudsakliga risker avseende Erbjudandet och Trianons aktier, vilka
avseende vardepapperen | skulle kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens finansiella
stallning och resultat, utgors av:

* risken att kursen fér Bolagets aktier fluktuerar betydligt och att
aktiekursen utvecklas negativt med foljden att en investerare inte
far tillbaka sitt investerade kapital;

» risken att ndgon utdelning kommande ar inte kommer att Idmnas
vilket far till foljd att en investerares eventuella avkastning kommer
att vara ensamt beroende av aktiekursens framtida utveckling;

+ aktiernai Trianon avses handlas pa Nasdaq First North Premier som
inte ar en reglerad marknad, utan en sa kallad handelsplattform.
Bolag vars aktier handlas pa Nasdaq First North Premier &r inte
skyldiga att folja samma regler som bolag vars aktier &r upptagna
till handel pa en reglerad marknad. Darmed ar en investering i aktier
pa en handelsplattform typiskt sett mer riskfylld jamfért med en
investering pa en reglerad marknad; samt

» Bolaget har ansokt om notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
First North Premier. Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq First
North Premier berdknas pabdrjas omkring den 21juni 2017, under
forutsattning att Bolagets ansékan om upptagande till handel
godkénns. Det finns emellertid en risk att en aktiv och likvid marknad
inte kommer att utvecklas eller, om en sddan utvecklas, att den inte
kommer att besta efter Erbjudandets genomfoérande.

AVSNITT E — ERBJUDANDET

EA Emissionsintékter och Genom nyemissionen kommer Trianons aktiekapital att 6ka med hdgst
emissionskostnader 15 625 000 SEK, fran 70 288 750 SEK till 85 913 750 SEK. Erbjudandet
motsvarar cirka 34,9 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och
24,9 procent av det totala antalet réster i Bolaget under forutsattning
att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas
i sin helhet. Bolaget kommer att tillféras cirka 300 MSEK genom
Erbjudandet, forutsatt att Erbjudandet fulltecknas. Trianons kostnader
for Erbjudandet beraknas uppga till 16 MSEK.
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AVSNITT E — ERBJUDANDET

E.2a

Motiv till Erbjudandet
och anvéndning av
emissionslikvid

Trianon har en tydlig ambition att forsatta véxa fastighetsbestandet
och har som mal att inom tre till fem ar fordubbla fastighetsvéardet,
med utgangspunkt i fastighetsvardet per 31 december 2016, vilket ska
uppnas genom utveckling av projektportfoljen och fastighetsbestandet
samt genomfora vardeskapande férvarv nar sadana majligheter ges.
Lénsam tillvaxt genom fortsatt utveckling av projektportféljen kommer
att vara Bolagets framsta fokus de kommande aren.

I linje med Bolagets ambition att véxa fastighetsbestandet
offentliggjordes den 26 maj 2017 att Trianon (via det heldgda
dotterbolaget Trianon Rolf AB) ingatt avtal med Commerz Real om
att forvarva Entrefastigheterna. Entréfastigheterna ar ett modernt
kdpcentrum med en uthyrbar yta om cirka 40 000 kvadratmeter
belaget vid Varnhemstorget i centrala Malmaé. Fastigheten har historiskt
haft utmaningar och relativt hdga vakanser men Bolaget anser att
fastigheten har en stor utvecklingspotential. Trianons Idngsiktiga plan
for kdpcentrumet bygger pa ett 6kat fokus pa kultur, upplevelser,
aktiviteter, service och narhandel. Som en del av denna plan har Trianon
ingatt en avsiktsforklaring med Malmé stad som innebar att Malmo
stad avser att verka for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna for
samhaéllsservice och kultur. Trianon véntas tilltréda fastigheterna den
26 juni 2017.

Trianons befintliga projektportfélj utgors av 15 projekt om totalt
cirka 143 300 kvadratmeter BTA varav majoriteten avser bostader. Tva
av projekten, Varsangen 8 och Lerteglet 2, ar for nédrvarande under
byggnation och berdknas vara fardigstallda under det tredje kvartalet
2017 respektive det andra kvartalet 2018. Vidare foreligger en godkand
detaljplan som medger byggnation av 150 lagenheter om totalt 6 400
kvadratmeter uthyrbar area vid Oxie station med planerad byggstart
under 2018. Bolagets storsta projekt ar utvecklingen av Rosengard
Centrum. Projektet &r en del av ett storre projekt fér Rosengard
dar Malmo stad tillsammans med bland annat Trianon och MKB &r
initiativtagare. Trianons andel av projektet uppgar till cirka 70 000
kvadratmeter bostader och cirka 30 000 kvadratmeter kommersiella
lokaler dar detaljplanarbetet pabdrjades i maj 2017. Av nyemissionen
i samband med Erbjudandet om cirka 300 MSEK avses 150 MSEK
anvandas till att delfinansiera férvarvet av Entréfastigheterna.
Resterande del av emissionslikviden avses att anvandas till
att finansiera byggnation inom ramen for Bolagets befintliga
projektportfélj samt andra vérdeskapande foérvarv.

Erbjudandet och noteringen av Trianon kommer att bredda
agarbasen och ge Bolaget tillgang till de svenska och internationella
kapitalmarknaderna, vilket bedéms framja Trianons fortsatta tillvaxt
och langsiktiga utveckling. Styrelsen och Huvudagarna anser att
Erbjudandet och noteringen ar ett logiskt och viktigt steg i Trianons
utveckling, vilket ytterligare kommer att 6ka kannedomen om Bolaget
och dess verksamhet bland nuvarande och potentiella hyresgéster och
investerare. Mot denna bakgrund har styrelsen ansdkt om notering pa
Nasdagq First North Premier.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL) 19



SAMMANFATTNING
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E.3 Villkor Allmant: Erbjudandet omfattar 10 416 667 B-aktier, varav 6 250 000
nyemitterade B-aktier samt 4 166 667 befintliga B-aktier som overlats
av Huvudagarna. Vid utnyttjandet av Overtilldelningsoptionen kan
Erbjudandet dessutom komma att utékas med ytterligare hogst

1562 500 befintliga B-aktier. Erbjudandet riktar sig till allmanheten i
Sverige samt institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Priset i Erbjudandet: 48 SEK per B-aktie. Erbjudandepriset har
faststallts av Huvudagarna och styrelsen for Trianon i samrad med Joint
Bookrunners baserat pa de diskussioner som féregatt de ataganden som
gjorts av Cornerstone Investors, kontakter med vissa andra institutionella
investerare, radande marknadsforhallanden samt en jamforelse med
marknadspriset fér andra jamforbara bérsnoterade bolag, baserat pa en
multipelvardering avseende Bolagets langsiktiga substansvarde vilket
medfo6r att vardet pa Trianon fore Erbjudandet uppgar till cirka 1350
MSEK.

Overtilldelningsoption: For att tacka eventuell vertilldelning i
samband med Erbjudandet kommer Huvudégarna att utfarda en
option till Joint Bookrunners, vilken kan utnyttjas helt eller delvis av
Handelsbanken sasom stabiliseringsagent, under 30 dagar fran forsta
dagen fér handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq First North Premier, att
forvarva ytterligare hogst 1562 500 befintliga B-aktier av Huvudéagarna,
motsvarande 15 procent av det hdgsta antalet B-aktier som omfattas
av Erbjudandet. Priset for aktier i Overtilldelningsoptionen kommer att
vara detsamma som Erbjudandepriset.

Anmaélningsperiod: For allmanheten i Sverige ska anméalan om férvarv
av B-aktier i Erbjudandet ske under perioden 12 juni—19 juni 2017.
Anmalningsperioden for institutionella investerare i Sverige och
internationellt ager rum under perioden 12 juni — 20 juni 2017.

Anmalan: Anmaélan for allmanheten i Sverige om férvérv av B-aktier
ska avse lagst 100 aktier och hogst 20 000 B-aktier', i jamna poster om
50 B-aktier. Anmaélan &r bindande. Anmalan inges till Handelsbanken,
Avanza eller Nordnet enligt respektive banks instruktioner. For
institutionella investerare sker anmalan till Handelsbanken eller
Carnegie i enlighet med sérskilda instruktioner.

Tilldelning: Beslut om tilldelning av B-aktier fattas av styrelsen for Bolaget
och Huvudégarna i samrad med Joint Bookrunners varvid malet &r att
uppna en bred spridning av B-aktierna bland allmé&nheten i Sverige for

att mojliggéra en regelbunden och likvid handel med Bolagets B-aktie pa
Nasdagq First North Premier. Det slutliga utfallet av Erbjudandet férvantas
offentliggéras genom pressmeddelande omkring den 21 juni 2017.

Forsta dag for handel: Férsta dag for handel &r planerad till den 21 juni
2017, under férutsattning att Bolagets ansékan om upptagande till
handel godkanns.

Likviddag: Planerad likviddag ar den 26 juni 2017.

' Den som anmaler for forvarv av fler an 20 000 B-aktier maste kontakta Joint Bookrunners i enlighet med
vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar— Anmélan — Erbjudandet till institutionella investerare”.
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AVSNITT E — ERBJUDANDET

E.3 Villkor (forts.) Villkor fér Erbjudandets genomfdrande: Bolaget, Joint Bookrunners
och Huvudagarna avser att ingd ett avtal om placering av aktier i
Trianon omkring den 20 juni 2017. Erbjudandet ar villkorat av att
intresset for Erbjudandet enligt Joint Bookrunners bedémning ar
tillréckligt stort for en valfungerande handel i Bolagets aktier, att
Placeringsavtalet ingds, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att
Placeringsavtalet inte ségs upp. Placeringsavtalet féreskriver att Joint
Bookrunners ataganden att férmedla tecknare till eller, for det fall
Joint Bookrunners misslyckas med detta, sjalva teckna de aktier som
omfattas av Erbjudandet &r villkorade bl.a. av att inga héandelser, sdsom
bland annat stérningar eller férandringar i Bolagets verksamhet som
har en véasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stéllning eller
framtidsutsikter, intréffar som har sa vasentligt negativ inverkan pa
Bolaget att det ar olampligt att genomfora Erbjudandet samt vissa
andra villkor. Joint Bookrunners kan séga upp Placeringsavtalet fram till
likviddagen, den 26 juni 2017, om nagra vasentliga negativa handelser
intraéffar, om de garantier som Bolaget och Huvudéagarna givit Joint
Bookrunners skulle visa sig brista eller om nagra av de 6vriga villkor
som féljer av Placeringsavtalet ej uppfylls. Om ovan angivna villkor ej
uppfylls och om Joint Bookrunners séger upp Placeringsavtalet kan
Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer vare sig leverans av eller
betalning for aktier genomfdéras under Erbjudandet.

E.4 Intressen och Med undantag fér att styrelsesuppleanten Ebba Leijonhufvud &r dotter
intressekonflikter till Jan Barchan (Briban Invest AB) och styrelsesuppleanten Sofie
Karlsryd &r dotter till Olof Andersson (Olof Andersson Férvaltnings AB),
férekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledamaéter eller
ledande befattningshavare. Utdver vad som anges nedan, foreligger
inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamoternas och ledande befattningshavarnas ataganden
gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller andra ataganden.

Olof Andersson, Jan Barchan och Mats Cederholm ar, genom
Eurocorp AB, delagare i handelsfastigheter pa olika stallen i Sverige, dar
bland annat handelskedjan Jem & Fix bedriver verksamhet. Ingen av
dessa fastigheter ar emellertid beldgna inom det omrade dar Bolaget
bedriver sin verksamhet.

Styrelsesuppleanten Sofie Karlsryd ar fastighetschef pa
fastighetsbolaget Wihlborgs Fastigheter AB.

Handelsbanken och Carnegie &r finansiella radgivare till Trianon
i samband med Erbjudandet. Handelsbanken och Carnegie kan
aven i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finans- och
investeringstjanster samt kommersiella och andra tjanster till Trianon,
for vilka ersattning kan komma att utga. Vidare &r Handelsbanken
langivare till Bolaget.

E.5 Séljande aktiedgare/Lock | Huvudagarna kommer att ata sig, med vissa forbehall, att inte salja sina
up-avtal respektive innehav i Bolaget under en period om 24 manader efter det
att handeln i Bolagets aktier har inletts pa Nasdaq First North Premier.

E.6 Utspadningseffekt Erbjudandet kan medfora att antalet aktier i Bolaget ¢kar till hdgst
34 365 500, vilket motsvarar en utspadning om 18,2 procent av antalet
aktier och 13,0 procent av antalet réster i Bolaget.

E.7 Kostnader som aléggs Ej tillamplig. Courtage utgar ej.
investerare
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En investering i Trianons aktier &r férknippad med olika risker. Det finns en rad faktorer som paverkar,
eller skulle kunna paverka, Trianons verksamhet, bade direkt och indirekt. Nedan beskrivs, utan nagon
séarskild ordning och utan ansprak pa att vara uttémmande, de riskfaktorer som anses paverka Trianons
verksamhet och framtida utveckling. De risker som beskrivs nedan &r inte de enda riskerna som Trianon
och dess aktiedgare kan exponeras fér. Ytterligare risker som for ndrvarande inte ar kdnda for Trianon kan
ocksa ha en negativ inverkan pa Trianons verksamhet, finansiella stéllning och/eller resultat. Sddana risker
kan ocksa leda till att Trianons aktiekurs sjunker betydligt och investerare riskerar att forlora hela eller del
av sin investering.

Utover detta avsnitt ska investerare dven ta hansyn till den 6vriga information som lamnas i Prospektet
i dess helhet. Prospektet innehaller ocksa framatriktade uttalanden som paverkas av framtida héndelser,
risker och osikerhetsfaktorer. Trianons verkliga resultat kan skilja sig vésentligt fran de férviéntade
resultaten i dessa framatriktade uttalanden pa grund av manga faktorer, déribland de risker som beskrivs

nedan och i andra delar av Prospektet.

Risker relaterade till Trianon och dess verksamhet
Forandringar i makroekonomiska faktorer kan
paverka fastighetsbranschen negativt
Som aktér inom fastighetsbranschen paverkas
Trianon i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer som allméan konjunkturutveckling,
tillvaxt, fluktuationer pa kapitalmarknaderna,
produktionstakt fér nya bostader och lokaler,
férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och
struktur, inflation samt rantenivader. Den allmé&nna
konjunkturutvecklingen i Sverige paverkas av
specifika hédndelser i omvarlden. Under senare
ar har en rad handelser intraffat vars effekter
pa den allménna ekonomin &nnu &r okanda,
sasom de politiska och ekonomiska effekterna
av flyktingkrisen, effekterna av Storbritanniens
uttréade ur EU eller effekterna av det amerikanska
presidentvalet. Tillvaxten i ekonomin paverkar bland
annat sysselsattnings- och befolkningsutvecklingen
som har betydelse for efterfragan pa och prisbilden
for bade Bolagets kommersiella lokaler och bostéder.
En allméan nedgang eller svédngning i marknaden fér
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter,
generellt saval som i Malmdomradet, kan
darmed — oavsett orsak — paverka hyresnivaer,
uthyrningsgraden, efterfragan pa Bolagets lokaler,
vardet pa Bolagets fastigheter samt tillgangen till,
och kostnaden for, finansiering.

Samtliga ovanstdende faktorer skulle ddrmed
kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Trianon &r exponerat mot utvecklingen pa
fastighetsmarknaden i Malméomradet

| nuldget bedriver Trianon endast verksamhet i
Malmoéomradet, vilket medfor en stor exponering
mot olika ekonomiska faktorer som paverkar
Malméomradet. Malmé har under de senaste
decennierna haft en stark demografisk utveckling
och transformerats fran en industristad till en
modern och kunskapsorienterad stad, vilket
bidragit till utvecklingen av fastighetsmarknaden
i staden. Det finns en risk att denna utveckling
framgent avstannar, vilket kan paverka hyresnivaer,
vakansgrad, efterfragan och vardet pa Bolagets
fastigheter negativt.

Darutdver skulle en negativ utveckling for
féretag inom de branscher som har stor betydelse
for Malmoomradets fortsatta utveckling, bland
annat teknikintensiva och konsumentinriktade
foretag, kunna fa motsvarande konsekvenser
som en nedgang i den allmanna ekonomin, det vill
sdga minskad efterfragan pa kommersiella lokaler
och bostéder, minskad sysselsattningsgrad samt
minskad befolkning. En negativ utveckling av de
faktorer som paverkar Malmos fortsatta utveckling
kan sdledes medféra en negativ effekt pa Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till hyresintédkter och
hyresutveckling

Trianons I6pande intakter bestar till stérsta del
av hyresintékter som paverkas av fastigheternas
och lokalernas uthyrningsgrad, hyresnivan samt
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att hyresgéasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser enligt avtalen. Hyresnivaerna
och uthyrningsgraden paverkas bland annat av den
ekonomiska tillvéaxten och produktionstakten for

nya lokaler och bostader. Under det forsta kvartalet
2017 kom cirka 43 procent av Bolagets intakter

fran kommersiella lokaler och cirka 57 procent

fran bostader. Den 31 mars 2017 svarade Trianons

tio stérsta kommersiella hyresgaster for cirka 50
procent av Trianons kontrakterade intakter pa
arsbasis for kommersiella lokaler. Om en eller flera av
Trianons storre hyresgéaster véljer att inte fornya eller
férlanga sina hyresavtal nar de I6per ut kan det leda
till lagre uthyrningsgrad och lagre hyresintékter.

Malmé stad och Migrationsverket ar Trianons tva
storsta hyresgéster som under det forsta kvartalet
2017 tillsammans svarade for cirka 28 procent av
Trianons kontrakterade intakter pa arsbasis for
kommersiella lokaler. Dessa hyresgaster bedriver
skattefinansierad verksamhet och kan vara féremal
for politiska beslut eller kostnadsbesparingar som
i sin tur paverkar Trianons mojlighet att forlanga
befintliga avtal i takt med att de I6per ut med dessa
hyresgaster pa for Trianon formanliga villkor. For det
fall sddana forlangningar ej kan genomforas skulle
det dérmed kunna paverka uthyrningsgraden och
minska Trianons hyresintakter.

Hyresintékterna paverkas dven av utvecklingen av
aktuella marknadshyror. Marknadsutvecklingen kan
paverka hyresnivaerna vid saval omférhandling av
befintliga hyresavtal som vid ingdendet av hyresavtal
med nya hyresgaster. Om Trianon misslyckas med
att inga eller forlanga hyresavtal pa for Trianon
férmanliga villkor eller 6verhuvudtaget, kan det leda
till en lagre uthyrningsgrad och lagre hyresintakter.

Forverkligandet av en eller flera av ovan namnda
risker skulle kunna fa en negativ effekt pa Trianons
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till formerna for hyressattning
En stor skillnad mellan kommersiella fastigheter
och bostadsfastigheter &r hyressattningen.
Hyresutvecklingen for kommersiella lokaler ar
konjunkturberoende och paverkas framst av
faktorer som efterfragan, typ av lokal, utformning,
standard, lage samt hur fordelningen av kostnader
och I6pande forvaltningsatgéarder ska géras mellan
fastighetségaren och hyresgasten. Till skillnad fran
hyressattningen for kommersiella lokaler, rader
inte fri prissattning avseende hyra pa den svenska
bostadshyresmarknaden. Hyressattningen for
bostader ar till viss del lagreglerad i form av det sa
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kallade bruksvardessystemet. Bruksvardessystemet
ar en form av systematisk hyressattning som
forenklat innebér att hyresvardar inte kan ta ut
hogre hyror éan de hyror som bestamts i kollektiva
forhandlingar for bostdder med motsvarande
lage och standard. Hyresférhandlingar pa den
svenska bostadsmarknaden sker i regel mellan
fastighetsagare, eller ss mmanslutningar av sddana,
och Hyresgastforeningen. | Malmé tillampas den
sa kallade Malm&modellen som &r en version av
bruksvardessystemet och har framférhandlats mellan
Hyresgéastforeningen region sédra Skane och Malmd
Kommunala Bostadsbolag (MKB). Malmdmodellen
tillerkénner lagenhetens standard och lage stérre
betydelse &n vad som annars ar brukligt.

Den reglerade hyressattningen inom
privathyresbostadsmarknaden medfér en risk for
att generella kostnadsokningar inte far genomslag i
hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag sker
med fordrojning, samt att hyresnivaerna utvecklas pa
ett for fastighetsagaren oférmanligt satt. Om Trianon
inte kan kompensera 6kade kostnader fér bostéder
med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Okade driftskostnader och underhallskostnader
Trianons driftskostnader utgdrs huvudsakligen av
kostnader for varme och el, men dven kostnader fér
exempelvis underhall, renhallining och vatten. Flera
av dessa varor och tjanster kan endast képas fran en
eller ett fatal aktorer, vilket kan medféra att Trianon
tvingas acceptera de rddande prisnivaerna i brist pa
alternativ. | den man eventuella kostnadshojningar
inte kan kompenseras fér genom motsvarande
hyresdkningar kan det komma att fa en negativ
effekt pa Trianons verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Till foljd av bestammelser i hyresavtal och
regulatoriska krav &r Trianon skyldigt att uppratthalla
byggnadernas och bostédernas standard. En stor
del av Trianons kostnader &r darfor hanforliga till
underhallskostnader och under rékenskapsaret
2016 uppgick sadana kostnader till 27 procent
av Bolagets totala fastighetskostnader. Dessa
utgifter kostnadsfors i den utstréackning de
utgor reparationer och underhall som syftar till
att uppratthalla den ursprungliga standarden
pa fastigheten. Andra tillkommande utgifter av
underhallskaraktar aktiveras i balansrékningen
till den del atgarderna anses hoja fastigheternas
varde. Underhallsutgifter &r dven forknippade
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med det tekniska underhallet av fastigheter och
paverkas darmed av konstruktionsfel, andra

dolda fel och brister, skador (exempelvis genom
elavbrott, skadedjur, brand, asbest eller mégel) och
fororeningar samt extrema vaderleksforhallanden.
Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan darmed leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader.

Vissa typer av verksamheter kan kréva
investeringar i sarskilda hyresgastanpassningar
eller medfora ett 6kat slitage pa byggnaden.
Exempelvis anvands en del av Trianons fastigheter
till, och har anpassats efter, forskola, vardboende,
bibliotek och LSS-boende. Sadana kostnader kan,
for att mota tillampliga krav fran bade marknaden
och myndigheter, vara betydande och det finns
enrisk att anpassningarna inte éverensstammer
med framtida hyresgasters forvantningar och
efterfragan, varvid Bolaget kan behdva vidta
ytterligare kostsamma anpassningar.

Om nagon av de ovan namnda riskerna skulle
foérverkligas kan det fa en negativ inverkan pa
Trianons verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Vérdet pa Trianons fastigheter kan féréndras
Samtliga fastigheter som innehas av Trianon
klassificeras som férvaltningsfastigheter och
redovisas ddrmed i balansréakningen till verkligt
varde. Verkligt varde faststalls genom en bedémning
av marknadsvardet for varje enskild fastighet.
Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och
kalkylréntor hérledda ur jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Till foljd av detta kan saval
fastighets- som marknadsspecifika férsamringar
foranleda att vardet pa Bolagets fastigheter sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till Trianons renommé

Bolagets renommé har betydelse fér Koncernens
verksamhet och framtida intjaningsférmaga.
Bolagets langsiktiga l6nsamhet bygger pa att
hyresgaster, kreditinstitut och andra aktérer pa
fastighetsmarknaden forknippar Trianon och Malmé
med positiva varden och god kvalitet. Om exempelvis
Trianon, nagon av dess styrelseledaméter, ledande
befattningshavare eller andra personer eller bolag
vilka har samrére med, eller kan associeras till Trianon,
vidtar nagon atgérd som star i konflikt med de

varden som Trianon representerar riskerar Bolagets
renommeé att skadas. En renomméférsamring kan
ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Gemensamt dgda fastigheter kan inte

ensamt kontrolleras

Utover Trianons direkta och indirekta dotterbolag
innehar Koncernen aktier i sex intresseféretag

som tillsammans ager tre forvaltningsfastigheter.
Andelarna i intressebolagen redovisas genom
kapitalandelsmetoden, vilket betyder att
Koncernens andel av forandringar i intressebolagens
nettotillgdngar redovisas i resultatrékningen. | vissa
fall regleras aktiedgandet genom aktiedgaravtal,
men i ett antal deldgda bolag finns inte nagon
skriftlig dverenskommelse med 6vriga aktiedgare.
Trianon har saledes inte full beslutanderatt dver
intressebolagen och kan inte heller ensamt besluta
om investeringar eller avyttringar av fastigheterna
i intressebolagen. Det finns en risk att det i
Trianons deldgda bolag uppstar diskussioner och
oenigheter kring den framtida driften av bolaget,
inklusive upptagande av ny finansiering, utveckling
av fastigheterna samt eventuell férsaljning av

den eller de relevanta fastigheterna. Sddana
diskussioner kan leda till att Trianon inte kan utveckla
fastighetsdgandet pa ett fér Trianon férdelaktigt
satt samt eventuella tvister, vilket negativt kan
paverka Trianons verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Trianon &r utsatt for konkurrens fran andra
fastighetsbolag

Trianon verkar i en bransch som &r, och férvantas
fortsatta vara, starkt konkurrensutsatt. Trianons
framtida konkurrensmdjligheter &r bland annat
beroende av Trianons férmaga att forutse framtida
féréandringar och snabbt reagera pa befintliga och
framtida marknadsbehov.

Vid en hog efterfragan pa lampliga investerings-
objekt kan utbudet vara begransat eller endast
tillgangligt pa ofordelaktiga villkor. Det finns
en risk att Trianons konkurrenter har tillgang
till storre resurser och battre majligheter att
konkurrera pa marknaden. Konkurrenssituationen
pa fastighetsmarknaden paverkas &ven till stor
del av kommunernas satt att formedla mark och
bebyggelse. For den del av Trianons verksamhet
som omfattar bostadsutveckling och nybyggnation
konkurrerar Bolaget om att forvarva byggratter
och att ingd markanvisningsavtal med en rad olika
aktorer.
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Bolaget konkurrerar vidare om hyresgaster
baserat pa bland annat fastighetslage, hyror,
kontorsspecifika anpassningar, storlek, tillganglighet,
kvalitet, hyresgasternas néjdhet och Bolagets
renommeé. Vissa av Bolagets konkurrenter kan ha
avsevart storre resurser och kapacitet vad avser, till
exempel, mdjlighet att attrahera nya hyresgaster,
sta emot nedgangar pa marknaden, battre behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa
marknadsférandringar.

Trianon arbetar med att stérka attraktionskraften
i de omraden déar Bolaget har sina bostader och
kommersiella lokaler. | takt med 6kad nybyggnation
och utbyggnad av befintliga omraden uppkommer
nya omraden med bland annat bostéader, kontor
och handel. Trianon kan darfor behéva adra sig
hogre investeringskostnader, dels for att halla sitt
befintliga fastighetsbestand konkurrenskraftigt
i forhallande till nya byggnader, dels for att
investera i nya fastigheter for att uppratthalla
sin position pa marknaden. Nybyggnationer ar
typiskt sett forknippade med héga hyror och,
framforallt avseende bostadsfastigheter, hog
initial omflyttningshastighet, varfor investeringar i
nyproduktioner 6kar Bolagets exponering mot hogre
vakansgrader och okat slitage.

Om Bolaget inte kan konkurrera framgangsrikt
kan det vasentligt paverka Bolagets etablerings-
mojligheter, hyresnivaer och vakansgrader
varigenom Bolagets intakter skulle kunna minska.
Om nagon av de ovan namnda riskerna skulle
forverkligas kan det fa en negativ inverkan pa
Trianons verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Risker forknippade med férvarv av fastigheter

En del av Trianons I6pande verksamhet bestar av
forvarv av fastigheter. En férutsattning for att
forvarv ska kunna genomforas ar att utbudet pa
marknaden motsvarar Trianons férvantningar och
investeringsférmaga vad géller exempelvis lage och
forvantad avkastning. Tillgangen till och efterfragan
pa fastigheter och byggratter, konkurrens, planering,
lokala foreskrifter samt tillgdngen till finansiering
kan begrénsa Bolagets mdjligheter att genomfora
foérvarv pa for Bolaget férmanliga villkor.

Férvarv av fastigheter ar vidare férenade med
risker kopplade till den férvarvade fastigheten sasom
risken for felaktiga antaganden om den férvérvade
tillgangens framtida avkastning, risken for bortfall
av hyresgaster eller oférutsedda kostnader fér
hantering av miljékrav. Fastighetstransaktioner kan
aven leda till betydande transaktionskostnader som
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eventuellt inte kan kompenseras for, till exempel
om en transaktion inte fullf6ljs eller om ett férvarv
atergar till foljd av att bestammelser i avtalsvillkoren
eller finansieringsforbehall aktualiseras. Luckor

eller brister i en due diligence kan féranleda

Bolaget att vidta oplanerade utvecklings- och
anpassningsatgarder eller leda till langvariga tvister.
Dessutom finns en risk fér att Bolaget inte lyckas
erhalla ersattning frdn motparten fér eventuella
garantiansprak. Exponering fér risker i ssamband med
fastighetstransaktioner kan fa en negativ inverkan
pa Trianons verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Férvérvet av Entréfastigheterna
Den 26 maj 2017 offentliggjordes att Trianon
(via det heldgda dotterbolaget Trianon Rolf AB)
ingatt avtal med Commerz Real om att férvarva
Entréfastigheterna. Den totala kdpeskillingen for
Entréfastigheterna uppgar till 425,9 MSEK (inklusive
stdmpelskatt och tillkommande férvarvskostnader),
varav 150 MSEK avses finansieras med del av
emissionslikviden fran Erbjudandet och resterande
del genom upptagande av ny skuldfinansiering.
Forvarvet av Entréfastigheterna &r forenat med
risker och osékerheter i férhallande till bland annat
Koncernens finansiella stéllning, Entréfastigheternas
utvecklingsmdjligheter och antaganden om framtida
hyresintakter, kostnader och investeringsbehov.
Genom forvarvet 6kar Koncernens rantebdrande
skulder med cirka 276 MSEK, motsvarande en 6kning
om cirka 13 procent i férhallande till Koncernens
rantebarande skulder den 31 mars 2017. Framtida
férandringar i marknadsréntor kan ddrmed komma
att fa storre paverkan pa Koncernens finansiella
stallning och resultat &n vad som tidigare var fallet.
Forvarvet av Entréfastigheterna ar forenat
med risker savitt avser fastigheternas
utvecklingsmojligheter och framtida hyresintakter,
kostnader och investeringsbehov. Fastigheten
har historiskt haft utmaningar och relativt
hoga vakanser och tidigare affarsverksamhet i
Entréfastigheterna har utvecklats sémre an vad
som forvantats. Det finns en risk att inte heller
Trianon kan uppna erforderlig uthyrningsgrad och
erforderliga hyresintakter. Efter det att férvarvet
av Entréfastigheterna har slutférts avser Trianon
att genomfora omfattande renoveringar och
hyresgastsanpassningar och det finns en risk att
Bolaget inte far ersattning, helt eller delvis, fér
sadana investeringar i framtiden.
| samband med férvarvet av Entréfastigheterna
Overtar Trianon ansvaret for de pagaende
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entreprenadarbetena pa fastigheterna. Trianon
exponeras darmed for risker som kan finnas

i befintliga entreprenadkontrakt, till exempel
avseende relevanta entreprendérers forseningar eller
felaktiga utférande av 6verenskomna atgéarder.

Bolaget har ingatt en avsiktsférklaring med Malmo
stad som innebdr att Malm¢o stad avser att verka
for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna for
samhallsservice och kultur. Trianon och Malmo
stad har for avsikt att inga hyresavtal avseende
Entréfastigheterna under hosten 2017. Sddana
hyresavtal kommer att vara féremal for beslut av
relevanta politiska organ inom Malmo stad. Det finns
en risk for att avsiktsforklaringen inte resulterar i
ett slutligt, bindande hyresavtal mellan parterna,
till exempel pa grund av att parterna inte kommer
overens om de fullsténdiga villkoren eller att de
politiska beslut som krévs fér hyresavtalet inte fattas
i tid eller 6verhuvudtaget. For det fall Trianon och
Malmé stad inte kommer 6verens i detta avseende
skulle Trianon tvingas sdka alternativa hyresgaster
till hela eller del av fastigheten och det finns en risk
att Trianon inte lyckas i detta.

For det fall nagon av ovanstaende risker avseende
Entréfastigheterna realiseras skulle det kunna
medfora en negativ effekt fér Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risker forknippade med avyttring av fastigheter
Trianons mojligheter att avyttra fastigheter pa

for Bolaget férmanliga villkor ar beroende av
utvecklingen pa marknaden fér fastigheter i
Malméomradet. Det finns en risk att likviditeten
pa marknaden kan komma att minska, vilket skulle
kunna paverka Bolagets mojligheter att avyttra
fastigheter negativt. | hdndelse av att Trianon
skulle tvingas avyttra ndgon eller nadgra av sina
fastigheter, exempelvis till féljd av en férsamrad
finansiell situation finns det en risk att forsaljningen
inte kan ske pa for Bolaget 6nskade villkor, eller
overhuvudtaget, vilket kan fa en negativ inverkan
pa Trianons verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.

Vid forsaljning av fastigheter finns det dven en
risk att den nya &garen upptacker fel forst efter
forséljningen som kan berattiga den nya agaren till
ekonomisk ersattning eller avhjalpande atgarder fran
Bolaget. Sddana ansprak skulle kunna fa en negativ
effekt pa Trianons verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Risker relaterade till Trianons projektutveckling

En del av Trianons verksamhet bestar dels av
nybyggnation, dels av att anpassa sitt befintliga
fastighetsbestand efter hyresgasternas énskemal
genom att genomfora om- och tillbyggnationer och
hyresgastanpassningar. Storre fastighetsanpassande
projekt ar férknippade med kostsamma investeringar
och det kan inte garanteras att kostnaderna foér
sadana investeringar kan kompenseras genom hojda
hyror eller sénkta kostnader. Vidare kan investerings-
och projektkostnader bli hégre an férvantat, till

foljd av exempelvis forseningar och oférutsedda
handelser, inklusive férandringar i regelverk eller
detaljplaner, varvid lokalerna och/eller bostaderna
inte kan utnyttjas fran den forvantade tidpunkten.
For det fall Trianon inte kan erhalla kompensation for
sadana 6kade kostnader eller inkomstbortfall, skulle
forverkligandet av ovan néamnda risker kunna fa en
negativ effekt pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Mojligheten att genomféra nybyggnationer, om-
och tillbyggnationer och hyresgastanpassningar ar
beroende av ett antal faktorer, sdsom att Bolaget
erhdller nédvandiga myndighetsbeslut avseende
exempelvis detaljplaner och bygglov samt kan anlita
nodvandig kompetens pa for Bolaget acceptabla
villkor. Trianons utvecklingsprojekt utférs av externa
byggbolag, vilket gbr att Trianon ar beroende av
tillgdngen till externa leverantérer och entreprendrer
samt priset for sddana tjanster. Tillgangen till
leverantorer som tillhandahaller sddana tjanster
och som motsvarar Trianons krav och forvantningar
ar begransad. Det finns darfér en risk att Trianon
inte framgangsrikt kommer att kunna anlita nya
externa parter for det fall ndgon av de nuvarande
leverantérerna franfaller eller om ytterligare
parter skulle visa sig vara nédvandiga fér Bolagets
verksamhet. Det finns ocksa en risk att nagon av
de nuvarande parterna som Trianon anlitar blir
foremal fér omstruktureringar, uppkop eller liknande
transaktioner, eller nedlaggningar, vilket skulle
kunna medfora férseningar och kostnadstkningar
for de tjanster som utfors at Bolaget. Dessutom
medfor Trianons beroende av externa leverantorer
vissa projektrelaterade risker, sdsom forseningar,
konstruktionsfel, dolda fel, andra fel, skador och
fororeningar, vilka kan medfora att relevanta
hyresgaster, under vissa omstéandigheter, kan kréva
ersattning fran eller séga upp sina hyresavtal med
Trianon. Forseningar av utvecklingsprojekt kan
aven orsakas av om bygglov inte beviljas eller om
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myndighetsbeslut om detaljplaner skjuts upp, varvid
avtal med tilltdnkta hyresgéster kan komma att
sagas upp. Om en eller flera av ovan namnda risker
skulle forverkligas kan det fa en negativ inverkan

pa Trianons verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.

Risker relaterade till innehav av fastigheter

med tomtratt

Vissa av Koncernens fastigheter innehas med
tomtratt for vilka avgaldsperioder I6per om tio ar.
Innevarande avgéldsperioder 16per ut mellan ar 2020
- 2027.Vid en omprévning av avgalden ska vardet
pa marken och en viss ranteniva ligga till grund for
faststéllandet av den nya avgalden. Det finns en risk
att sddana omprévningar kommer att leda till en
okning av Bolagets kostnader fér avgalderna, vilket
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Miljérisker

Saval uppférandet av byggnader som den
verksamhet som déarefter bedrivs pa fastigheten
paverkar miljon. Foretag som bedriver fastighets-
foérvaltning ar darfor foremal for miljo-, halso- och
sakerhetslagar och regelverk som relaterar till
foérvary, dgande och forvaltning av fastigheter.

Av Miljébalken (1998:808) féljer att den part som
bedrivit verksamhet pa en fastighet vilken bidragit
till fororening ocksa ar ansvarig for sanering. Om
ingen sadan part kan verkstélla eller betala fér
saneringen ska ansvaret i vissa fall baras av den part
som &ger eller férvarvat fastigheten, forutsatt att
den parten vid tiden for forvarvet var medveten

om féroreningen eller borde ha upptackt denna.
Salunda finns en risk for att Bolaget kan bli ansvarigt
for sanering av féroreningar pa befintliga elleri
framtiden férvarvade fastigheter, oavsett om
Bolaget sjalvt orsakat fororeningen.

Miljériskerna i Trianons verksamhet bestar
framst i risken att fororeningar och giftiga amnen
patraffas pa fastigheter och i byggnader. Bolaget
ar dven féremal for Idpande inspektioner av
Miljéforvaltningen med atfoljande krav pa atgarder
som maste vidtas av Bolaget. Bristande atgéarder
till foljd av sddana inspektioner kan resultera i att
verkstallighetsatgarder utfardas, avgifter eller boter
paférs och dven i vissa fall restriktioner avseende
Bolagets verksamhet.

Férverkligandet av ovan miljérelaterade risker
skulle kunna ha en negativ effekt pa Trianons
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

RISKFAKTORER

Befintligt férsakringsskydd kan visa

sig vara otillrackligt

For det fall Bolaget skulle drabbas av forluster
relaterade till skador pa Bolagets fastigheter eller
andra forluster som kan uppkomma inom ramen for
Bolagets verksamhet finns det en risk att Bolagets
forsakringsskydd visar sig vara otillrackligt for att
tacka sadana forluster. Sarskilt vissa typer av risker
kan vara, eller kan i framtiden bli, omgjliga eller alltfor
kostsamma for Trianon att forséakra sig mot. Bolaget
kan komma att adra sig betydande forluster eller
skador pa sina tillgangar eller sin verksamhet som
inte kan kompenseras fullt ut, eller 6verhuvudtaget,
for det fall ndgon sadan risk realiseras. Om en skada
pa en fastighet skulle uppsta och leda till att aktorer
sager upp eller inte férnyar sina hyresavtal finns

det en risk for att Bolagets férsakringsskydd inte
omfattar uteblivna hyresintékter med anledning av
detta. Om en of6rsékrad skada skulle uppst3, eller om
en skada Overstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget
komma att foérlora hela eller delar av det kapital som
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida
intékter fran fastigheten. Bolaget kan dessutom bli
ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
oftrsakrade risker. Bolaget kan &ven bli ansvarigt

for skulder och andra ekonomiska forpliktelser
avseende skadade byggnader. Oférsékrade forluster,
eller forluster som dverstiger forsakringsskyddet,

kan fa en negativ inverkan pa Trianons verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Trianon &r beroende av att kunna behalla och
rekrytera kompetenta medarbetare

Trianon bedriver sin verksamhet genom en liten
organisation med begransat antal anstallda.
Trianons framtida utveckling &ri hog grad
beroende av ledningens och andra nyckelpersoners
kompetens och erfarenhet. Det &r darfor viktigt
att Trianon lyckas behalla och fortsatta motivera
sina medarbetare samt att rekrytera kvalificerad
personal i framtiden. For det fall Bolaget skulle
misslyckas med att behalla eller rekrytera ledande
befattningshavare och annan nyckelpersonal skulle
det saledes kunna inverka negativt pa Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Trianon kan bli féoremal for tvister och

rattsliga forfaranden

Trianon kan bli involverat i legala processer med
hyresgéaster, leverantérer, samarbetspartners och
utomstdende parter inom ramen for Bolagets
dagliga verksamhet, eller som ett resultat av
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RISKFAKTORER

fastighetstransaktioner eller dylikt. Dessutom kan
Trianon, eller Trianons styrelseledaméter, ledande
befattningshavare, anstallda eller nérstaende
bolag, komma att bli foremal for utredningar eller
brottmalsprocesser. Sddana tvister, ansprak,
utredningar, och rattsliga férfaranden kan vara
tidskréavande, stéra den dagliga verksamheten,
inbegripa ansprak pa betydande belopp samt
medfora betydande rattegangskostnader och
skada Bolagets renommé. Det kan ofta vara

svart att férutse utgadngen i och kostnaden for
komplexa tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
férfaranden. Foéljaktligen kan tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga forfaranden fa en negativ
inverkan pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Lagar och regler och tillampningen

dérav kan éndras

Regler férknippade med Trianons verksamhet
Trianons verksamhet ar féremal for svensk och
EU-rattslig lagstiftning, men dven regelverk

och foreskrifter avseende byggnadsplaner och
planldggning, byggnadsstandarder, sdkerhets-

och skyddsregler, halso- och miljéregler samt
regler om tillatna konstruktionsmaterial,
byggnadsklassifikationer och uthyrnings- och
hyreslagstiftning. Nya eller &ndrade lagar och regler,
eller forandringen av tilldmpningen darav, vad géller
exempelvis dgande, sékerhets- och skyddsregler,
hélso- och miljoregler, drift och uthyrning

av fastigheter som &r tillampliga pa Trianons
verksambhet, eller dess hyresgasters verksamhet,
kan innebéra 6kade kostnader for att anpassa
Bolagets verksamhet darefter. Saledes finns det

en risk att andrade legala forutsattningar kan fa en
negativ inverkan pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risker relaterade till féréndringar i skattelagstiftning

samt Bolagets skattesituation

Synen pa storleken och forekomsten av bolags-,

mervardes- och fastighetsskatt, liksom &vriga

statliga och kommunala palagor och bidrag

skiljer sig vasentligt mellan politiska partier

och foretagsskattelagstiftningen &r ofta

féremal for 6versyn. En stor kostnadspost for

fastighetsbolag ar fastighetsskatt och féréandringari

skattelagstiftningen kan paverka forutsattningarna

for Trianons verksamhet i betydande utstrackning.
Nuvarande regering har tillsatt en utredning for

att kartlédgga och analysera den sammantagna

skattemassiga situationen fér foretag i

fastighetsbranschen. Utredningen ska bland annat
se 6ver den nuvarande mdjligheten att avyttra
fastigheter skattefritt genom bolag, sé kallad
paketering, samt huruvida detta missbrukas for att
undga stampelskatt.

Utredningen lamnade sitt férslag den 30
mars 2017. Foérslaget innebar huvudsakligen att
en forsaljning av andelarna i ett bolag som till
huvudsaklig del bedriver fastighetsforvaltning ska
beskattas i bolaget som om fastigheterna forst
avyttrats for det fulla marknadsvardet och darefter
kdpts tillbaka till samma varde, s.k. avskattning.

Det salda bolaget ska dessutom paféras en
schablonintékt motsvarande den stémpelskatt som
skulle ha utgatt vid en direktforsaljning. Regeringen
har i april 2017 férklarat att forslaget inte kommer
attinkluderas i héstbudgeten 2017. Bedomningen i
dagslaget ar att det &r ovisst om férslaget kommer
att genomforas. Det ar darfor vid dagen for detta
Prospekt oklart vilka konsekvenser férslaget kan
komma att fa for Trianon.

Vidare pagar en 6versyn av regelverket kring
avdrag for rantekostnader och under 2016 antogs
det inom EU ett direktiv som innehaller krav pa regler
som paverkar avdragsratten for bl.a. ranteutgifter
och andra finansiella utgifter (Radets direktiv (EU)
2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststéllande av
regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar
pa den inre marknadens funktion). Férenklat innebar
de begrasningar av ranteavdragen som féreslas i
direktivet i huvudsak att endast ett pa visst satt
definierat negativt finansnetto ar avdragsgillt upp
till 30 procent av rorelseresultatet fore rantor,
skatter, ned- och avskrivningar. Det aterstar att se
hur Sverige véljer att implementera direktivet, som
endast satter en miniminiva for medlemslanderna
att forhalla sig till.

Ovan namnda foréndringar i skatteregelverket
for bland annat fastighetsbolag samt andra
eventuella forandringar i regelverket for bolags-,
och mervardesskatt, liksom dvriga statliga och
kommunala palagor samt bostads- och réntebidrag
kan paverka férutsattningarna for Trianons
verksamhet i betydande utstrackning. En foréandring
av skattelagstiftning eller praxis kan medféra att
Trianons framtida skattesituation férandras negativt.

De skattemassiga strukturer och metoder for
redovisning som Trianon anvander sig av baseras pa
tolkningar av géllande skatteregelverk samt krav fran
relevanta skattemyndigheter. Om det skulle visa sig
att Trianons tilldmpning av géllande skattelagstiftning
skiljer sig fran Skatteverkets bedémning om
géllande ratt, skulle Trianons tidigare eller nuvarande
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skattesituation kunna ifrdgasattas samt bli foremal
for utredningar av Skatteverket. Det finns ocksa en
risk for att Skatteverket inte kommer att godkénna
vissa eller samtliga av de resultatberdkningar och
direktavdrag for kostnader som Trianon gor i relation
till Koncernens underskottsavdrag. Om Skatteverket ar
framgangsrikt med sddana ansprak eller invandningar,
skulle det kunna leda till en 6kad skattekostnad,
inklusive skattetillagg och rantekostnader, vilket kan
ha en negativ paverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Férdandringar i redovisningsregler och

tilldmpningen dédrav

Antagande av nya lagar och foreskrifter och
andringar i befintligt regelverk géllande redovisning,
inklusive exempelvis IFRS och andra internationella
redovisningsregler, kan leda till att Koncernen
behdver anpassa sina rutiner géllande redovisning,
finansiell rapportering och intern kontroll. Sddana
férandringar kan leda till oférutsebarhet och 6ka
risken for att Bolagets tolkning och tillampning av
gallande regelverk inte ar korrekt. Detta skulle kunna
fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Finansiella risker

Forandringar i marknadsréantor kan 6ka

Trianons kostnader

Huvuddelen av Trianons finansiering sker genom
upplaning fran kreditinstitut och de langfristiga
skulderna I6per i huvudsak med rérlig rénta. Till foljd
darav utgors en av Trianons storsta kostnadsposter
av rantekostnader. Med ranterisk avses risken for
att féréndrade marknadsrantor kan fa en negativ
effekt pa Koncernens resultat och kassafléden.
Rantekostnaderna paverkas fréamst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Trianon véljer

for rantebindning. Den genomsnittliga réntenivan
pa Bolagets rantebarande skulder per 31 mars 2017
uppgick till 2,0 procent, inklusive rénteswappar.

Vid en féréndring av marknadsrantan med

en procentenhet skulle, baserat pa Bolagets
skuldsé&ttning den 31 mars 2017, effekten pa Trianons
resultat fére skatt innebara en 6kning/minskning
om cirka 11,9 MSEK pa den del av skulden som inte
omfattas av ranteswappar. Marknadsrantor paverkas
framst av den forvéntade inflationstakten och de
kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens
styrranta. Eventuella dndringar i réntenivan kan fa en
negativ inverkan pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

RISKFAKTORER

Marknadsrantorna kan d&ven komma att paverka
den del av Trianons skulder som omfattas av
ranteswappar. Trianon hade per 31 mars 2017 ett
sammanlagt utestdende nominellt belopp om
cirka 985 MSEK i rénteswappar, med ett bokfort
varde pa 74,4 MSEK. Rantederivaten redovisas
till verkligt varde i balansrakningen. | takt med
att marknadsrantorna férandras uppstar ett
teoretiskt 6ver- eller undervarde, som inte ar
kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Om
marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet
pa Trianons rantederivat att minska, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Trianons resultat.

Finansiering kan visa sig vara omdjlig eller férenad
med vésentligen 6kade kostnader

Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar
mojligt att refinansiera ett Ian eller annan finansiell
forpliktelse som férfaller till betalning, eller risken
att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor.
Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en
betydande skuldsattning och ett flertal kreditgivare,
vilket innebar att Ian forfaller till betalning pa
relativt regelbunden basis. Trianons finansiering sker
huvudsakligen genom traditionella banklan med
fastighetsinteckningar som sakerhet.

Det finns en risk for att ytterligare finansiering
inte kommer att erhéllas nar och om sa bedéms
erforderligt, att befintliga Ian sags upp till omedelbar
betalning eller pa annat satt, eller att nya lan endast
kan erhallas pa villkor som ar mindre férmanliga for
Trianon. Trianon eller andra bolag i Koncernen kan
i framtiden komma att bryta mot finansiella villkor
i befintliga laneavtal, vilket kan ge kreditinstitutet
ratt att saga upp lanen till omedelbar betalning
och ta sékerheter i ansprak. Som sakerheter vid
bankfinansiering anvander sig Koncernen vanligen
av saval pant i fastigheter och dotterbolagsaktier
som borgensatagande fran moderbolag. Om ett lan
sags upp till omedelbar betalning kan det enligt sa
kallade cross default-bestdmmelser i Koncernens
laneavtal innebéra att dven andra forpliktelser
forfaller till betalning och att stéllda sakerheter tas
i ansprak. Om Trianon i framtiden misslyckas med
att erhalla nédvandig finansiering, eller om Trianon
inte har tillracklig likviditet fér att uppfylla sina
forpliktelser, refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin
forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist, eller
endast kan refinansiera sina ldneavtal till avsevart
hogre kostnader, kan det fa en negativ inverkan
pa Trianons verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.
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Trianons verksamhet finansieras till viss

del av erhallna bidrag

En mindre del av Bolagets utvecklingsprojekt
finansieras av investeringsstdd fran svenska
myndigheter och EU. Besluten om att bevilja och
slutligt utbetala stod ar férenade med vissa villkor,
sasom att Bolaget maste f6lja den plan for projektet
som angetts vid ansékan och, nar projektet avslutats,
avge en slutrapport om hur projektet fortlopt.

Om Trianon av nagon anledning skulle misslyckas
med att uppfylla dessa villkor har den relevanta
myndigheten under vissa omsténdigheter ratt att
aterkréva hela eller delar av det stdd som betalts ut
eller avsta fran att betala ut aterstaende belopp. For
det fall ett storre aterkrav skulle riktas mot Bolaget
eller om vissa delar av bidragen inte skulle betalas ut
enligt plan, skulle det kunna fa en negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet och resultat.

Kontrollférandringar

Flera av Trianons verksamhetsrelaterade avtal
innehaller sa kallade change of control-klausuler
som ger motparten ratt att, utan iakttagande av
uppséagningstid, séga upp relevant avtal for det

fall en agarférandring sker i Trianon. Exempelvis
medfér Koncernens lane- och sékerhetsavtal en
skyldighet for Trianon att inhédmta langivarens

eller panthavarens skriftliga samtycke infér

en forestdende vasentlig affarshandelse

eller agarforandring. For det fall en relevant
agarforandring intraffar i Trianon som en féljd av
Erbjudandet eller efter Erbjudandets genomfdrande
finns det saledes en risk att en eller flera av Trianons
avtalsparter valjer att saga upp avtalen. Detta skulle
kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Motparter kan komma att inte uppfylla sina
finansiella dtaganden

Med motpartsrisk avses risken fér att motparten i
en avtalsrelation inte kan uppfylla sina ataganden pa
forfallodagen. Trianon ar exponerat for motpartsrisk
bland annat avseende de avtal som Koncernen ingar
avseende ranteswappar, krediter samt i férhallande
till sina hyresgéster.

Om Trianons motparter inte uppfyller sina
finansiella dtaganden gentemot Trianon kan det fa
en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att Trianon
saknar likvida medel for betalning av sina dtaganden
avseende finansiella skulder och I6pande kostnader.
Trianon ar beroende av tillgénglig likviditet for att
kunna uppfylla sina betalningsférpliktelser avseende
bland annat I6pande kostnader i verksamheten,
genomforande av investeringar och betalning

av rantor och amortering avseende befintlig
finansiering i Koncernen. Om Koncernen skulle sakna
tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser
kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till aktierna och Erbjudandet

En aktiv, likvid och fungerande marknad for
handel med Trianons aktier kanske inte utvecklas,
kursen for aktierna kan vara volatil och potentiella
investerare kan forlora en del av eller hela sin
investering

Risk och risktagande ar en oundviklig del av
aktiedgande. Eftersom en investering i aktier bade
kan komma att stiga och sjunka i varde finns det en
risk att investerare inte kommer att fa tillbaka hela
eller ens en del av investeringen.

Fore den planerade noteringen pa Nasdaq First
North Premier har det inte funnits nagon publik
marknad for Trianons aktier. Det ar inte mgjligt att
forutse aktiemarknadens framtida intresse for
Trianons aktier och det finns en risk att en aktiv och
likvid marknad inte kommer att utvecklas eller, om
en sadan utvecklas, att den inte kommer att besta
efter Erbjudandets genomférande.

Erbjudandepriset har faststallts av Huvudégarna
och styrelsen foér Trianon i samrad med Joint
Bookrunners baserat pa de diskussioner som
foregatt de ataganden som gjorts av Cornerstone
Investors, kontakter med vissa andra institutionella
investerare, radande marknadsforhallanden samt
en jamférelse med marknadspriset fér andra
jamférbara borsnoterade bolag, baserat pa en
multipelvardering avseende Bolagets langsiktiga
substansvarde vilket medft¢r att vardet pa Trianon
fore Erbjudandet uppgar till cirka 1350 MSEK.

Det finns en risk for att detta pris inte motsvarar
den kurs som investerare pa marknaden kommer
vara villiga att kdpa och salja aktierna till efter
Erbjudandets genomférande. Marknadens
prissattning av Bolagets aktier &r beroende
av faktorer utanfér Trianons kontroll, bland
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annat aktiemarknadens forvantningar och dess
utveckling liksom utvecklingen av ekonomin i vrigt.
Investeringar i Trianons aktier bor darfor féregas av
en ingadende analys av Bolaget, dess konkurrenter
samt yttre omstéandigheter i 6vrigt saval som
allméan information om branschen. Aktiepriser kan
vidare vara féremal fér kursandringar till foljd av
asiktsforandringar pa kapitalmarknaden avseende
aktier eller liknande véardepapper, till féljd av olika
omstéandigheter och handelser, sasom andringar

i tillamplig lagstiftning och andra regler som
paverkar Bolagets verksamhet, eller féréndringar

i Bolagets resultat- och verksamhetsutveckling.
Aktiemarknaden kan vara foremal for betydande
svangningar fran tid till annan avseende priser

och volymer som inte behdver vara relaterade

till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter.
Darutover kan Bolagets resultat och framtidsutsikter
fran tid till annan vara lagre én férvantningarna hos
aktiemarknaden, analytiker eller investerare. En eller
fler av dessa faktorer kan resultera i att kursen fér
Bolagets aktier sjunker.

Nasdagq First North Premier &r inte en

reglerad marknad

Nasdaq First North Premier &r en alternativ
marknadsplats som organiseras av borserna som
ingar i Nasdaq Stockholm. Bolag vars aktier handlas
pa Nasdaq First North Premier &r inte skyldiga att
félja samma regler som bolag vars aktier ar upptagna
till handel pa en reglerad marknad, utan foljer i
stallet ett mindre omfattande regelverk anpassat
till féretradesvis mindre bolag och tillvaxtbolag. En
investering i Trianon kan darfér vara mer riskfylld
jamfért med en investering i ett bolag vars aktier
handlas pa en reglerad marknad.

Bolagets ans6kan om upptagande till handel pa
Nasdaq First North Premier

Bolaget har ansdkt om notering av Bolagets
B-aktier pa Nasdagq First North Premier. Handeln

i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier
berdknas paboérjas omkring den 21 juni 2017, under
forutsattning att Bolagets ansékan om upptagande
till handel godkanns. Ett sddant godkénnande
kommer bland annat att vara villkorat av att
spridningskravet ar uppfyllt senast den dag da
handeln inleds. Syftet med spridningskravet ar att
uppna en fungerande prismekanism och férutsatter
att det finns en tillracklig tillgdng och efterfragan pa

RISKFAKTORER

Bolagets aktie. Om inte spridningskravet ar uppfylit
da handeln inleds, eller om Bolaget i annat avseende
inte uppfyller de krav som uppstélls, kan ansékan om
noteringen av Bolagets B-aktie komma att avslas.
Vidare kan aktierna komma att avnoteras for det fall
Bolaget framgent inte lever upp till spridningskraven.

Trianon kan komma att drabbas av 6kade
kostnader med anledning av Erbjudandet och
noteringen

| ssmband med att Bolaget noteras pa Nasdaq
First North Premier kommer Trianon att bli

féremal for vissa lagar, regler och krav, som ar mer
omfattande an det regelverk som é&r tillampligt

for onoterade bolag. Som en féljd harav kommer
Bolaget att drabbas av kostnader for bland annat
legal radgivning, redovisning och rapportering som
Bolaget inte hade som ett onoterat bolag. Trianon
kan vidare komma att behéva 6ka sina personella
resurser for att hantera den 6kade regelbordan. Det
finns en risk for att sddana 6kade kostnader far en
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Trianons huvuddgare kommer dven
fortsattningsvis att utdva ett betydande inflytande
odver Bolagets verksamhet efter Erbjudandet
Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas och
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet,
kommer Huvudéagarna att gemensamt inneha
totalt cirka 65,1 procent av aktierna och cirka 75,1
procent av résterna i Bolaget efter Erbjudandets
genomfdrande. Huvudagarna kommer déarmed &ven
fortsattningsvis att ha ett betydande inflytande
Over utgangen i de arenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for godkdnnande, inklusive val
av styrelseledamoter och eventuella samgaenden,
konsolideringar eller férsaljningar av samtliga eller en
vasentlig del av Bolagets tillgdngar. Dessutom kan
Bolagets huvudagare komma att ha ett betydande
inflytande over styrelsens arbete, Bolagets ledande
befattningshavare och Bolagets verksamhet.
Huvudagarnas intressen kan avvika vasentligt
fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller
andra aktiedgares intressen och Huvudagarna kan
komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pa
ett satt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan
Huvudagarnas intressen & ena sidan och Bolagets
eller dess dvriga aktiedgares intressen & andra sidan
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nar det galler vinstudelningsbeslut. Huvudagarna
kan i sddana fall, baserat pa sitt innehav i Bolaget,
komma att fatta beslut som framst tillgodoser egna
intressen. Utdver tillampning av de skyddsregler
som féljer av lag, exempelvis aktiebolagslagens
minoritetsskyddsregler, har Trianon inte nagon
mojlighet att vidta atgarder for att garantera att
detta inflytande inte missbrukas. Konflikter som
kan uppsta till foljd harav kan fa en negativ inverkan
pa Trianons verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Trianons férmaga att betala utdelning i framtiden
beror pa manga olika faktorer

Storleken péd eventuella framtida utdelningar fran
Trianon ar beroende av ett flertal faktorer, sdsom
Bolagets framtida vinst, finansiella stallning,
kassaflode, behov av rérelsekapital, investeringar
och andra faktorer. Det finns en risk att Bolaget inte
kommer att ha tillrédckligt med utdelningsbara medel
for att genomfora utdelningar éverhuvudtaget, eller
i den utstrackning som aktiedgarna forvantar sig.
Det finns ocksa en risk att Bolaget och/eller dess
storre aktiedgare av olika anledningar férhindrar eller
begransar framtida utdelningar. For det fall ingen
utdelning Idmnas kommer en investerares eventuella
avkastning att vara beroende av aktiekursens
framtida utveckling.

Eventuella framtida kapitalékningar i Bolaget kan
fa en negativ effekt pa aktiekursen

Trianon kan av olika skal 6ka sitt aktiekapital

mot bland annat kontanter eller apporttillskott i
framtiden for att finansiera eventuella framtida
forvarv eller andra investeringar eller for att

starka balansrakningen. | ssmband med sadana
transaktioner kan Trianon, pa vissa villkor, géra
avsteg fran befintliga aktiedgares foretradesratt.
Sadana transaktioner kan darfor spada ut
aktiedgarnas befintliga andelar i Trianons aktiekapital
och bland annat fa en negativ effekt pa aktiekursen
och resultatet per aktie.

Forséljningar av stérre aktieposter i Trianon kan
paverka aktiekursen negativt

Kursen for Trianons aktier kan sjunka om det

sker omfattande forsaljningar av aktier i Bolaget,
sarskilt forséljningar av Bolagets styrelseledaméter,
ledande befattningshavare, ytterligare forsaljningar
fran Huvudéagarna eller Cornerstone Investors.
Huvudagarna har atagit sig att, med vissa undantag
och under en viss period efter Erbjudandet, inte salja

sina aktier eller pd annat satt inga transaktioner
med liknande effekt utan foregdende skriftligt
medgivande frén Joint Bookrunners (s& kallad
lock-up). Efter att tillamplig lock up-period har I6pt
ut kommer det sta de aktiedgare som berorts av
lock up-perioden fritt att sélja sina aktier i Bolaget.
Férsaljningen av stora mangder av Bolagets aktier
av de storre aktiedgarna efter utgangen av lock
up-perioden (eller under lock up-perioden med
samtycke fran Joint Bookrunners), eller férvantan
om att sddana forsaljningar kommer att genomforas,
kan fa kursen for Trianons aktier att sjunka.

Teckningsatagandena géllande Erbjudandet

ar inte sakerstallda

Grenspecialisten Férvaltning AB, LMK Venture
Partners AB, Lansférsakringar Fondférvaltning

AB och Prior&Nilsson Fond och Kapitalférvaltning
AB (Cornerstone Investors) har atagit sig att
férvarva totalt 5 208 334 B-aktier i Erbjudandet,
motsvarande 43,5 procent av det totala antalet
B-aktier i Erbjudandet (férutsatt att Erbjudandet
fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas i sin helhet). Cornerstone Investors
kommer darmed efter Erbjudandets genomférande,
under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas, att
inneha 15,2 procent av aktierna och 10,8 procent av
résterna i Bolaget.

Atagandena &r emellertid inte sékerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang, varfor det finns en risk for
att dtagandena, helt eller delvis, inte kommer att
kunna infrias. Cornerstone Investors dtaganden ar
vidare férenade med vissa villkor avseende bland
annat att en viss spridning av Bolagets aktier uppnas
i samband med Erbjudandet samt att Erbjudandet
genomfors inom en viss tid. For det fall nagot av
dessa villkor inte uppfylls finns det en risk for att
Cornerstone Investors inte uppfyller sina ataganden,
vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolaget
och Erbjudandets genomférande.

Utdver Cornerstone Investors har ett antal
investerare med lokal férankring ("Malmékonsortiet”)
anmalt intresse om att forvarva B-aktier upp till ett
sammanlagt varde om cirka 100 MSEK i Erbjudandet.
Det foreligger emellertid ingen bindande anmalan
om forvarv av aktier i Erbjudandet fran nagon
av investerarna i Malmoékonsortiet och det finns
saledes en risk for att ingen, eller endast vissa, av
investerarna i Malmokonsortiet slutligt anmaler sig
for forvarv av aktier i Erbjudandet, vilket skulle kunna
ha en negativ inverkan pa Bolaget och Erbjudandets
genomfdrande.
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| syfte att underlétta Trianons fortsatta utveckling och expansion har styrelsen fér Trianon och dess
Huvudégare beslutat om Erbjudandet. Bolaget har ansokt om notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq First
North Premier. Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier beréknas pabdrjas omkring den
21juni 2017, under forutsattning att Bolagets ansdkan om upptagande till handel godkénns.

Erbjudandet riktas till allméanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och utlandet.
Trianon och Huvudagarna erbjuder, i enlighet med villkoren i detta Prospekt, investerare att férvarva
10 416 667 B-aktier i Bolaget, av vilka 6 250 000 B-aktier erbjuds av Bolaget och 4 166 667 B-aktier erbjuds
av Huvudagarna. For att tacka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet har Huvudagarna atagit
sig att, pa begéran av Joint Bookrunners, sélja ytterligare hogst 1562 500 B-aktier, motsvarande hogst
15 procent av antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset
("Overtilldelningsoptionen”).

Beslutet om nyemissionen av de B-aktier som Bolaget erbjuder kommer att fattas vid styrelsemétet
omkring den 20 juni 2017, med stéd av ett bemyndigande for styrelsen som arsstdémman beslutade om den
3 april 2017. Genom nyemissionen kommer Trianons aktiekapital att 6ka med 15 625 000 SEK, fran 70 288 750
SEK till 85913 750 SEK. Erbjudandet motsvarar cirka 34,9 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och
24,9 procent av det totala antalet réster i Bolaget under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas och
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet. Bolaget kommer att tillféras cirka 300 MSEK genom
Erbjudandet, férutsatt att Erbjudandet fulltecknas.

Erbjudandepriset har faststéllts till 48 SEK per B-aktie av Huvudagarna och styrelsen fér Trianon i samrad
med Joint Bookrunners baserat pa de diskussioner som foregatt de dtaganden som gjorts av Cornerstone
Investors, kontakter med vissa andra institutionella investerare, rddande marknadsforhallanden samt en
jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara boérsnoterade bolag, baserat pa en multipelvardering
avseende Bolagets langsiktiga substansvarde vilket medfor att vardet pa Trianon fére Erbjudandet uppgar till
cirka 1350 MSEK.

Bolaget avser att finansiera forvarvet av Entréfastigheterna bland annat med de medel som tillférs
Bolaget genom Erbjudandet. Den totala képeskillingen for Entréfastigheterna uppgar till 425,9 MSEK
(inklusive stampelskatt och tillkommande férvarvskostnader), varav 150 MSEK avses finansieras med del av
emissionslikviden fran Erbjudandet och resterande del genom upptagande av ny skuldfinansiering.

Grenspecialisten Foérvaltning AB, LMK Venture Partners AB, Lansforsékringar Fondférvaltning AB och
Prior&Nilsson Fond och Kapitalférvaltning AB ("Cornerstone Investors”) har atagit sig att férvérva totalt
5208 334 B-aktier i Erbjudandet, motsvarande 43,5 procent av det totala antalet B-aktier i Erbjudandet
(férutsatt att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet). Cornerstone
Investors kommer dédrmed efter Erbjudandets genomférande, under forutsattning att Erbjudandet
fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet, att inneha 15,2 procent av aktierna och 10,8
procent av rosterna i Bolaget.

Efter Erbjudandets genomférande, under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas i sin helhet, kommer Huvudégarna att inneha 1521118 A-aktier och 20 865 215 B-aktier,
motsvarande cirka 65,1 procent av det totala antalet aktier och 75,1 procent av det totala antalet roster i Bolaget.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till 500 MSEK och till 575 MSEK om Overtilldelningsoptionen
nyttjas i sin helhet.

Hdrmed inbjuds investerare att i enlighet med villkoren i Prospektet férvdrva aktier i Fastighets AB Trianon
(publ).

Malméo den 9 juni 2017
Fastighets AB Trianon (publ)

Olof Andersson Forvaltnings AB Briban Invest AB Cedelma AB

"Trianons kostnader for Erbjudandet beraknas uppga till 16 MSEK.
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Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som &ger, férvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger bade
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. Olof Andersson, nuvarande VD, forvarvade Trianon av
Ohman Fondkommission under 2006. Vid den tidpunkten hade Trianon ett fastighetsbestadnd med ett
bokfort varde om 225 MSEK, framst belaget i Malmo men dven i andra delar av Skane. Fastighetsbestandet
har sedan dess 6kat till cirka 3,8 miljarder SEK per 31 mars 2017 genom saval kontinuerlig utveckling av
fastighetsbestandet som genom vérdeskapande forvarv. Samgaendet med fastighetsbolaget Cineasten

AB, helagt av Jan Barchan, under 2010 &r Trianons enskilt storsta transaktion och innebar ocksa att Bolaget
fick ytterligare en huvudégare (Jan Barchan)'. Sedan 2006 har Bolaget fokuserat fastighetsbesténdet till
Malmo genom att forvarva fastigheter i staden och samtidigt avyttra fastigheter pa orter utanfér Malmo dar
de langsiktiga tillvaxtforutsattningarna bedomts som begransade. Idag har Trianon en stark lokal narvaro i
Malmé med fastigheter i omradena Limhamn/Slottsstaden, Lindédngen/Hermodsdal, Rosengard och City.
Bolaget dgde den 31 mars 2017 totalt 42 fastigheter med en total yta om 180 514 kvadratmeter och ett arligt
hyresvérde om 268 MSEK.

Trianon har en tydlig ambition att fortsatta vaxa fastighetsbestdndet och har som mal att inom tre till fem
ar fordubbla fastighetsvardet, med utgangspunkt i fastighetsvardet per 31 december 2016, vilket ska uppnas
genom utveckling av projektportféljen och fastighetsbestandet samt genomftra vardeskapande forvarv
nar sddana mojligheter ges. Lénsam tillvéxt genom fortsatt utveckling av projektportféljen kommer att vara
Bolagets framsta fokus de kommande aren.

| linje med Bolagets ambition att vaxa fastighetsbestandet offentliggjordes den 26 maj 2017 att
Trianon (via det heldgda dotterbolaget Trianon Rolf AB) ingétt avtal med Commerz Real om att férvarva
Entrefastigheterna. Entréfastigheterna ar ett modernt képcentrum med en uthyrbar yta om cirka 40 000
kvadratmeter belédget vid Varnhemstorget i centrala Malmé. Fastigheten har historiskt haft utmaningar och
relativt héga vakanser men Bolaget anser att fastigheten har en stor utvecklingspotential. Trianons langsiktiga
plan for képcentrumet bygger pa ett 6kat fokus pa kultur, upplevelser, aktiviteter, service och narhandel. Som
en del av denna plan har Trianon ingatt en avsiktsforklaring med Malmé stad som innebar att Malmé stad avser
att verka for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna for samhaéllsservice och kultur. Trianon beraknas att
tilltrada fastigheterna den 26 juni 2017. Efter férvarvet av Entréfastigheterna uppgar Trianons totala portfolj till
44 fastigheter om totalt cirka 220 000 kvm med ett hyresvarde om cirka 358 MSEK.

Trianons befintliga projektportfélj utgors av 15 projekt om totalt cirka 143 300 kvadratmeter BTA varav
majoriteten avser bostéder. Tva av projekten, Varsangen 8 och Lerteglet 2, ar for nérvarande under byggnation
och berdknas vara fardigstallda under det tredje kvartalet 2017 respektive det andra kvartalet 2018. Vidare
foreligger en godkénd detaljplan som medger byggnation av 150 lagenheter om totalt 6 400 kvadratmeter
uthyrbar area vid Oxie station med planerad byggstart under 2018. Bolagets storsta projekt ar utvecklingen
av Rosengard centrum. Projektet ar en del av ett storre projekt for Rosengard dar Malmé stad tillsammans
med bland annat Trianon och MKB &r initiativtagare. Trianons andel av projektet uppgar till cirka 70 000
kvadratmeter bostader och cirka 30 000 kvadratmeter kommersiella lokaler dar detaljplanarbetet paborjades
i maj 2017. Av nyemissionen i samband med Erbjudandet om cirka 300 MSEK avses 150 MSEK anvéndas till
att delfinansiera férvarvet av Entréfastigheterna. Resterande del av emissionslikviden avses att anvandas
till att finansiera byggnation inom ramen for Bolagets befintliga projektportfélj samt andra vardeskapande
fastighetsforvarv.

' Cineasten AB &r numera ett dotterbolag inom Koncernen (Trianon Cineasten AB). Jan Barchans &gande &r placerat i Huvudagaren Briban Invest AB.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en betydande skuldsattning och ett flertal kreditgivare. Trianon
arbetar kontinuerlig med att omférhandla befintlig finansiering och har hittills under det andra kvartalet 2017
omforhandlat skulder om cirka 972 MSEK, varvid forfallotidpunkten senarelagts fran 2017 till 2018-2020. Mot
bakgrund av detta, och att Trianons I6pande verksamhet binder begrénsat rorelsekapital eftersom Bolaget
erhaller merparten av hyresintékterna i foérskott samtidigt som utgifterna primart betalas i efterskott, ar det
Trianons bedémning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att finansiera de aktuella behoven
under den kommande tolvmanadersperioden.

Erbjudandet och noteringen av Trianon kommer att bredda dgarbasen och ge Bolaget tillgang till de svenska
och internationella kapitalmarknaderna, vilket bedéms framja Trianons fortsatta tillvéaxt och langsiktiga
utveckling. Styrelsen och Trianons ledande befattningshavare anser, tillsammans med Huvudégarna, att
Erbjudandet och noteringen ar ett logiskt och viktigt steg i Trianons utveckling, vilket ytterligare kommer
att 6ka kdannedomen om Bolaget och dess verksamhet bland nuvarande och potentiella hyresgaster och
investerare. Mot denna bakgrund har styrelsen ansékt om notering pa Nasdaq First North Premier.

| 6vrigt hdnvisar styrelsen till detta Prospekt som upprdéttats av styrelsen fér Trianon med anledning av
Erbjudandet till allménheten att teckna aktier i Trianon.

Styrelsen fér Trianon &r ansvarig fér innehdllet i detta Prospekt. Hirmed férsékras att styrelsen har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgdrder for att sékerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen
vet, 6verensstémmer med de faktiska férhdllandena och att ingenting ér utelémnat som skulle kunna
pdverka dess innebérd samt att all relevant information som framgdr av protokoll frdn styrelsemdéten,
revisorsyttranden samt évriga interna dokument dterspeglas i Prospektet.

Malmé den 9 juni 2017

Fastighets AB Trianon (publ)

Styrelsen fér Fastighets AB Trianon (publ) &r ensamt ansvarig fér innehdllet i detta Prospekt i enlighet med
vad som framgdr héri. Huvuddgarna bekrdftar dock bundenhet av villkoren fér Erbjudandet i enlighet med
vad som framgar i avsnittet "Villkor och anvisningar’.

Malmé den 9 juni 2017

Olof Andersson Forvaltnings AB Briban Invest AB Cedelma AB
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Erbjudandet

Erbjudandet omfattar 10 416 667 B-aktier, varav
6 250 000 nyemitterade B-aktier samt 4 166 667
befintliga B-aktier som 6verlats av Huvudégarna.
Erbjudandet &r uppdelat i tva delar:

+ Erbjudandet till allmanheten i Sverige'

» Erbjudandet till institutionella investerare?

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggéras
genom pressmeddelande omkring den 21juni 2017.
Prospektet finns tillgdngligt pa Trianons webbplats
(www).trianon.se och Handelsbankens webbplats
(www).handelsbanken.se/investeringserbjudande.

Overtilldelningsoption

Huvudagarna kommer att utférda en option till
Joint Bookrunners, vilken kan utnyttjas helt eller
delvis av Handelsbanken sdsom stabiliseringsagent,
under 30 dagar fran forsta dagen for handel i
Bolagets B-aktier pa Nasdaq First North Premier,
att férvarva ytterligare hogst 1562 500 befintliga
B-aktier av Huvudéagarna, motsvarande hégst 15
procent av det hogsta totala antalet B-aktier som
omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande
Erbjudandepriset, for att tacka eventuell
overtilldelning i ssmband med Erbjudandet.

Fordelning av B-aktier

Fordelning av B-aktier till respektive del i Erbjudandet
kommer att ske pa basis av efterfragan. Férdelningen
kommer att beslutas av styrelsen fér Bolaget och
Huvudégarna i samrad med Joint Bookrunners.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset har faststallts till 48 SEK per B-aktie
av Huvudéagarna och styrelsen for Trianon i samrad
med Joint Bookrunners baserat pa de diskussioner
som foregatt de dtaganden som gjorts av Cornerstone
Investors, kontakter med vissa andra institutionella
investerare, rddande marknadsférhallanden samt en
jamfoérelse med marknadspriset for andra jamforbara
bérsnoterade bolag, baserat pa en multipelvardering
avseende Bolagets langsiktiga substansvéarde vilket
medfor att vardet pa Trianon fére Erbjudandet uppgar
till cirka 1350 MSEK.

Erbjudande till allménheten
Anmalan
Anmalan fran allméanheten i Sverige om forvarv
av B-aktier ska avse lagst 100 och hogst 20 000
B-aktier?, i jdmna poster om 50 B-aktier. Anmélan &r
bindande.

Anmaélan kan goéras under perioden 12 juni-19
juni 2017 och inges till Handelsbanken, Avanza
eller Nordnet enligt respektive banks instruktioner.
Bolagets styrelse och Huvudéagarna, i samrad med
Joint Bookrunners, forbehaller sig ratten att férlanga
anmalningsperioden. Saddan forlangning kommer
i forekommande fall att offentliggdras genom
pressmeddelande fére anmalningsperiodens utgang.

Om flera anmalningar inges av samma forvarvare
kommer endast den forst registrerade att beaktas.
For sent inkommen anmaélan liksom ofullstandigt
eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att
lamnas utan avseende. Inga tillagg eller &ndringar far
goras i den pa anmalningssedeln tryckta texten.

Anmadlan via Handelsbanken

Personer som anmaler sig for férvarv av B-aktier

genom Handelsbanken maste vid inlamnandet

avanmalan ha (i) en vardepappersdepé hos

Handelsbanken, eller (i) ett debiteringskonto i

Handelsbanken och ett VP-konto hos valfritt svenskt

kontoftérande institut. Debiteringskontot maste

vara ett allkonto, checkkonto eller sparkonto hos

Handelsbanken. Anmalan kan inges enligt ett av

féljande alternativ:

* KunderiHandelsbanken som &r anslutna till
Internettjansten kan anmala sig for forvarv av
B-aktier via Internet i enlighet med instruktioner
pa Handelsbankens webbplats,
(www).handelsbanken.se under "Spara och
placera”, "Placeringserbjudande”, "Ovriga
Erbjudanden”.

Anmalan via Handelsbankens Internettjanst kan
goras fram till kl. 24.00 den 19 juni 2017.

'Till allmanhet raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av hogst 20 000 B-aktier.
2Till institutionella investerare réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvérv av fler &n 20 000 B-aktier.
3 Den som anméler for forvarv av fler an 20 000 B-aktier maste kontakta Handelsbanken eller Carnegie i enlighet med vad som anges i

avsnittet "~ Anmalan — Erbjudandet till institutionella investerare”.
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Eller

» Fyllaiden fér Erbjudandet uppréattade
anmalningssedeln och [damna den till valfritt
Handelsbankskontor under anmalningsperioden.
Anmalningssedeln kan &ven skickas per post
till Handelsbanken Capital Markets, HCXS-0O/
Emission, 106 70 Stockholm. Anmalningssedeln
kan erhallas fran Handelsbankens webbplats
(www).handelsbanken.se/investeringserbjudande,
dar dven Prospektet finns att tillga.

Anmalningssedeln maste vara Handelsbanken
tillhanda senast kl. 17.00 den 19 juni 2017.

Fér kunder med ISK-depé (investeringssparkonto)

i Handelsbanken som erhaller tilldelning, kommer
Handelsbanken att férvarva motsvarande antal
tilldelade B-aktier i Erbjudandet for vidareférsaljning
till kundernas ISK-depaer till Erbjudandepriset.

Anmaélan via Avanza

Kunder hos Avanza kan anmala sig for forvarv av
B-aktier via Avanzas Internettjanst. Anmalan hos
Avanza kan goras fran och med den 12 juni 2017 till
och med kl 17.00 den 19 juni 2017. For att inte férlora
ratten till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza
ha tillréckliga likvida medel tillgangliga pa kontot fran
och med den 19 juni 2017 till likviddagen den 26 juni
2017. Mer information finns tillgénglig pa
(www).avanza.se.

Anmédlan via Nordnet

Depakunder hos Nordnet kan anmala sig for forvarv
av B-aktier via Nordnets Internettjanst fram till k.
23.59 den 19 juni 2017. For att inte riskera att férlora
ratten till eventuell tilldelning ska depakunder hos
Nordnet ha tillrackliga likvida medel tillgangliga

pa depan fran och med den 19 juni kl. 23.59 till
likviddagen som beréknas vara den 26 juni 2017. Mer
information om anmalningsférfarande via Nordnet
finns tillgadnglig pa (www).nordnet.se.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av B-aktier fattas av styrelsen
for Bolaget och Huvudégarna i samrad med Joint
Bookrunners varvid malet ar att uppna en bred
spridning av B-aktierna bland allménheten i Sverige
for att majliggéra en regelbunden och likvid handel
med Bolagets B-aktie pa Nasdaq First North Premier.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Tilldelningen ar inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmaélan inges.

| handelse av dverteckning kan tilldelning komma
att utebli eller ske med ett lagre antal B-aktier an vad
anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
komma att ske genom slumpmassigt urval.

Anmalningar fran vissa kunder hos Handelsbanken,
Avanza och Nordnet kan komma att sarskilt beaktas.
Tilldelning kan &ven komma att ske till anstallda i
Handelsbanken, Carnegie, Avanza och Nordnet dock
utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant
fall i enlighet med Svenska Fondhandlarféreningens
regler och Finansinspektionens féreskrifter.

Besked om tilldelning

Tilldelning berdknas ske omkring den 21 juni 2017.
Snarast darefter kommer avraékningsnota att séndas
ut till dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet.

De som inte tilldelats B-aktier erhaller inte nagot
meddelande.

Via Handelsbanken

Internetkunder hos Handelsbanken ber&dknas
erhalla avrékningsnota med besked om tilldelat
antal B-aktier omkring kl. 09.00 den 21juni 2017
sin e-brevlada i Internettjansten. De som anmalt
sig genom ett av Handelsbankens kontor beréknas
kunna fa information om tilldelning fran och med
den 21juni 2017 om de kontaktar bankkontoret som
tog emot anmalan.

Via Avanza

De som anmalt sig via Avanzas Internettjénst
erhaller besked om tilldelning genom att tilldelat
antal B-aktier bokas mot debitering av likvid pa
angivet konto, vilket berdknas ske omkring kl. 09.00
den 21juni 2017.

Via Nordnet

De som anmalt sig via Nordnets Internettjanst
erhaller besked om tilldelning genom en teckning av
B-aktier mot samtidig debitering av likvid pa angiven
dep3, vilket berégknas ske omkring kl. 09.00 den 21
juni 2017.

Betalning

Full betalning for tilldelade B-aktier ska erlaggas
kontant senast den 26 juni 2017 enligt anvisningar pa
utsand avrakningsnota.
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Via Handelsbanken

Kunder i Handelsbanken ska ha angivit
vardepappersdepa eller debiteringskonto i
Handelsbanken vid anmalan och maste se till

att likvida medel motsvarande tilldelat antal
B-aktier enligt avrékningsnotan finns tillgéngligt
fran kl. 01.00 pa likviddagen som beraknas vara

den 26 juni 2017. Handelsbanken har ratt att dra
likviden pa likviddagen fran det bankkonto som &r
anslutet till vardepappersdepan respektive angivet
debiteringskonto i Handelsbanken, motsvarande det
antal B-aktier som anmalan avser eller motsvarande
det lagre antal B-aktier som tilldelats i handelse av
Overteckning.

Via Avanza

For den som ar depakund hos Avanza kommer likvid
for tilldelade B-aktier att dras senast pa likviddagen
den 26 juni 2017. Observera att likvida medel for
betalning av tilldelade B-aktier ska finnas disponibla
frédn och med den 19 juni 2017 till och med den 26
juni 2017.

Via Nordnet

Tilldelade B-aktier bokas mot debitering av likvid pa
angiven dep3, vilket beréknas ske omkring den 21 juni
2017.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erldggs i ratt tid
eller om medel inte finns pa angivet bankkonto kan
tilldelade B-aktier komma att 6verlatas till annan.
Skulle forsaljningspriset vid en sadan 6verlatelse
komma att understiga Erbjudandepriset enligt
Erbjudandet kan den som ursprungligen erhdéll
tilldelning av dessa B-aktier komma att fa svara for
mellanskillnaden.

Erbjudande till institutionella investerare

Anmédlan

Anmalningsperioden fér institutionella investerare i
Sverige och internationellt &ger rum under perioden
12 juni—20 juni 2017. Bolagets styrelse och Huvuda-
garna, i samrad med Joint Bookrunners, forbehaller
sig rétten att férkorta samt forlanga anmalnings-
perioden i det institutionella erbjudandet. Sddan
forkortning eller férlangning av anmalningsperioden
kommer offentliggéras av Bolaget genom pressmed-
delande fére anmalningsperiodens utgang. Anmalan
ska ske till Handelsbanken eller Carnegie i enlighet
med sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av B-aktier fattas av styrelsen
for Bolaget och Huvudégarna i samrad med

Joint Bookrunners varvid malet ar att Bolaget

far en god institutionell agarbas. Avsikten ar

att intresseanmalningar, somi allt vasentligt
beddms vara likvardiga, ska behandlas lika.
Intresseanmalningar fran institutionella investerare
som beddms kunna bli langsiktiga dgare i Bolaget
kan komma att prioriteras. Tilldelningen kommer
att beslutas helt diskretionart och nadgon garanti
for tilldelning ldmnas inte. Cornerstone Investors
ar dock garanterade tilldelning i enlighet med sina
respektive dtaganden.

Besked om tilldelning

Institutionella investerare berdknas i sarskild ordning
erhadlla besked om tilldelning omkring den 21 juni
2017 varefter avrakningsnota utsénds.

Betalning

Full betalning for tilldelade B-aktier ska erlaggas
kontant i enlighet med avrékningsnotan och mot
leverans av B-aktier senast den 26 juni 2017.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erlaggs i ratt tid
eller om medel inte finns pa angivet bankkonto kan
tilldelade B-aktier komma att dverlatas till annan.
Skulle forsaljningspriset vid en sadan overlatelse
komma att understiga Erbjudandepriset kan den
som ursprungligen erhdll tilldelning av dessa B-aktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.

Registrering av tilldelade och betalda B-aktier
Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
B-aktier, for saval institutionella investerare som
for allmanheten i Sverige, beréknas ske med bérjan
den 26 juni 2017, varefter Euroclear sander ut en
VP-avi som utvisar det antal B-aktier i Bolaget som
registrerats pa mottagarens VP-konto. Investerare
med vardepappersdepa hos Handelsbanken, Avanza
respektive Nordnet aviseras inte av Euroclear utan i
enlighet med respektive banks rutiner.

Notering pa Nasdaq First North Premier

Trianons styrelse har ansékt om notering av Bolagets
B-aktie pa Nasdaq First North Premier. Handeln

i Bolagets B-aktie paboérjas omkring den 21 juni

2017, under forutsattning att Bolagets ansdékan om
upptagande till handel godkdnns. Detta innebar
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att handel kommer att pabdrjas innan B-aktierna
overforts till férvarvarens VP-konto eller
vardepappersdepd och i vissa fall innan
avrakningsnota erhallits. Det innebar vidare att
handel kommer att paboérjas innan villkoren for
Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handel i Bolagets
B-aktie, som sker innan Erbjudandet blir ovillkorat,
kommer att aterga om inte Erbjudandet fullfoljs.

Kortnamnet pa Nasdaq First North Premier for
Bolagets B-aktie ar TRIAN B.

Stabilisering

| ssmband med Erbjudandet kan Handelsbanken
komma att genomfdra transaktioner i syfte att
halla marknadspriset pa B-aktien pa en niva hogre
an den som i annat fall kanske hade varit rédande
pa marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner
kan komma att genomféras pa Nasdaq First North
Premier, OTC-marknaden eller pa annat satt, och
kan komma att genomfdras nér som helst under
perioden som bérjar pa férsta dagen for handel

i B-aktien pa Nasdaq First North Premier och
avslutas senast 30 kalenderdagar darefter. For
mer information, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information - Stabilisering”.

Offentliggérande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet férvantas
offentliggéras genom pressmeddelande omkring
den 21juni 2017. Pressmeddelandet kommer finnas
tillgangligt pa Trianons webbplats (www).trianon.se.

Ratt till utdelning
De erbjudna B-aktierna medfor ratt till vinst-
utdelning forsta gdngen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller nérmast efter att B-aktien
tagits upp till handel. Eventuell utdelning betalas
ut efter beslut av bolagsstdmma. Utbetalningen
ombesorjs av Euroclear. Rétt till utdelning tillkommer
den som pa den av bolagsstémman faststéllda
avstdmningsdagen var registrerad som agare i den av
Euroclear férda aktieboken. Betraffande avdrag for
svensk preliminarskatt, se avsnitt "Vissa skattefragor
i Sverige”.

Fér mer information, se avsnittet "Aktiekapital och
agarforhallanden - Utdelningspolicy”.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Bolaget, Joint Bookrunners och Huvudagarna avser
att inga ett avtal om placering av aktier i Trianon
omkring den 20 juni 2017 ("Placeringsavtalet”).
Erbjudandet &r villkorat av att intresset for

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet enligt Joint Bookrunners bedémning
ar tillrackligt stort for en valfungerande handel i
Bolagets aktier, att Placeringsavtalet ingas, att vissa
villkor i avtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet
inte sags upp. Placeringsavtalet foreskriver att
Joint Bookrunners ataganden att formedla
tecknare till eller, fér det fall Joint Bookrunners
misslyckas med detta, sjalva teckna de aktier som
omfattas av Erbjudandet ar villkorade bl.a. av att
inga handelser, sdsom bland annat stdrningar eller
férandringar i Bolagets verksamhet som har en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning eller framtidsutsikter, intraffar som har

sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det &r
olampligt att genomféra Erbjudandet ("vésentliga
negativa handelser”) samt vissa andra villkor. Joint
Bookrunners kan séga upp Placeringsavtalet fram
till likviddagen, den 26 juni 2017, om nagra vasentliga
negativa handelser intraffar, om de garantier som
Bolaget och Huvudagarna givit Joint Bookrunners
skulle visa sig brista eller om nagra av de 6vriga
villkor som féljer av Placeringsavtalet ej uppfylls.
Placeringsavtalets fullféljandevillkor innefattar
bland annat utfardande av sedvanliga yttranden
fran legala radgivare och revisorer samt Nasdaq
Stockholms slutliga godkédnnande av Bolagets
ansokan om upptagande till handel.

Om ovan angivna villkor ej uppfylls och om Joint
Bookrunners sager upp Placeringsavtalet kan
Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer vare sig
leverans av eller betalning for aktier genomféras
under Erbjudandet. Fér mer information, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information -
Placeringsavtal”.

Viktig information rérande maéjligheten att sélja
tilldelade B-aktier

Besked om tilldelning till allm&nheten i Sverige sker
genom utskick av avrakningsnota, vilket berdknas
ske omkring den 21juni 2017. Efter det att betalning
for tilldelade B-aktier hanterats av Handelsbanken,
Carnegie, Avanza respektive Nordnet kommer
betalda B-aktier att 6verforas till av forvarvaren
anvisad vardepappersdepa eller VP-konto. Den tid
som erfordras for 6verféring av betalning samt
overforing av betalda B-aktier till forvarvarna av
B-aktier i Trianon kan medféra att dessa férvérvare
inte kommer att ha forvarvade B-aktier tillgangliga
pa anvisad vardepappersdepa eller VP-konto
forran tidigast den 26 juni 2017. Handel i Trianons
B-aktie pa Nasdaq Frist North Premier beraknas
komma att paborjas omkring den 21juni 2017, under
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forutsattning att Bolagets ansdkan om upptagande
till handel godkanns. Observera att férhallandet
att B-aktier inte finns tillgéngliga pa forvarvarens
VP-konto eller vardepappersdepa kan innebara

att férvarvaren inte har mgjlighet att sélja dessa
B-aktier 6ver borsen fran och med den dag da
handeln i B-aktien paborjats.

Information om behandling av personuppgifter

Den som forvarvar B-aktier i Erbjudandet kommer

att ldmna in personuppgifter till Handelsbanken.
Personuppgifter som ldmnas till Handelsbanken
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behovs for att tillhandahalla tjgnster och
administrera kundengagemang. Aven personuppgifter
som inhamtas fran annan an den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas.

Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag eller
organisationer med vilka Handelsbanken samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter
lamnas av Handelsbankens kontor, vilka ocksa tar
emot begéran om réattelse av personuppgifter.

Ovrigt

Att Handelsbanken ar emissionsinstitut innebar inte i

sig att Handelsbanken betraktar den som anmalt sig

i Erbjudandet som kund hos banken for placeringen.
Vid Handelsbankens mottagande och hantering

av anmalningssedlar behandlas samtliga férvarvare

som icke-professionella kunder, detta leder dock

inte till att det i 6vrigt uppstar ett kundforhallande

mellan férvarvare i Erbjudandet och banken.
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Nedan foljer en kortfattad och éversiktlig beskrivning av de marknader déar Trianon &r verksamt.
Marknadséversikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet saval som den

regionala fastighetsmarknaden dér Trianon verkar.

De uppgifter avseende marknadsférhallanden och Trianons marknadsposition som tillhandahalls
i nedanstaende avsnitt samt i avsnittet "Verksamhetsbeskrivning” &r Trianons samlade bedémning
baserad pa savaél interna som externa kéllor. Avsnitten &r huvudsakligen baserade pa faktauppgifter fran
Statistiska Centralbyran (SCB), Sveriges Riksbank, Newsec, NAI Svefa och Malmé stad. Trianon anser
att dessa externa kallor ar tillforlitliga, men har inte utfért en oberoende verifiering avdem och kan inte
garantera att information &r korrekt eller fullstandig. Prognoser och framatriktade uttalanden i detta
avsnitt utgér darmed ingen garanti fér framtida utfall och faktiska héandelser och omsténdigheter kan
komma att skilja sig vasentligt fran nuvarande férvantningar. Manga faktorer skulle kunna orsaka eller

bidra till sddana skillnader.

Den information som tillhandahalls i nedanstaende avsnitt, och som har inhdmtats fran tredje man,
har atergivits korrekt och, savitt Trianon kénner till och kan férvissa sig om genom jamférelse med annan
information som offentliggjorts av sddan tredje man, har ingen information uteldmnats som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Makroekonomiska trender och drivkrafter
BNP-tillvaxt

Sveriges BNP-tillvaxt har under de senaste aren varit
hogre an for EU som helhet. Under 2015 véxte Sve-
riges BNP med 4,2 procent och under 2014 med 2,3
procent jamfort med 2,3 procent och 1,6 procent for
EU respektive ar! En av anledningarna till den relativt
goda utvecklingen i Sverige &r en gradvis aterhamt-
ning i hushallens konsumtion samtidigt som ut-
vecklingen av BNP har ddmpats av en lagre export.?
OECD lyfter fram en konkurrenskraftig och diversi-
fierad foretagssektor tillsammans med den véxande
befolkningen som nagra av styrkorna i den svenska
ekonomin som bidragit till den positiva utvecklingen
av BNP. Trots en véxande svensk befolkning har &ven

BNP per capita 6kat snabbare an for de flesta andra
OECD-lander.3

Prognosen fér den svenska BNP-utvecklingen
ar fortsatt god och tillvaxten estimeras vara
starkare an EU i helhet, om &n nagot lagre &n de
senaste tva aren. Den historiska tillvéxten och
prognosticerade fortsatta tillvaxten av Sveriges BNP
har varit och kommer att fortsatta vara gynnsam
for bostadsbyggande da tillgadngen pa bostader
och lokaler spelar en central roll fér rérlighet pa
arbetsmarknaden, féretagsklimatet i landet samt
Sveriges ekonomiska tillvaxt.* Grafen nedan visar
arlig procentuell foréandring i BNP for Sverige och EU.

10%
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-10%
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Sverige EU Kalla: IMF
"IMF.
2SCB.
3 OECD Economic Surveys SWEDEN, mars 2017.
4SCB.
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BRP-tillvéixt

Bruttoregionalprodukten per invanare har fér landet
i helhet vuxit med cirka 32,6 procent mellan 2005
och 2015, motsvarande en arlig tillvaxt om cirka 2,9
procent. Skane lan har vaxt med cirka 27,5 procent
under samma tidsperiod, motsvarande en arlig
tillvaxt om cirka 2,5 procent. Tillvaxten i Skane har

MARKNADSOVERSIKT

varit sarskilt stark de senaste aren med en arlig
tillvaxt om cirka 4,1 procent mellan 2013 och 2015.
Tabellen nedan &r indexerad till 100 med 2005

som utgangsar och visar den historiska tillvéxten

i bruttoregionalprodukt per invanare for Sverige,
Stockholms lén, Vastra Gotalands lan och Skane lan.

Indexerat 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015
Sverige 100,0  105,9 m,8 14,0 1099 165 1202 1202 1220 1261 1326
Stockholms l&n 100,0 104,0 10,6 12,1 13,5 157 120,5 121,0 121,9 1272 133,8
Skane l&an 1000 1056 1165 113,0 1070 1134 151  115,8 17,6 1222 1275
Vastra Goétalands lan 1000 1072 12,2 150 1088 15,4 19,1 18,2 1216 1266 1367

Kalla: SCB

Arbetsloshet och sysselsattning

Andelen arbetsldsa i Sverige har de senaste tre
aren minskat fran 8,0 procent 2013 till 6,9 procent
2016." Den lagre arbetslésheten och den samtidigt
Okade sysselsattningen har en positiv inverkan pa
saval hushallens konsumtion som den ekonomiska

produktionen. Hushallens 6kade konsumtion och
sysselsattning driver ocksa behovet av lokaler for
bland annat handel och kontor. Tabellen nedan
visar arbetslésheten och sysselsattningsgradens
utveckling i procent foér Sverige.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Arbetsldshet 7,8% 71% 61% 62% 83% 86% 78% 80% 80% 79% 74% 69%
Sysselsattning 779% 785% 798% 801% 780% 778% 792% 792% 795% 796% 802% 80,6%

Kalla: SCB

Sysselséttning per IGn

Medelantalet sysselsatta personer har 6kat sedan
2005 for saval Sverige i helhet som fér Stockholm,
Skane och Vastra Gétalands lan. Medelantalet
sysselsatta personer i Sverige har vuxit med cirka
10,6 procent mellan 2005 och 2015, motsvarande
en arlig tillvaxttakt om cirka 1,0 procent. Fér Skane

har tillvéxten under ssmma period uppgatt till cirka
12,6 procent, motsvarande en arlig tillvaxttakt om
1,2 procent. Tabellen nedan &r indexerad till 100
med 2005 som utgangsar och visar den historiska
tillvaxten i antalet sysselsatta personer foér Sverige,
Stockholms 1an, Vastra Gotalands 1&n och Skane lan.

Indexerat 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Sverige 100,0 1017 1040 1050 1024 1034 1056 1064 1074 1089 10,6
Stockholms lan 100,0 1015 1043 1066 1062 1074 1099 m,9 13,7 16,4 18,5
Skane lan 100,0 1034 1062 106,2 1040 1056 1078 1081 1090 110,8 112,6
Véastra Gotalands lan 100,0 1011 1032 1045 1010 1017 1040 1045 1054 1068 1088
Kalla: SCB
'SCB.
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Inflation

En positiv och stabil inflation gynnar saval den
privata konsumtionen som kapitalinvesteringar,
inklusive fastighetsinvesteringar, och ar allmant
ett tecken pa en aktiv och vaxande ekonomi. For
fastighetsbolag kan dven inflationen paverka
vardet av 6verenskomna hyresnivaer och i Sverige
ar det darfor vanligt att skydda hyresintakter
frén inflation genom att koppla hyresnivan i
hyreskontrakt till KPI. Sedan bérjan av 2016 har
inflationstakten i Sverige successivt 6kat, fran
att under tre ars tid varit kring 0,0 procent, till

1,7 procent vid utgangen av 2016." Den stigande
inflationen &r bland annat ett resultat av en expansiv
penningpolitik med stodkép av statsobligationer
som forvantas fortsatta under forsta halvaret 2017
samt laga réntor.2 En stark konjunktur skapar goda
férutsattningar for att inflationen ska fortsatta
stiga men Riksbanken beraknar att det &r forst i
slutet av 2018 som inflationen vantas stabiliseras
runt det langsiktiga malet om 2,0 procent.® Grafen
nedan visar arlig utveckling av inflationsmatten KPI
(Konsumentprisindex) och KPIF (KPl med fast rénta)
i Sverige.
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Réanteutveckling

Riksbankens reporénta har sedan oktober 2012 varit
lagre an det manatliga snittet pa cirka 1,3 procent
sett sedan april 2006 fram till och med april 2017.
Sedan februari 2015 &r Riksbankens reporéanta
negativ och per den 3 maj 2017 ligger reporéntan

pa minus 0,50 procent. | Riksbankens senaste
prognos for reporantan kommer den vara fortsatt
negativ fram till forsta kvartalet 2019. Aktiviteten

mar-11 mar-12  mar-13  mar-14  mar-15 mar-16  mar-17

Kalla: SCB

och forutsattningarna pa fastighetsmarknaden &r
till stor del beroende av kostnaden fér finansiering.
Darfor paverkas fastighetsbolag positivt i en miljo
med laga rantor och hog tillgang till finansiering.

Vid finansiering anvands i Sverige ofta STIBOR som
réantebas varfor utvecklingen fér denna ar intressant
for fastighetsbolag. Grafen nedan visar utvecklingen
av svenska reporantan och STIBOR 3 manader.
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Reporanta STIBOR 3M Kalla: Riksbanken
'SCB.
2 Riksbanken.

3 Riksbanken.
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Befolkningstillvaxt
Sveriges befolkning har de senaste 15 aren haft
en arlig genomsnittlig tillvaxttakt om 0,8 procent,
till stor del drivet av en 6kad invandring sedan
2006 samt av ett 6kat inhemskt barnafédande.
| storstadsregionerna &r befolkningstillvéxten
hogre an i resten av landet och i Malm& kommun
har befolkningen vuxit med en arlig genomsnittlig
tillvéaxttakt om 1,5 procent de senaste 15 aren, under
samma period ar motsvarande tillvaxt i Stockholms
kommun dven 1,5 procent. Skane véxer aven
snabbare &n snittet i Sverige och har haft en arlig
genomsnittlig tillvaxttakt om 1,0 procent under de
senaste 15 aren

Den vaxande befolkningen ¢kar behovet av saval
bostdder som kommersiella lokaler.

MARKNADSOVERSIKT

Med stod av regeringens malsattning om
byggnation av minst 250 000 nya bostader fram
till ar 2020 finns en god underliggande tillvaxt och
utvecklingsmojlighet for foretag verksamma inom
fastighetsbranschen.2 Som en del av regeringens
bostadspolitiska paket och for att stédja det
framtida behovet och byggnationen av nya
bostéder har ett statligt investeringsstéd om 11,3
miljarder SEK beslutats fér aren 2016-2019, vilket
ar riktat till byggandet av framst nya hyresratter
och studentbostader.? | tabellen nedan visas
befolkningstillvaxten i Malmo kommun, Skane léan
samt Sverige, indexerad till 100 med 2002 som
utgangsar.

Indexerat 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Malmo 100,0 100,6 1014 1022 1041 1058 1079 10,7 126 1141 159 M79 19,8 1215 1237
kommun
Sverige 100,0 100,4 100,8 101,2 1019 102,7 103,5 104,5 1053 1061 106,9 1079 1090 10,2 11,8
Skanelan | 100,0 100,7 1014 1021 103,4 104,7 1061 1075 1086 1094 10,3 1,3 1126 13,8 1157
Kalla: SCB

Svensk fastighetsmarknad

Den expansiva penningpolitiken som bedrivs

i Sverige har skapat och fortsatter stodja ett
gynnsamt klimat for att investera i och aga
fastigheter, med en fortsatt god utveckling och
efterfragan pa den svenska fastighetsmarknaden.
Tillvaxten i svensk ekonomi och 6kad efterfragan
pa hyresmarknaden gor ocksa att de fundamentala
vardeskapande faktorerna som hyrestillvaxt och
minskande vakansrisk har utvecklats positivt i flera
delmarknader under de senare aren.*

Transaktionsvolym

Under 2016 var aktiviteten pa den svenska
fastighetsmarknaden hogre én nagonsin tidigare
med totalt 535 genomftrda fastighetstransaktioner®
till en total transaktionsvolym om 201 miljarder
SEK, vilket var 37 procent hogre an jamforbar
transaktionsvolym under 2015 om 147 miljarder
SEK.® En av de bidragande faktorerna till det stora
intresset for fastighetsmarknaden &r det laga
réanteléget i Sverige med en negativ reporanta och
dar en hojning forst férvantas i bérjan av 2019.7

'SCB.

2 Regeringen .

3 Regeringen.

4 NAI Svefa — Svensk fastighetsmarknad hosten 2016.
5 Transaktionsvarde 6ver 40 MSEK.

Andra faktorer &r en volatil aktiemarknad och

en obligationsmarknad med en lag avkastning

vilket 6kar intresset for fastighetsinvesteringar.

Av den totala transaktionsvolymen 2016 utgjorde
kontorsfastigheter den storsta delen med cirka

30 procent av volymen under 2016 medan
bostadsfastigheter stod for 26 procent av den totala
volymen och handelsfastigheter fér 19 procent.®

Fastighetsmarknaden i Malmo
Fastighetsmarknaden i Malm¢ visar pa fortsatt hog
aktivitet och utgjorde atta procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige under 2016. Malmo
ar, i transaktionsvolym matt, den mest aktiva
marknaden i Sverige efter Stockholm.® Den totala
transaktionsvolymen for fastigheter i Malmo och
Lund uppgick under 2016 till 10,3 miljarder SEK vilket
innebar en 6kning om 11 procent jamfért med 2015.
Segmentet med stdrst andel av transaktionsvolymen
var kontorsfastigheter som stod fér 26 procent,
darefter bostdder med en andel om 24 procent och
handelsfastigheter om 12 procent.’®

¢ Newsec, Property outlook spring 2017.
7 Riksbanken.

& Newsec, Property outlook spring 2017.
® Newsec, Property outlook spring 2017.
0 JLL, Nordic City Report Varen 2017.
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Grafen nedan visar utvecklingen av direktavkastningen
pa fastigheter i centrala lagen i Malmo pa kvartalsbasis
sedan 2012.! Direktavkastning fér bade bostader och
kontor har under perioden sjunkit, bostader med 1,00

procentenhet och kontor med 1,25 procentenheter,
och uppgick vid utgangen av det forsta kvartalet 2017
till 2,75 procent respektive 4,25 procent.

6%

4%

2%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2012

Q2 Q3 Q4 Q1
2013

Direktavkastning bostader, Malmé prime

Beskrivning av Trianons marknad och trender
Malmé &r Sveriges tredje storsta stad med en
befolkning om knappt 330 000 i kommunen och &r
tillsammans med Képenhamn en del av Nordens
storsta och tatast befolkade storstadsregion,
Oresundsregionen , med en total befolkning om 3,9
miljoner invanare.

Positiv demografisk utveckling

Den demografiska utvecklingen i Malmo ar positiv

i form av en hégre andel unga och valutbildade
invanare, vilket bidrar till och stérker den
underliggande efterfragan pa Trianons marknad.
Befolkningen i Malm& kommun har under de senaste
15 dren vaxt med en genomsnittlig tillvaxttakt om

1,5 procent, vilket ar i nivd med Stockholms kommun
som ocksa har véxt med en genomsnittlig tillvéxttakt
om 1,5 procent medan Sverige i sin helhet vaxt med
en genomsnittlig tillvaxttakt om 0,8 procent.® | tillagg
till den generellt véxande befolkningen har Malmo en
ung och en relativt valutbildad befolkning dér nastan
hélften av invanarna &r under 35 ar och andelen med
eftergymnasial utbildning i aldern 25-44 ar uppgick
2016 till 54 procent vilket ar hogre an genomsnittet i
Sverige om 47 procent.*

*SEPREP/Forum Fastighetsekonomi.
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Direktavkastning kontor, Malmé prime

Investeringar driver tillvaxt och utveckling

| Malmd har det under det senaste decenniet

gjorts flera stora investeringar i fastigheter

sasom Malmé Live, Malmo Arena, Swedbank
Stadion, Malmémassan, flertalet nya hotell och
utbyggnation av hdgskolan i regionen. | anslutning
till Lunds universitet finns snart tva stora
forskningsanlaggningar MAX 1V, invigd i juni 2016, och
det europeiska projektet ESS, som férvantas fardigt
under 2019. Dessa tva forskningsanlaggningar ar de
storsta i Sverige och att de har placerats i regionen
aterspeglar styrkan och attraktionskraften som
regionen erbjuder.® De stora investeringarna bidrar
till en 6kad sysselsattning och tillvaxt inom regionen
som tillsammans med en valutbyggd infrastruktur
med narhet till flygplatserna Sturup och Kastrup
samt till Képenhamn skapar en 6kad efterfragan pa
bade kommersiella lokaler och bostader i Malmé.

Transformation till kunskapsstad

Den tidigare industristaden Malmo har ersatts av
en stad med hogre utbildning, modernt boende
och manga sma och medelstora féretag. Malmo
hogskola 6ppnade 1998 och ar ett av landets
stdrsta larosaten for akademisk grundutbildning
och férvantas bli universitet 1januari 2018.%7

2Qresundsregionen inkluderar Skane i Sverige och Sjalland, Mén, Lolland-Falster och Bornholm i Danmark.

3SCB.

4SCB.

5 Region Skane.
$Malmg stad.

7 MalméLéaget 2016.
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Dessutom har flera teknik- och konsumentbolag,
t.ex. Findus, Orkla Foods, IKEA och Daimler, flyttat
kontor eller huvudkontor fran andra stader och
orter in till mer centrala Malmé. Detta forstarker
transformationen fran industristad till en modern
och kunskapsorienterad stad vilket reflekteras
i arbetsstyrkan dar idag 6,5 procent av Malmos
arbetsstyrka arbetar inom tillverkning jamfért med
12 procent for landet i sin helhet!

Den relativt unga befolkningen tillsammans
med ett allt mer kunskapsorienterat néringsliv har
aven bidragit till att det startas allt fler nya bolag.
Utvecklingen i Malmé intresserar aven riskkapital
och Malmé ar nu den stad i Norden, huvudstaderna
exkluderade, som attraherar mest riskkapital?>. Som
ett bevis pa stadens framfart rankades Malmo av
OECD som varldens fjarde mest innovativa stad och
staden &r hem till de framstdende spelutvecklarna
King och Massive som bland annat ligger bakom
spelen Candy Crush Saga och The Division.?

Fortatning av staden och stigande priser

Véxande bostadskoder och stigande bostadspriser
har under de senaste aren lett till att marknaden fér
fastigheter i Malmo ar god. Vid utgadngen av 2016 var
70 548 personer registrerade sékande hos Boplats
Syd, vilket &r en 6kning med 23 944 personer jamfért
med 2014. Den genomsnittliga kétiden for ett
bostadshyreskontrakt i Malmé kommun har 6kat och

"MalmélLaget 2016.

2The Nordic Web.

3 OECD, rankat p& antalet patentansdkningar per invanare.
4 Boplats Syd - Boplats Syd 2016 i siffror.

5 Valueguard.

MARKNADSOVERSIKT

uppgick till 1242 dagar vid utgangen av 2016 jamfort
med 1066 dagar ar 2014.4 Priserna pa bostadsratter

i Malmé kommun hade per 30 april 2017 jamfort
med tolv manader tidigare stigit med 18,8 procent
jamfort med ett snitt for landet i helhet med en
prisdkning om 7,8 procent. De tre senaste aren har
den arliga genomsnittliga prisékningen i Malmo
uppgatt till 15,0 procent vilket kan sattas i relation

till ett snitt pa 12,5 procent for hela Sverige under
samma tidsperiod.®* Med anledning av bostadsbristen
vill Malmo stad 6ka det totala antalet bostader, bland
annat genom en fértatning av staden. Detta innebar
att kommunen kommer behéva tillhandahalla mark
for att stimulera vidare fortatning vilket innebar
mojligheter for Trianon att forvarva ny mark och
utveckla nya fastigheter.

Konkurrenter

Bolaget konkurrerar framst mot fastighetsbolag
som har fokus pa bostadshyresfastigheter och/
eller kommersiella fastigheter i Malmé. Enligt
Bolagets bedémning ar Akelius, Stena Fastigheter,
Heimstaden och MKB Fastigheter ar nagra av

de storre konkurrenterna pa marknaden for
bostadshyresfastigheter i Malmo. Andra aktorer pa
marknaden for bostadshyresfastigheter &r Victoria
Park och HSB. For kommersiella fastigheter bedémer
Bolaget att Balder, Kungsleden och Vasakronan ar
nagra av de storre konkurrenterna.
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Introduktion

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag
som &ger, forvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger
bade bostader och kommersiella lokaler i Malmé.
Bolaget verkar for ett hadllbart boende samt ett
socialt ansvarstagande och Bolagets fastigheter
aterfinns runtom i Malmé. | vissa omraden gar
Trianon in och gor olika hallbarhetssatsningar
utifran sociala, ekonomiska och miljémassiga
perspektiv. Andra omraden bestar av anrika
sekelskiftesbyggnader pa attraktiva lagen i
innerstan. Har ar Bolagets fokus att utveckla dessa

fastigheter genom att skapa moderna kontorsmiljoer

och samtidigt behalla det kulturella vardet.
Hyresvardet férdelas pa cirka 56 procent bostéder
(1434 l1agenheter) samt 44 procent kommersiella
fastigheter den 31 mars 2017.

Den 31 mars 2017 bestod Trianons fastighets-
bestand av 42 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 180 514 kvadratmeter
(exklusive garage om 27 000 kvadratmeter) och ett
totalt fastighetsvarde om 3 842 MSEK.

Fastighetsvarde, MSEK

Historik

Sedan 2006 da Olof Andersson férvéarvade

Trianon har Bolaget haft en stark tillvéxt i bade
fastighetsvarde och driftnetto, dels genom aktiv
forvaltning och utveckling av bestandet, dels genom
forvarv av intressanta fastigheter i enlighet med
Bolagets strategi. Under aren har vissa stora och

for Bolaget signifikanta affarer genomférts, varav
nagra av de mer framstaende ar samgaendet med
Cineasten under 2010 samt forvarven av Varsangen
under 2011, Haggen och en fastighetsportfolj fran
Annabostader under 2015, Rosengards centrum
under 2016 samt Entréfastigheterna under 2017.
Bolaget har genomfort cirka 40 forsaljningar med en
total afférsvolym om cirka 400 MSEK dar samtliga
forsaljningar har skett med vinst. Forsaljningar
gjordes framst under aren 2007-2010 da portfoljen
renodlades och fastigheter utanfér Malmo
avyttrades. | grafen nedan visas utvecklingen av
Bolagets fastighetsvéarde fran 2006 till 2016.
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Not: Fastighetsbestandets vérde i grafen &r baserat p& en kombination av bokfért varde (2006-2012), uppskattat marknadsvéarde (2013) och
marknadsvérde (2014-2016) sdsom rapporterade i Trianonsaérsredovisningar for respektive ar. Fastighetsbestandets varde ft?r 2014-2016 har
hamtats fran arsredovisningar som uppréttats enligt IFRS. Arsredovisningarna fér 2006-2013 har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen

och Bokféringsnamndens allméanna rad.
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Historisk dversikt av Trianon

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Olof Andersson forvarvar Fastighets AB Trianon som da har en fastighetsportfolj i Malmo

Trianon forvarvar tre fastigheter i Hermodsdal med 230 lagenheter, tre lokaler samt garage och

Rosengard sporthall samt fardigstaller nybyggnationen av Vakteln 3 med 11 ldgenheter, bibliotek

2006 med omnejd och ett bokfort fastighetsvarde om 225 MSEK. Under aret genomférs det forsta
forvarvet, Druvan 1.

2007 Under aret forvarvar Trianon en fastighet och avyttrar totalt tio fastigheter.

2008 Trianon férvarvar en fastighet som under dret ombildas till bostadsrattsférening. Overtar
forvaltningsuppdraget pa Varsangen 6.

2009 Bolaget forvarvar tva fastigheter i centrala Malmé och avyttrar en fastighet i Astorp.
3 juni 2010 genomfér Fastighets AB Trianon och Cineasten AB ett samgaende. Efter

2010 samgaendet omfattar Trianons fastighetsportfolj totalt 43 000 kvadratmeter. Under aret
férvarvas ytterligare tre fastigheter.
Trianon forvarvar tva fastigheter, bland annat Varsangen 6 med 400 ldgenheter och en yta om

20M
30 000 kvadratmeter.

2012 Under aret forvarvar Trianon en fastighet pa Limhamn och avyttrar tre fastigheter.

2013 Trianon forvarvar en portfolj om sju fastigheter samt ytterligare en fastighet. Under aret
avyttras tva fastigheter.

2014 .
parkeringar.
Under aret forvarvar Trianon 13 fastigheter fran Annabostéder beldgna i Malmé och pa

2015 Limhamn om 148 lagenheter, 18 lokaler samt tre omsorgsfastigheter. Vidare forvarvar Bolaget
genom bolag 50 procent av fastigheten Haggen 13 med 232 lagenheter och 20 lokaler. Under
aret paborjas nybyggnationen av lagenheter vid Varsangen i Lindangen.
Trianon forvarvar Rosengard Centrum med en galleria, lokaler for utbildning, bibliotek och

2016
och butik.
Trianon far Malmo stads naringslivspris inom miljé och hallbar utveckling for Bolagets arbete

2017 for socialt, miljomassigt och ekonomiskt hallbara fastigheter. Bolaget forvarvar fastigheten
Gefion 1av Eurocorp AB samt ytterligare 17,5 procent av fastigheten Haggen 13 genom bolag
samt Entréfastigheterna.

Affarsidé

Trianon ska &ga, forvalta, utveckla samt bygga
fastigheter i Malmé. Genom lokalt engagemang och
starkt kundfokus ska Trianon verka for en hallbar
stadsutveckling.

Finansiella mal

Trianon har som mal att inom tre till fem ar
fordubbla fastighetsvardet, med utgangspunkt i
véardet per 31 december 2016 om 3 306 MSEK.

For att sakerstalla att Bolagets tillvaxtmal nas
med fortsatt god I6nsamhet, ska den genomsnittliga
arliga avkastningen pa eget kapital som lagst uppga
till 10 procent &ver en konjunkturcykel.

Finansiella riskbegréansningar
Belaningsgraden ska som hégst uppga till 60
procent av fastighetsvardet. Vid genomférandet

av vardeskapande forvarv eller projekt kan
belaningsgraden tillfalligt tilldtas 6verskrida 60
procent.

Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5
ganger.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hdgst 50
procent av forvaltningsresultatet exklusive resultat
fran intressebolag samt efter betald skatt. Da
Bolaget under de nédrmaste tva till tre aren kommer
att prioritera tillvéxt avses utdelningen att uppga
till 30 procent av forvaltningsresultatet exklusive
resultat fran intressebolag samt efter betald skatt.
Framtida utdelningar, och storleken pa sadana
utdelningar, beror pa Trianons framtida utveckling,
finansiella stéllning, kassafléden, rorelsekapitalbehov,
investeringsplaner och andra faktorer.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Bolagets styrkor

Nedan foljer en sammanfattning av Bolagets

framsta styrkor:

* Exponering mot en attraktiv och expansiv
fastighetsmarknad

» Fokuserad fastighetsportfélj och stark lokal
narvaro

+ Utvecklingspotential i befintligt bestand

» Attraktiv projektportfélj

» Erfaren organisation med bevisat track record

Exponering mot en attraktiv och expansiv
fastighetsmarknad

Genom sin exponering mot Malmds
fastighetsmarknad &r Trianon vél positionerat for att
fortsatt kunna dra férdel av ett flertal gynnsamma,
underliggande faktorer sdsom befolkningstillvaxt,
fordelaktig demografi samt utvecklingen fran
industristad till kunskapsstad.

Fastighetsmarknaden i Malmé gynnas av en
positivdemografisk utveckling med en ung och
snabbvéaxande befolkning som starker efterfragan
pa bostader och kommersiella lokaler. Till foljd av
befolkningsékningen och lagt bostadsbyggande har
bostadsbristen i Malmé de senaste aren 6kat och
enligt Boplats Syd (en kommunal bostadsférmedling
som &gs av Malmé stad) uppgar deras bostadské till
cirka tre ar med drygt 70 000 personer i bostadskon.
Hyresgastforeningen uppskattar att det skulle ha
byggts 26 000 fler bostader i Malmo mellan 1990
och 2015 for att motsvara befolkningsdkningen
under samma period.!

Infrastrukturen i Malmé har de senaste aren
starkts genom ett flertal investeringari en rad
storre projekt sdsom sportarenor, citytunneln,
massbygge och ett flertal nya hotell som bidragit till
starkta forutsattningar for ett forbattrat naringsliv.
Den valutbyggda infrastrukturen i regionen skapar
néarhet till Nordens stérsta och mest internationella
flygplats, Kastrup, samt till kontinenten genom
Oresundsbron. Dessa investeringar gér Malmé till
en stad med ett strategiskt geografiskt lage med
madjligheter till goda kommunikationer, vilket ar
bidragande till att allt fler storre bolag véljer att
flytta sina huvudkontor till Malmé.

Malmés utveckling fran industristad till
kunskapsstad bidrar till en starkare arbetsmarknad
med minskat beroende av enskilda industrier
sasom Kockums. Idag har Malmé en hogre andel

"Hyresgéstféreningen, "Bostadsbristens landskap”.
2MalméLaget 2016.

3SCB.

“The Nordic Web.

5 OECD, rankat pa antalet patentansodkningar per invanare.

férvarvsarbetare inom foretagstjanster och handel
an Sverige i helhet samtidigt som endast 6,5 procent
av Malmés befolkning arbetar med tillverkning, att
jamfoéra med 12 procent for Sverige i helhet?. Malmo
har en hégutbildad befolkning déar cirka 49,0 procent
i dldern 25-64 ar hade en eftergymnasial utbildning
under 2016, jamfort med rikssnittet om 42,0
procent. For befolkningen i aldern 25-44 &r andelen
annu hogre dar 54,5 procent ar hogutbildade jamfort
med rikssnittet om 46,9 procent. Att de tva stérsta
forskningsanléggningarna i Sverige, MAX IV och ESS,
finns i Lund speglar styrkan och attraktionskraften

i regionen. Andelen férvarvsarbetande i dldern
20-39 har sedan 2009 6kat med 23,5 procent.?

Den relativt unga befolkningen tillsammans med

ett allt mer kunskapsorienterat naringsliv har dven
bidragit till att det startas allt fler nya bolag i staden.
Utvecklingen i Malmé intresserar éven riskkapital
och Malmo6 ar nu den stad i Norden, huvudstaderna
exkluderade, som attraherar mest riskkapital.* Som
ett bevis pa stadens framfart rankades Malmo av
OECD som vérldens fjarde mest innovativa stad. |
staden finns dven de framstaende spelutvecklarna
King och Massive som bland annat ligger bakom
spelen Candy Crush Saga och The Division.®

Fokuserad fastighetsportfélj

och stark lokal nérvaro

Trianon har en stark lokal nérvaro och stort
engagemang for Malmo som stad vilket har

gjort Bolaget till en av de st6rre aktérerna pa
Malm@gs fastighetsmarknad samt gett Bolaget

ett gott renommé. Sedan 2006 har Bolaget
arbetat fokuserat med att geografiskt renodla
bestandet till Malmé och avser framéver att
fortsatta att stérka sin position i staden. Genom
att ha ett fokuserat bestand kan Bolaget dra

fordel av sin starka lokalkdnnedom samt utnyttja
sin kunskap att identifiera och férvérva nya
fastigheter i Malmo, belagna i strategiska lagen
som mojliggdr god lbnsamhet. Bolagets fastigheter
ar samlade i férvaltningsenheter i goda och
andamalsenliga lagen. Fastigheterna strécker sig
fran barockinspirerad hdgrenassans i centrala lagen
vid Malmds Centralstation till utvecklingsprojekt i
miljonprogramsomraden i Rosengard och Lindangen.
Detta ger en stark lokal marknadsnéarvaro och val
samlade forvaltningsenheter, vilket dven leder till
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en mer effektiv forvaltning som i sin tur férvantas
leda till stérre operationella samordningsvinster nar
bestandet vaxer.
Trianon har ett nara samarbete med Malmo
stad och sina hyresgaster vilket har méjliggjort
langvariga relationer med stabila hyresgéaster
sasom Malmo stad, Migrationsverket och City
Gross. Den lokala nérvaron gor att Bolaget har goda
kontakter med relevanta intressenter vilket starker
Bolagets position pa den lokala marknaden. Fér
att ytterligare starka sin attraktivitet och position
arbetar Bolaget aktivt med bland annat social
och ekologisk hallbarhet. Under 2017 tilldelades
Trianon Malmo stads naringslivspris inom miljo
och hallbar utveckling, ett erkédnnande pa att
arbetet med social och ekologisk hallbarhet kan
generera saval tillfredsstéllande avkastning som
Okat fortroende for Bolaget. Bolaget bedémer att
det fokuserade arbetet med att skapa allt nojdare
intressenter bidrar till att uppna Bolagets ambition
om noll vakans. Ett tydligt exempel &r Bolagets
malinriktade arbete med fastigheterna pa Lindéngen
och Hermodsdal dar fokus har varit sociala och
fysiska hallbarhetsatgarder, vilka bidragit till att
omflyttningsfrekvensen i bestdndet minskat fran
20 procent till 7 procent. Trianon och andra bolag
deltar bland annat i nattvandringar i omradena samt
arbetar for att skapa jobb till de boende genom bland
annat anstéllning hos Trianon eller dess leverantorer.
Genom att ha ett geografiskt fokuserat bestand
i vélfungerande férvaltningsenheter kan Bolaget
diversifiera de operativa riskerna genom att
aga olika fastighetskategorier och samtidigt
bibehalla en effektiv forvaltning. Ett diversifierat
fastighetsbestand minskar Bolagets exponering
mot ett specifikt fastighetssegment och bidrar
till en god kundmix med exponering mot saval
privatpersoner och féretag som kommunala och
statliga myndigheter. Per 31 mars 2017 var en stor
andel av Bolagets kontrakterade intakter hanférliga
till bostdder och offentliga hyresgaster.

Utvecklingspotential i befintligt bestand

Trianons fastighetsportfélj ér val underhallen och
ligger i goda och &ndamalsenliga lagen vilket bidrar
till god efterfragan pa Bolagets lokaler och bostéder.
Bolaget har identifierat flera utvecklingsmdjligheter
i det befintliga fastighetsbestandet gallande
vardeskapande investeringar och effektiviseringar
for att bade stérka fastigheternas attraktionskraft

VERKSAMHETSBESKRIVNING

samt 6ka fastigheternas intjaningsférmaga. Genom
att investera i energieffektiviserande atgarder kan
Bolaget kombinera miljomassiga mal med ¢kad
Idnsamhet genom sénkta driftskostnader. Bolaget
arbetar med energieffektiviserade atgarder i
resterande del av bestandet.

Det finns goda mojligheter att genomféra
renoveringar av befintliga bostadsfastigheter da
cirka 64 procent av lagenheterna per 31 mars 2017
har potential for hyreshéjande investeringar. Genom
kostnadseffektiva standardhgjningar i samband med
omflyttningar skapar Trianon ndjdare hyresgaster
och hogre hyresintakter. Vid renovering av
bostadsfastigheter anvander sig Trianon av tva olika
modeller beroende pa fastighetens lage, se vidare
avsnittet "Trianons fastighetsbestand - Utveckling av
befintliga fastigheter”. | flera av Trianons byggnader
finns ocksa mojligheter till att genomféra ytterligare
fortatning, bland annat genom nybyggnation samt
att bygga om vindar och andra biareor.

Utover rent ekonomiska investeringar fokuserar
Trianon dven pa sociala forbattringar for de boende
i Bolagets olika omraden. Bland annat har Trianon
tagit initiativ till nattfotboll och nattvandringar pa
Varsangen samt anstallt ett flertal boende inom
fastighetsférvaltningen. Samtidigt som dessa
initiativ bidrar till samhallet i helhet genom att skapa
en tryggare boendemiljo bidrar det &ven positivt
till Trianon i form av ett starkt anseende, en hogre
upplevd servicegrad hos hyresgésterna och lagre
omflyttningsfrekvenser vilket sénker Bolagets
kostnader.

Attraktiv projektportfélj

Trianon har en projektportfolj som omfattar

projekt inom saval bostader som handel- och
kontorsfastigheter i goda och &ndamalsenliga lagen i
Malmé. Per 31 mars 2017 omfattar projektportféljen
cirka 140 600 kvadratmeter BTA férdelad pa cirka
108 400 kvadratmeter bostader och cirka 32 200
kvadratmeter handel- och kontorsfastigheter. Av
dessa ar cirka 20 200 kvadratmeter hanférliga

till pagaende projekt som beréknas fardigstallas
under 2017 och 2018. Cirka 7 800 kvadratmeter ar
hanforliga till projekt med en godkand detaljplan
men ej paborjad byggstart och 112 600 kvadratmeter
ar hanforliga till projekt under pagaende
detaljplanarbete. Darutéver har Bolaget identifierat
cirka 2 700 kvadratmeter befintliga lokaler som har
potential att konverteras till bostader.
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Utbver detta bedémer Bolaget att det finns
mojlighet for Trianon att fortsatta ansdka om, och

fa beviljat, investeringsstdd vid nybyggnation av
bostéder sdsom Bolaget fatt for projekten Varsangen
8 och Lerteglet 2. Genom en stark lokal narvaro och
ett ndra samarbete med kommun och andra aktorer
utvarderar Bolaget |I6pande potentiella projekt.

Erfaren organisation med bevisat track record
Trianon har en erfaren ledning och styrelse med

en bevisad historik av att véxa fastighetsportféljen
bade genom férvarv och projektutveckling. Genom
foérvary, investeringar i befintliga fastigheter

och projektutveckling har Bolaget sedan 2006

vuxit fastighetsbestandet fran ett bokfért varde

om 225 MSEK till 3 842 MSEK per 31 mars 2017.
Tillvaxten har bland annat mgjliggjorts genom

en erfaren organisation som arbetat efter

en bevisat framgangsrik férvaltningsmodell.
Forvaltningsmodellen grundar sig i en stark
lokalkdnnedom med en aktiv fastighetsférvaltning
tillsammans med ett stort fokus pa social,
ekonomisk och miljoméssig hallbarhet. Denna modell
har framgangsrikt anvants pa Varsangen och Bolaget
avser att fortsatta applicera modellen pd kommande
projekt och utmaningar. Som ett erkédnnande pa
Bolagets idoga arbete med social och ekologisk
hallbarhet belénades Trianon under 2017 med
Malmo stads naringslivspris inom miljé och hallbar
utveckling.

Vidare har Bolagets hyresintékter sedan 2014
okat med cirka 61 MSEK till cirka 174 MSEK under
2016 samtidigt som forvaltningsresultatet har 6kat
med cirka 78 MSEK till cirka 127 MSEK under samma
tidsperiod, vilket motsvarar en genomsnittlig arlig
tillvaxttakt om 24 procent respektive 61 procent.
Under samma period har Bolaget uppvisat en arlig
hyrestillvaxt i jamforbart bestand motsvarande
1,6 procent. For bostadsfastigheterna motsvarade
hyrestillvaxten i jamférbart bestand en arlig
tillvaxttakt om 2,3 procent och for kommersiella
fastigheter motsvarade hyrestillvaxten i jamforbart
bestand en arlig tillvaxttakt om 1,1 procent.

Strategi

Trianons strategi for att nd Bolagets uppsatta
mal om ett fordubblat fastighetsvarde, med
utgangspunkt i vardet per 31 december 2016 om
3 306 MSEK, inom tre till fem &r grundar sig pa
féljande fyra hornstenar:

» Fortsatt fokus pa lokal narvaro och pa fastigheter
i Malmd

+ Fortséatta utveckla befintligt fastighetsbestand
genom vardeskapande investeringar och
effektiviseringar

+ Forvarva nya fastigheter, med fokus pa bostads-
och handelsfastigheter

+ Skapa lonsam tillvaxt genom fortsatt utveckling
av projektportféljen

Lonsam tillvaxt genom fortsatt utveckling av
projektportféljen kommer att vara Bolagets framsta
fokus de kommande aren.

Fortsatt fokus pa lokal nérvaro och

pa fastigheter i Malmé

Bolaget har sedan 2006 aktivt arbetat med att
fokusera fastighetsbestandet, genom forvarv och
avyttringar, till Malm®é. Idag har Trianon en stark
lokal nérvaro i Malmd med fastigheter i omradena
Limhamn/Slottsstaden, Linddngen/Hermodsdal,
Rosengard och City. Bolaget kommer fortsatt

att fokusera pa Malm¢ for att ytterligare stérka
Bolagets lokala narvaro och bli en starkare aktor i
Malmé. Trianon kan komma att véxa utanfér Malmo
stad, docki dess narhet, om forutsattningar bedéms
foreligga for att snabbt skapa val fungerande
forvaltningsenheter i sddana geografiska marknader.

Fortséatta utveckla befintligt fastighetsbestand
genom vardeskapande investeringar och
effektiviseringar

Genom att fortsatta arbeta med vardeskapande
investeringar och effektiviseringari
fastighetsbestandet kan Bolaget utveckla
fastighetsbestandet ytterligare.

Trianon avser fortsatt att fokusera pa
vardeskapande investeringar som kostnadseffektiva
standardhgjningar av hyreslagenheter, vilket
bade mojliggor genomférandet av motsvarande
hyresjusteringar samt leder till néjdare

kunder. Bolaget avser dven att fortsatta

arbeta med energieffektiviserande atgarder

i fastighetsbestandet och darigenom minska
resursanvandning och kostnader. | tillagg till
vardeskapande investeringar kommer Trianon
att kontinuerligt arbeta med en aktiv férvaltning
av sina kommersiella fastigheter for att skapa
forutsattningar for hyresjusteringar, 6kad
kundndjdhet och lagre vakanser.
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Trianon ser ocksa fortsatta mojligheter att
ansOka om det investeringsstdd som regeringen
infort for att gynna nybyggnationen av hyresratter
vilket &r nagot Bolaget avser att fortsatta gérai
de omraden och projekt dar det ar ekonomiskt
fordelaktigt. Bolaget har tidigare ansokt, och erhallit,
investeringsstod for nybyggnation av hyresratter
pa Varsangen 8 och Lerteglet 2 om 40 respektive
25 MSEK.

Férvérva nya fastigheter med fokus pa bostads-
och handelsfastigheter

Trianons fastighetsbestand bestar idag av bostads-,
handels-, kontors- samt samhallsfastigheter.
Utgadngspunkten i Bolagets férvarvsstrategi ér

att aktivt och kontinuerligt leta efter fastigheter
med utvecklingspotential. Bolagets mal ar att

over tid stérka bostadsfastighetsportfoljen och

att denna ska bli en allt stérre del av Bolagets
fasighetsportfolj. Framat avser Bolaget att fokusera
pa att identifiera och férvarva bostadsfastigheter
med utvecklingspotential samt handelsfastigheter

i miljonprogramsomraden. Det &r Bolagets
bedémning att marknaden for dessa fastighetstyper
star sig stark i Malmo och att Trianon kan applicera
sin forvaltningsmodell pa dessa fastighetstyper

for att ytterligare stérka sin fastighetsportfolj och
erbjudande.

Skapa Ionsam tillvaxt genom fortsatt

utveckling av projektportféljen

Trianon har idag en attraktiv projektportfélj med
mojligheter att utveckla saval bostadsfastigheter
som handels-, kontors- samt samhallsfastigheter i
Malmo. Att utveckla den befintliga projektportféljen
kommer att vara Bolagets framsta fokus de
kommande aren. Bolagets ambition ar att, baserat
pa Bolagets lokala marknadskénnedom och
erfarenhet fran framgangsrik projektutveckling, véxa
med Idnsamhet genom att kapitalisera pa nuvarande
projektportfélj samt kontinuerligt arbeta med att
identifiera och férvérva nya projekt.

Hallbarhetsarbete

Trianon ar en langsiktig dgare som arbetar med
hallbarhet som en integrerad del av Bolagets
aktiva férvaltning. Bolaget ser social, ekonomisk
och miljdmassig hallbarhet som viktiga
framgangsfaktorer och en del av ansvaret som
fastighetségare och hyresvard.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Trianon har under ett flertal ar arbetat for att
férena sociala, miljémassiga och ekonomiska
hallbarhetskriterier pa exempelvis fastigheten
Varsangen pa Lindangen. Varsangen &r Trianons
storsta bostadsfastighet som tillsammans med
Bolagets 6vriga fastigheteri omradet Hermodsdal
omfattar totalt 784 lagenheter. Av dessa utgor
154 nyproducerade lagenheter i den forsta
nybyggnationen pa Lindéngen pa 6ver 30 ar. Av
totalt fem huskroppar har tre fardigstallts under
2016, den fjarde under det forsta kvartalet 2017 och
den sista kommer att fardigstéllas under det tredje
kvartalet 2017.

Trianon stddjer en rad olika ungdomsverksamheter
i de omraden dar Bolaget verkar, till exempel
genom att sponsra halva medlemsavgiften
till fotbollsféreningen BK Olympic, finansierar
laxhjalp och stottar nattfotboll tillsammans med
fotbollsforeningen LBO7. P4 Rosengard sponsrar
Bolaget ungdomsverksamheten som bedrivs av
FC Rosengard och pa Lindangen har Bolaget under
aret fardigstallt en jamstalld plats som &r utformad
pa ett genusneutralt satt. P4 detta satt vill Trianon
gbra utemiljoerna i dessa omraden till en plats dar
alla vill vara, oavsett alder och kon.

Trianon vill ocksa bidra till en battre och
tryggare milj6 i naromradet. Bolaget deltari det
medborgarltfte for stadsdel S6der som tagits fram
av polisen och Malmg stad i samarbete med privata
aktorer och andra organisationer. Under ledordet
"tillsammans” ska ett antal aktiviteter genomféras
under 2017 och bland annat kommer trygghets-
och kvallsvandringar att genomfdéras for att skapa
en 6kad trygghet i omradet. Andra aktiviteter ska
genomforas for att stérka ungdomars kontakt med
naringslivet.

Organisation

Trianons organisation bestar av 34 anstallda varav
17 &r kvinnor. Bolagets ledningsgrupp utgdrs av
tva personer och bestar av VD och CFO. Inom
ekonomifunktionen arbetar fem personer med
ansvar inom personal, redovisning samt analys
och transaktion. Bolaget planerar att anstélla
ytterligare en tjansteman till ekonomifunktionen
under aret. Vidare bestar organisationen av
koncerngemensamma funktioner fér férvaltning,
uthyrning, marknad, ekonomi samt fastighetsskotsel.
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Forvaltningen ar geografiskt uppdelad i tre omraden,
(1) Lindangen/Hermodsdal, (2) City samt (3)
Limhamn/Slottsstaden och Rosengard, med en
forvaltningschef for respektive omrade. Lokala
forvaltningskontor finns pa respektive delomrade
for att uppna en hég servicegrad for samtliga
hyresgaster.

Malmé ar en diversifierad stad och Bolaget arbetar
aktivt efter att ha en organisation som aterspeglar
staden som Bolaget verkar i. For att fortsatta att
ha en stark lokalk&dnnedom och nérvaro i de olika
delmarknaderna anstéller Bolaget personer bosatta

1januari —
31 mars 2017

31 december 2016

i sina egna omraden och hus nar tillfélle ges. Under
2016 nyanstéllde Bolaget totalt sju personer varav
tre boende pa omradet Varsdngen. Idag har Bolaget
13 anstallda som bor pa omradet. Fér att skapa en
effektiv organisation med bibehallen servicegrad

till hyresgéasterna utbildar Trianon sin personal efter
Bolagets arbetssatt som praglas av engagemang,
snabbhet och tillgénglighet. Som exempel pa detta
har Bolaget en policy att inom 48 timmar ska alla
enklare felanmalningar vara atgéardade alternativt ska
det finnas en handlingsplan framtagen vid storre fel.

1 januari - 1januari - 1januari —

31december 2015 31 december 2014

Medelantal anstéllda 34

33 29 23
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TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Trianons fastighetsbestand bestar av bostads-, handels-, kontors- samt samhéllsfastigheter beldgna i
Malmé i omradena City, Limhamn/Slottsstaden, Lindédngen/Hermodsdal och Rosengérd. Bolaget innehade
den 31 mars 2017 totalt 42 fastigheter med en yta om 180 514 kvadratmeter (exklusive garage om 27 000
kvadratmeter) med ett fastighetsvarde om 3 842 MSEK. Diagrammen nedan visar férdelningen av uthyrbar

area per fastighetskategori samt per geografiskt omrade.

Uthyrbar area per fastighetskategori

O

Il Bostader......eenee. 61%
B Handel......eeeeeeene 22 %
[ Kontor 7%

Ovrigt 10 %

Uthyrbar area per geografiskt omrade

Wy

BEm City 28%
B Limhamn/Slottsstaden......... 15%
[/ Lindangen/Hermodsdal.......34 %

Rosengard.......ccccvveverevvnrnnnne 23%
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TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

| tabellerna nedan visas en presentation 6ver Trianons heldgda fastighetsbestand per 31 mars 2017 férdelat
over de olika geografiska omraden dar fastigheterna &r belagna samt de olika fastighetskategorierna
bostéder, handel, kontor och samhaélle. Hyresintakter samt driftnetto ar uppréknade till arsbasis.

For Trianons fastigheter i City och Limhamn/Slottsstaden uppgick direktavkastningen till 2,75-3,75 procent
och direktavkastningen for Trianons fastigheter i Lindangen/Hermodsdal och Rosengard uppgick till 4,33

procent enligt 2016 ars externvardering.

Oversikt av fastighetsbestandet per geografiskt omrade och fastighetskategori i heldgda fastigheter

Fastighetsvirde Hyresvirde
Ekonomisk Hyres- Over-  Driftnetto Direkt-
Antal Antal Uthyrbar SEK/ SEK/ uthyrnings- intdkter, Driftnetto, skotts- exkladmin, avkastning
fastigheter lagenheter yta,kvm MSEK kvm MSEK kvm grad MSEK MSEK grad MSEK exkl admin
Omrade
City 15 439 50951 1331 26123 84 1657 95% 80 54 68% 56 4,2%
Limhamn/ 15 223 26793 708 26409 42 1566 98% 41 29 7% 30 4,3%
Slottsstaden
Lindangen/ ] 772 61300 1212 19774 81 1314 96% 77 46 60% 48 4,0%
Hermodsdal
Rosengard 3 o] 41470 554 13357 61 1464 94% 57 36 61% 38 6,8%
Total 4 1434 180514 3805 21077 268 1483 95% 255 166 65% 173 4,5%
Fastighetskategori
Bostader 22 1342 110043 2398 21796 151 1374 96% 145 91 62% 95 4,0%
Handel 6 6 39715 563 14165 60 1499 95% 57 35 62% 37 6,5%
Kontor 5 1 1210 424 3497 27 2202 93% 25 19 75% 19 4,5%
Samhall 8 85 18 646 420 22531 30 1626 94% 29 21 75% 22 5,2%
Total 4 1434 180514 3805 21077 268 1483 95% 255 166 65% 173 4,5%
Projekt 1 - - 38 - - - - - - - - -
Totalt Trianon 42 1434 180514 3842 21077 268 1483 95% 255 166 65% 173 4,5%
Férdelning av uthyrbar yta per geografiskt omrade och fastighetskategori i helédgda fastigheter
Bostéader, kvm Handel, kvm Kontor, kvm Samhaill, kvm C")vrigt, kvm Totalt, kvm
Omrade
City 16 355 8690 10 609 12955 2342 50951
Limhamn/Slottsstaden 14 335 6521 1562 2435 1941 26793
Lindéngen/Hermodsdal 54 087 1224 190 3810 1989 61300
Rosengard 0 1717 2364 19244 2745 41470
Total 84777 33552 14725 38444 9016 180 514
Fastighetskategori
Bostader 83958 8958 3121 9343 4664 110 043
Handel 398 22640 968 12029 3680 39715
Kontor 198 1954 9150 776 32 12110
Samhall 223 0 1486 16 296 641 18 646
Total 84777 33552 14725 38444 9016 180 514

Fastighetsbestand per omrade

Under 2015 renodlades Bolagets bestand och
fastigheter utanfér Malmo avyttrades och idag ager
Bolaget endast fastigheter i Malmo déar Trianon har ett
bra kontaktnat och god kunskap om omradet. Nedan
foljer en beskrivning av Bolagets olika delmarknader.

City

Malmé City kédnnetecknas av néringsliv, handel

och nojen sasom restauranger och barer. Trianons
fastighetsbestand i centrala Malmo bestar av
bostdder samt kontors- och handelsfastigheter med
hyresgaster som Malmo stad, Cargotec och Tactel.

60

Trots att vakansgraden generellt sett ér hogre for
kontorslokaler har Trianon relativt Idga vakansgrader
i sina fastigheter i centrala Malmé. Ambitionen ar att
full uthyrning ska nas genom att erbjuda moderna
anpassade lokaler for olika typer av verksamheter.

Limhamn/Slottsstaden

Limhamn &r en véxande stadsdel i vastra Malmd
dér omradet kring den gamla hamnen genomgar
en omvandling fran gammalt industriomrade med
cementtillverkning till ett modernt bostadsomrade
med 4 000 bostader i en city- och vattennara miljo.
| Limhamn ager Trianon bostad-, handels-och
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kontorsfastigheter i centrala lagen vilket innebar
att Bolaget maste forhalla sig till den situation som
paverkar handeln idag, det vill séga en 6kad och
férandrad konkurrenssituation. Trianon arbetar

for att vitalisera utbudet genom att attrahera nya
etableringar och stérka Limhamns attraktionskraft
som handelsplats. Befolkningen i Limhamn bedéms
Oka som ett resultat av nybyggnation, vilket kommer
gynna Bolagets handelsfastigheter samtidigt som
ett mer aktivt centrum bidrar till att vardet pa
befintliga fastigheter i omradet 6kar.

Slottsstaden ligger i Vastra Innerstaden i Malmd
med narhet till shopping och néjen samt de tva
parkerna Pildammsparken och Slottsparken. | omradet
ager Trianon ett flertal fastigheter i attraktiva lagen.

Lindéngen/Hermodsdal

Trianons fastigheter pa Lindangen och Hermodsdal
omfattar idag framst hyreslagenheter men aven
kommersiella lokaler i form av bland annat café,
tvéatteri och gym. Bolaget har arbetat malinriktat
och intensivt sedan 2011 med sociala och fysiska
hallbarhetsatgarder pa Varsangen. Flera boende har
fatt arbete, fastigheterna aridag mer miljémassigt
hallbara och omflyttningsfrekvensen har minskat fran
20 procent till 7 procent. Trianon &r dven aktivt inom
nybyggnation i omradet for att fortata stadsdelen
med den forsta nybyggnationen pa cirka 30 ari
omraden, for vilket Bolaget ansokt om och beviljats
investeringsstdd om 40 MSEK.

Rosengard

| Rosengard genomfér Malmé stad ett antal initiativ
for att utveckla och vitalisera omradet for att skapa
en trygg och eftertraktad del av Malmé. Ett av

dessa stadsutvecklingsprojekt &r Culture Casbah
(ett stadsutvecklingsprojekt i Rosengard for att
utveckla och vitalisera omradet) som ska ge en ny
bild av omradet. Dessutom far stadsdelen en egen
jarnvagsstation i december 2018. Trianon ager tre
kommersiella fastigheter i Rosengard samt &r med i
stadsutvecklingsprocessen kring Amiralsstaden vars
syfte ar att férbattra stads- och livsmiljon i omradet.
Denna forbattring ska ske dels genom den fysiska
stadsplaneringen och dels genom en 6kad delaktighet.

Oxie

| anslutning till den nya tagstationen i Oxie dger
Trianon mark dar Bolaget genomfor nybyggnation
av cirka 100 hyresldagenheter och har byggratter for
ytterligare 150 hyreslagenheter. Bolaget har ansékt
och beviljats investeringsstod om 25 MSEK for

TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

projektet Lerteglet 2 som inkluderar nybyggnation av
cirka 100 hyresratter med planerat fardigstéllande
och inflyttning under andra kvartalet 2018.

Fastighetsbestand per fastighetskategori

Trianon ager bostad-, kontor- och handelsfastigheter
samt samhallsfastigheter. En ndrmare beskrivning av
Bolagets fyra fastighetskategorier féljer nedan.

Bostadsfastigheter

Bostadsfastigheterna innefattar stérre fastigheter
sasom Varsangen 6, Hermodsdal 4 och 5

samt Stacken 1 samt mindre fastigheter som
Brockfageln 11 och Kil 1. Utéver de fastigheter

med hyresréatter dger och férvaltar Bolaget i

vissa fall kommersiella fastigheter amnade for
konvertering till hyresratter eller bostadsratter.

Av Bolagets totala fastighetsbestand den 31 mars
2017 utgjorde bostadsfastigheter cirka 63 procent
av fastighetsvardet och cirka 57 procent av de
totala hyresintékterna pa arsbasis. Merparten av
Bolagets hyreskontrakt inom bostadsfastigheter
ar av samma typ, med tre manaders uppsagning,
en manads forskottsbetalning och 6verenskomna
hyror med Hyresgastforeningen. Trianon har slutit
avtal med Hyresgastféreningen om hyreshdjningar
om 0,88 procent for 2017 samt 1,0 procent fér
2018. En del kontrakt &r av blockkaraktar dar hyran
ar nagot hogre an bruksvardet, de har langre
kontraktstid och nio manaders uppsagningstid samt
en indexklausul. Samtliga av Bolagets kontrakt av
blockkaraktar ar godkdnda av hyresnamnden och ar
exempelvis kontrakt med Malm¢o stad fér boende
for ensamkommande flyktingbarn, uthyrning till
omsorgsféretag och LSS-boende.

Kontorsfastigheter

Trianons kontorsfastigheter ar till stérsta del beldgna
i centrala Malmoé med attraktiva ldgen vid Malmds
Centralstation. Bland de stérsta hyresgasterna

inom Bolagets kontorsfastigheter per 31 mars 2017
aterfanns Tactel, Swedbank och Cargotec.

Handelsfastigheter

Bolagets handelsfastigheter ligger i centrala Malmg,
Limhamn och i lokala centrum som Rosengard.
Handelsfastigheterna har generellt sett langa
hyreskontrakt sdsom City Gross med cirka nio

ar kvar pa nuvarande hyreskontrakt. Rosengards
centrum, som forvarvades under 2016, har flertalet
storre hyresgéster i form av City Gross, Kronans
Apotek och Region Skane.
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Samhadllsfastigheter

Trianon ager ett flertal samhaéllsfastigheter dér

de storsta hyresgasterna ar Malmo stad och
Migrationsverket som utgér 18 procent respektive

10 procent av Bolagets kontrakterade kommersiella
intakter pa arsbasis per 31 mars. Samhallsfastigheter
karaktariseras av stabila kassafléden och langre hyres-
avtal vilket gor att dessa hyresgéster ses som stabila
med vissa hyresavtal som strécker sig upp till 25 ar.

Hyresgéster och kontraktsstruktur

Den 31 mars 2017 hade Trianon totalt 253
kommersiella hyresavtal med en genomsnittlig
aterstaende kontraktstid om cirka 2,7 ar och med
en viktad genomsnittlig dterstdende hyrestid for
befintliga hyresgaster om cirka 3,6 ar. Nedan visas

Tio storsta hyresgésterna

en tabell 6ver tio stora hyresgéaster per 31 mars 2017
vilka tillsammans utgdr 50 procent av Bolagets
totala hyresintékter inom kommersiella fastigheter,
en tabell med kontraktsstrukturen med avseende
pa ar for forfall samt en tabell med avseende pa
kontraktens storlek. Av Bolagets kommersiella
kontrakt &r cirka 53 procent knutna till KPl och
resterande har en arlig minimiupprakning. Avtalade
minimihéjningar uppgar till mellan en och fem
procent dar majoriteten av kontrakten har en avtalad
héjning om tva procent.

Totalt har 16 av de kommersiella hyreskontrakten
rabatter om totalt sju procent av de kontrakterade
hyresintakterna. For 2017 uppgar rabatterna till 2,5
MSEK, fér 2018 till 0,9 MSEK, for 2019 till 0,2 MSEK
och for 2020 till 0,0 MSEK.

Kontrakterade

Antal WAULT, intdkter, Kontrakterade

Hyresgast Verksamhet Omrade kontrakt ar MSEK intakter

Malmo stad Forskola, kontor, Alla 22 5,2 25,0 18%

bibliotek, omsorg etc.
Migrationsverket ~ Kontor, Rosengard 3 35 13,6 10%
ankomstboende

CityGross Matvarubutik Rosengard 1 8,8 8,1 6%

Coop Matvarubutik City 1 0,7 49 3%

Axfood Matvarubutik Limhamn/Slottsstaden 1 2,2 47 3%

Tamira Omsorg City 4 41 31 2%

Tactel Kontorslokaler City 1 2,8 3,0 2%

Mix mat Matvarubutik Rosengard 1 2,5 2,5 2%

Stiftelsen Katolska Folkhogskola Rosengard 2 2,6 2,4 2%
Folkhdgskola

Fitness 24/7 Gym Limhamn, Rosengard, 3 56 2,3 2%

Lindéngen
10 storsta hyresgasterna 39 4,4 69,7 50%
Totalt kommersiella hyresgéster 253 3,6 140,2 100%
Forfallostruktur Kontraktsstruktur
Andel av Kontrakterade Andel av

Kontrakterade kontrakterade Antal Kontrakts- intdkter, kontrakterade Antal

Férfalloar intékter, MSEK intdkter kontrakt storlek, MSEK MSEK intdkter kontrakt

2017 94 7% 30 >3,0 376 27% 7

2018 22 16% 66 2,0-3,0 1,7 8% 5

2019 35,9 26% 61 1,0-2,0 29,8 21% 23

2020 41,2 29% 55 0,5-1,0 28,6 20% 1

Efter 2020 31,5 22% 41 0,25-0,5 176 13% 50

Summa 140,2 100% 253 <0,25 14,9 1% 127

Summa 140,2 100% 253
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Utvalda fastigheter i Trianons fastighetsbestand
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RESIDENSET 4

Byggar: 1914

Antal lagenheter: 1

Total lagenhetsyta kvm: 198

Total lokalyta kvm: 3 042

Fastigheten ritades 1912 av August Ewe och Carl
Melin, nagra av Sveriges mest framgangsrika
arkitekter. Mellan fénsterpartierna finns ornament
som refererar bade till Malmds medeltida storhetstid
och till den hégteknologiska framtidsoptimismen.
Hanseatiska koggar tréngs darfér med flygplan,
automobiler och lokomotiv. Pa bottenplan finns
butiker, restaurang och café.

SLUSSEN 2

Byggar: 2013

Antal lagenheter: 25

Total lagenhetsyta kvm: 1120

Total lokalyta kvm: O

Byggnadens fria placering vid kanalkanten ger utsikt
mot manga spannande Malmomiljéer. Huset med sin
hoga, samlade form och strategiska placering utgér
ett nytt spdnnande landmarke i Malmo. Slussplan
har ett centralt och strategiskt ldge i Malm®o, néra
centralstationen och Malmé citys utbud av kommers
och kultur.

MERCURIUS 5

Byggar: 1904

Antal lagenheter: O

Total lagenhetsyta kvm: O

Total lokalyta kvm: 4 339

Denna fastighet ritades i borjan av 1900-talet av
arkitekterna Alfred Arwidius och Fredrik Sundbarg.
Huset ar inspirerat av barock och hégrenassans och
ar byggt i bohusgranit. Den lokala benamningen pa
fastigheten har lange varit Skanepalatset och huset
bestar idag av kontorslokaler.

I n 1

WILLY:S ==

VIPAN 9

Byggar: 1965

Antal lagenheter: O

Total lagenhetsyta kvm: O

Total lokalyta kvm: 4 929

Trianon har nyligen genomfort en omfattande
renovering och tillbyggnad av fastigheten, och &r
stolta 6ver vad detta har resulterat i. Efter 6ppning
av fastigheten upp mot torget, har detta blivit en
viktig moétesplats for Limhamnsborna.
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Utveckling av befintliga fastigheter

Trianon arbetar kontinuerligt med att utveckla
fastighetsbestandet genom vardeskapande
investeringar och genom att investera i
energieffektiviserande atgarder. Vardeskapande
investeringar kan exempelvis vara att Bolaget
investerar i en standardhdjning av en hyresratt

vid ett hyresgastsbyte. Investeringar i befintliga
fastigheter sker ofta for att tillgodose nya behov fran
befintliga hyresgéster eller for att anpassa lokalerna
for nya hyresgaster.

Genom att kostnadseffektivt héja standarden pa
en hyresfastighet kan Bolaget dels skapa n&jdare
hyresgaster, dels 6ka hyresintdkterna genom
hyreshdjningar som motsvarar standardhdjningen.
Energieffektiviserande atgérder kan exempelvis vara
att satta in energifonster i en fastighet och darmed

Renovering lag

sanka energiférbrukningen och energikostnaderna.
For mer information om Bolagets investeringar, se
avsnittet "Kapitalstruktur — Investeringar”.
Tabellen nedan illustrerar tva olika typer av
renoveringsmodeller som Bolaget tillampar fér
befintliga bostadsfastigheter, en mindre omfattande
och en fullskalig modell. Modellen "Renovering lag”
ar framst applicerbar i miljonprogramsomradena
medan modellen "Renovering hég” appliceras
pa resterande del av bestandet. Historiskt har
Trianon framgangsrikt anvant de olika modellerna
vid utveckling av bostadsfastigheter. | tabellen
nedan illustreras de tva renoveringsmodellerna
med utgangspunkt i en normlagenhet om 77
kvadratmeter.

Renovering hog

Beskrivning Badrumsrenovering samt renovering av Total renovering dar badrum, kék och golv
utvalda delar av ldgenheten for att hoja byts ut till hégsta standard.
standarden.

Investering ca 190 000 SEK ca 410 000 SEK

Hyreshojning ca 13 000 SEK/ar ca 24 000 SEK/ar

Avkastning ca 6,8% ca 59%

Infér varje utveckling utvarderar Bolaget
hyresgastens behov och vilka anpassningar som
behover goras. Ibland kan anpassningarna skilja fran
de tva renoveringsmodellerna ovan. Vid exempelvis
Haggen 13 har Bolaget anpassat lagenheterna fér
hyresgasternas sarskilda behov. Sedan september
2015 har totalt 73 av de 232 lagenheterna i Haggen
13 renoverats efter denna typ av specialanpassning.
Efter anpassningarna har de genomsnittliga
arshyrorna hojts fran 1400 SEK per kvadratmeter
till 2 600 SEK per kvadratmeter. Dessa lagenheter
hyrs ut genom blockhyresavtal till omsorgsforetag
och &r inte féremal for forhandling med
Hyresgastforeningen da Hyresnéamnden godkant
villkoren i blockhyresavtalen.

Den storsta delen av Bolagets genomforda
renoveringar under 2015 och 2016 var enligt
modellen Renovering lag och den modellen
forvantas fortsatta vara den vanligaste dven framat.
Bolaget genomférde totalt 66 renoveringar under
2015 och 69 renoveringar under 2016. Under 2016
hade Bolaget en omflyttningsfrekvens'i City om
cirka 10 procent och i miljonprogramsomraden
om cirka 11 procent. Bolaget bedémer att
omflyttningsfrekvensen kommer sjunka nagot
men att antalet renoveringar antas fortsatta
vara runt 60-70 per ar givet nuvarande storlek pa
fastighetsbestandet.

"Omflyttningsfrekvens definieras som andelen avflyttade lagenheter i forhallande till totalt antal lagenheter i fastigheten.
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Graferna nedan visar andelen av Bolagets lagenheter som ar nybyggda, renoverade och vilka som

har potential for hyreshéjande renoveringar samt andelen ldgenheter som ligger i City respektive
miljonprogramsomraden per 31 mars 2017. Skillnaden mellan andelen ej renoverade ldgenheter i City och
miljonprogramsomraden ar liten. For Idgenheter i miljonprogramsomraden ligger snitthyran pa 1034 SEK per
kvadratmeter medan snitthyrorna i City ligger pa 1270 SEK per kvadratmeter fére renovering.

Bl Nybyggda......eeerene. 12% Il City 48 %
I Renoverade........oneenee. 24 % I Miljonprogramsomraden ....... 52 %
Potential .......ccoveeuverurernnnne 64 %
Varsangen Bolagets hus som tidigare varit arbetslésa som

Trianons hittills mest omfattande
utvecklingsprojekt ar Varsangen som
paborjades under 2011. Dar har Bolaget
genomfort och fortséatter genomfora
energieffektiviserande atgarder, sociala

projekt och lagenhetsrenoveringar. Exempel pa
energieffektiviseringar som genomfdrts ar tak-
och fonsterbyte, byte till Idgenergibelysning,
atervinning av franluft och montering av
solpaneler, vilket tillsammans har lett till

en nastan halverad energianvéndning fér
fastigheten. Trianon har ocksa renoverat
lagenheterna i fastigheterna vilket gors

vid omflyttning for att minska inverkan pa
hyresgasterna. Renoveringarna har genomforts
enligt modellen renovering lag.

De sociala projekt som genomforts sasom
anordnande av nattfotboll, stéd till ungdomar
och skapande av jamstallda utemiljéer har
skapat en tryggare boendemiljé. Dessutom har
Trianon sedan starten 2011 anstéllt boenden i

fastighetsskotare. Vidare arbetar Bolaget aktivt
med att satta krav pa leverantérer att anstélla
personer boende i omradet vilket totalt har
bidragit till 35 nya jobb.

Trianons stora engagemang i projektet, och de
olika initiativ Bolaget har tagit, har haft positiva
effekter pa det miljomassiga och det sociala i
omradet och lett till en tryggare boendemiljo som
lyft hela omradet. Trianon har investerat 60 MSEK
i projektet Varsangen 6 vilket har lett ekonomiska
vinster i form av sénkt omflyttningsfrekvens fran
20 procent till 7 procent, htjda hyresintakter,
sankta energikostnader samt hojt fastighetsvarde,
fastigheten férvarvades for 239 MSEK under 2011
och varderades till 518 MSEK per 31 mars 2017.
| tillagg till detta bygger Trianon 154 nya lagenheter
pa Varsangen 8 som ar den férsta nybyggnationen
i omradet pa 6ver 30 ar. Nybyggnationen omfattar
aven lokaler som avses anvandas for férskola,
tvattotek, café, gym, kontor och butiker som
forvantas bidra till ndromradets attraktivitet.
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Trianons projektportfolj

En viktig del i Bolagets strategi &r att utveckla den
befintliga projektportfoljen samt identifiera nya
attraktiva projekt.

Nar Bolaget har identifierat en investerings-
mojlighet samarbetar Bolaget med erfarna
entreprendrer for att sékerstalla att projektplanen
och projektet i sin helhet uppfyller Bolagets krav
avseende dels avkastningsmadjligheter men aven
hallbarhet. Bolaget arbetar aktivt med att tidigt i
projektet satta en budget och en kostnadsbild for
att sedan upphandla entreprentrer som kan utféra
projekten pa dessa villkor. Vid nybyggnadsprojekt,
som exempelvis Lerteglet 2 och Varsangen 8, har
Trianon anlitat entreprendreri ett tidigt stadium som
ansvarar for hela byggnationen. Trianon arbetar alltid
néra entreprendren och utvarderar kontinuerligt hur
projekten fortloper.

Bolagets ambition ar att stérka projektportféljen
inom segmentet fér bostadsfastigheter och
utvarderar kontinuerligt nya projektmgjligheter.
Underskottet av bostader i Malmé har lett till att
antalet byggstarter de senaste aren har 6kat. Bolaget
upplever att det kommer ut allt fler markanvisningar
vilket 6kar mojligheterna for Bolaget att fortsatta
investera i nya bostadsprojekt. Trianon utvarderar
kontinuerligt ifall nya projekt kan anvanda sig av
regeringens investeringsstod for nybyggnation av
mindre hyresratter. Trots det tak som satts pa vilken
hyra Bolaget kan ta ut pa dessa hyresratter bedémer
Bolaget att det finns goda méjligheter att anstka
om och fa ratt till stéd i bade pagaende och framtida
projekt. Bolaget har fatt ratt till investeringsstod for
nybyggnationerna Lerteglet 2 och Varsangen 8 om
totalt 25 respektive 40 MSEK. Investeringsstédet
betalas ut nér Bolaget kan uppvisa slutbevis och

att samtliga handlingar sdsom energideklaration

och byggnadsnamndens slutbesked &r levererade.
Utbetalningen av investeringsstddet for Varsangen 8
forvantas ske under sommaren 2017.

Bolaget avser att stka investeringsstdd for
nybyggnationen av Lerteglet 1 och Murteglet 1
som Bolaget forvantas tilltrada under sommaren
2017. Projekten anpassas i hdgre grad till
investeringsstddets utformning an exempelvis
byggnationen av Lerteglet 2, vilket vantas innebéra
en hogre arshyra per kvadratmeter. Projektering for
dessa projekt pagar och byggnaderna férvantas vara
fardigstallda under hésten 2019.

Bolaget har aven ett antal potentiella
konverteringar av kommersiella fastigheter till
bostadsfastigheter i projektportféljen. Detaljplanen
for projektet Ugglan 21i Limhamn &r klar och
projektet férvantas starta efter sommaren 2017, fér
narvarande upphandlar Bolaget byggentreprenad.

Beskrivning av projektportféljen

Trianons projektportfélj bestar per 31 mars 2017 av

15 projekt om totalt cirka 143 300 kvadratmeter BTA

(inklusive konverteringsprojekt). Projektportféljen

bestar till stérsta del av bostadsprojekt dar

Rosengard Centrum ar det storsta projektet med

totalt cirka 100 000 kvadratmeter BTA. Bolagets

projektportfélj delas upp i tre olika kategorier

— pagaende projekt, ej startade projekt och

konvertering.

e Pagaende projekt: Avser de projekt dar
detaljplanen har godkants och dar arbetet med
byggnationen har paborijats.

* Ejstartade projekt: Avser de projekt dér arbetet
med byggnationen d&nnu inte pabdrjats. Kan
inkludera projekt med saval godkand som icke
godkand detaljplan.

* Konvertering: Avser konverteringsprojekt av
exempelvis kommersiella lokaler eller vindsytor till
bostader.
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Pagaende projekt
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PROJEKT LERTEGLET 2 (OXIE)

Pabérjad nybyggnation: 2016.

Beriknat fardigstéllande: 2018 (estimerat Q2).
Stadie: Byggnation.

Fastighetstyp: Hyresratter.

Yta, kvm: 6 028.

Genomsnittlig arshyra per kvm: 1422 SEK.
Beddmt arligt driftnetto”: Beraknat till 7 MSEK
Beddomd overskottsgrad: Fér nyproducerade
bostader forvantas 6verskottgraden bli 75-80
procent.

Bed6md direktavkastning: Drygt 5 procent
Investering: Total investering om 161 MSEK, Trianons
investering uppgar till 136 MSEK och resterande
genom investeringsstéd om 25 MSEK.
Aterstaende investering: Total dterstdende
investering om 123 MSEK, Trianons investering
uppgar till 98 MSEK efter erhallet investeringsstod
om 25 MSEK.

Uthyrningsgrad: 100% uthyrd.

PROJEKT VARSANGEN 8 (LINDANGEN)
Pabérjad nybyggnation: 2015.

Berdknat fardigstallande: 2017.

Stadie: Byggnation (fyra av fem byggnader
fardigstallda och inflyttade).

Fastighetstyp: Hyresratter och kommersiella lokaler
Yta, kvm: 12 020 bost&ader och 2 197 kommersiella
lokaler.

Genomshnittlig arshyra per kvm (bostad): 1360 SEK.
Genomsnittlig arshyra per kvm (kommersiell):

2 214 SEK.

Bedémt arligt driftnetto: Ber&dknat till 17 MSEK.
Beddmd 6verskottsgrad: Fér nyproducerade
bostéder forvantas éverskottgraden bli 75-80
procent.

Bed6md direktavkastning: Cirka 6 procent.
Investering: Total investering om 323 MSEK,
Trianons investering uppgar till 283 MSEK och
resterande genom investeringsstéd om 40 MSEK.
Aterstaende investering: Total aterstaende
investering om 37 MSEK, Trianons del uppgar till
-3 MSEK efter erhallet investeringsstod om

40 MSEK.

Uthyrningsgrad: 100% uthyrd.

"Bolagets bedémning baseras pa genomsnittlig arshyra per kvadratmeter och storleken for respektive fastighet samt bedémda fastighetskostnader.
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Rosengard Centrum

Landshovdingen 1i Rosengard Centrum, som

ar under detaljplanarbete, vantas bli Trianons
storsta utvecklingsprojekt. Under 2016 forvarvade
Bolaget fastigheten Landshévdingen 1som &ren
stadsdelscentrumsfastighet med lokaler for framst
kommersiellt bruk. Vid forvarvet, som slutférdes
1september 2016, uppgick fastighetens berdaknade
direktavkastning till cirka 8 procent baserat pa

full uthyrning. Per 1 september 2016 uppgick
fastighetens vakansgrad baserad pa yta till 12,6
procent, vilken sedan dess har sjunkit till ndra noll
procent genom ett aktivt och engagerat arbete av
Trianon, samtidigt har den genomsnittliga hyran 6kat
till 1300 SEK per kvadratmeter och ar.

For narvarande pagar det ett detaljplanarbete
for Rosengard dar ambitionen ar att utveckla och
vitalisera omradet Amiralsstaden med bland annat
nya bostéader, lokaler samt den nya tagstationen
som vantas bli klar i december 2018. Malmo stad
ar tillsammans med bland annat Trianon och MKB
initiativtagare till projektet. Fyra arkitektteam har
deltagit i projektets idéverkstad och lagt fram forslag
pa saval fysiska som sociala forandringar i omradet.
Trianons andel vantas uppga till totalt cirka 100 000
kvadratmeter BTA, varav cirka 70 000 kvadratmeter
BTA bostéader och cirka 30 000 kvadratmeter BTA
kommersiella lokaler.

Bilden nedan illustrerar Bolagets befintliga mark
i Rosengard med detaljplanen fran ett av forslagen
som tagits fram i idéverkstaden. Vita byggnader
markerar nybyggnation.
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Oversikt av projektportfsljen

TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

PAGAENDE PROJEKT
Yta, kvm Investering, mkr' Estimerad tidplan
Fastighets- Trianons Detaljplan/ Antal Ater-  Bygg-
Projekt Fastighet typ Omrade andel, % ejdetaljplan Tilltritt ligenheter Bostdder Lokal Total stiende start Fardigt
Varsangen 8 Varsdngen8 Bostad Lindangen 100% Detaljplan Ja 154 12020 2197 283 -3 2015 2017
Lerteglet 2 Lerteglet 2 Bostad Oxie 100% Detaljplan Ja 100 6028 - 136 98 2016 2018
Summa pagaende projekt 254 18048 2197 419 95
EJ STARTADE PROJEKT
Investering, Estimerad
Yta, kvm mkr tidplan
Fastighets- Trianons Detaljplan/ Antal Ater- Bygg-
Projekt Fastighet typ Omrade andel, % ejdetaljplan Tilltratt ldgenheter Bostdder Lokal Total stdende start Firdigt
Lerteglet1 Lerteglet 1 Bostad Oxie 100% Detaljplan Nej ca’75 3200 - - - 2018 2019
Murteglet1  Murteglet1 Bostad Oxie 100% Detaljplan Nej ca’75 3200 - - - 2018 2019
Tors- Tors- Bostad Lindéngen 100% Detaljplan Ja ca35 1350 - - - - -
hammaren9 hammaren 9
Fjallrutan 1 Fjallrutan 1 Bostad Lindangen 100% Detaljplan Ja - - - - - -
Rosengard Lands- Bostad Rosengard 100% Ej detaljplan Ja - ¢ca70000 ca30000 - - - -
hovdingen 1
Sege Park Bostad Sege Park  100% Ej detaljplan Nej - 6 600 - - - - -
Haggen 13 Haggen 13 Bostad City 67,5% Ej detaljplan Ja - 6000 - - - - -
Summa ej startade projekt ca185 ca90350 ca30000 - -
KONVERTERING
Yta, kvm
Detaljplan/
Projekt Fastighet Fastighetstyp Omrade Trianons andel, %  ej detaljplan  Tilltratt Antal lagenheter  Bostdder Lokal
Vindsvaningar Concordia 35 Bostad City 100% Ejdetaljplan  Ja 2 120 -
Vindsvaningar Onsjo Bostad Limhamn  100% Ejdetaljplan  Ja 6 300 -
Concordia 14 Concordia 14 Bostad City 100% Ejdetaljplan  Ja 14 910 -
Delfinen 14 Delfinen 14 Bostad City 100% Ejdetaljplan  Ja 4 384 -
Ugglan 21 Ugglan 21 Bostad Limhamn  50% Detaljplan Ja 24 750
Vakteln 3 Vakteln 3 Bostad Limhamn 100% Ejdetaljplan  Ja 2 240 -
Summa konvertering 52 2704 -
1 Aterstaende investering efter erhallet investeringsbidrag.
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TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Intresseféretag

Trianons intresseforetag ager tillsammans tre
foérvaltningsfastigheter déar Bolagets andel av
redovisat varde av eget kapital och dgarlan uppgar
till 26,1 MSEK per 31 mars 2017. Bolagets fordringar
hos dessa intresseftretag uppgar till 0,8 MSEK per
31 mars 2017. Tre av Bolagets intresseforetag, med
totalt tva fastigheter, dgs tillsammans med Lars Idoff
genom bolag.

Trianon beddmer att strukturen med delat
agande i olika konstellationer bidrar till effektivt
kapitalutnyttjande och affarsfléden, begransar
risk och ger skalférdelar. Den néra relationen med
deldgarna ger ocksa Trianon battre forutsattningar
att identifiera nya intressanta projektmajligheter.

Intresseftretagen finansieras genom
kapitaltillskott i form av aktiedgartillskott och
inldning fran respektive dgare samt extern
finansiering fran kreditinstitut. Malet ar att inga
I&n ska lédmnas och ingen sakerhet ska stéllas
mellan och fér olika individuella projektbolag och
intresseforetag. Harigenom minskar risken att
eventuella problem i ett specifikt projektbolag
paverkar 6vriga bolag i Koncernen negativt.

Innehav i intresseforetag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att
beakta Koncernens andel av intressefdretagets vinst
eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens
redovisade varde pa innehav i intresseforetag
inkluderar 6vervarden som identifieras vid forvarvet.
Om agarandeleni ett intresseféretag minskas men
investeringen fortsatter att vara ett intresseftretag
omklassificeras endast ett proportionellt belopp
av den vinst eller forlust som tidigare redovisades i
ovrigt totalresultat till resultatet.

| tabellerna nedan visas en sammanstalld
forteckning av intresseféretagen och Trianons
ekonomiska andelar i dessa bolag per 31 mars 2017.

Trianons andel av intresseféretagens

fastighetsbestand
MSEK 1jan - 31 mar 2017
Hyresintakter 0,9
Driftskostnader -0,3
Driftsnetto 0,6
Verkligt varde, MSEK 63,4

Antal fastigheter, st 3
Uthyrbar yta, kvm 6969

Trianons andel av intresseféretagens
balansréakningar

MSEK 31 mars 2017
Tillgdngar

Fastigheter 63,4
Ovriga tillgéngar 2,2
Likvida medel 3,8
Summa tillgdngar 69,3
Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 26,1
Rantebarande skulder 35,6
Ovriga skulder 77
Summa eget kapital och skulder 69,3

Skattmasen po Limhamn AB - 50,0%

Bolaget ager tillsammans med |doffs Fastighets AB
(som &ger 50,0 procent) intressebolaget Skattmasen
po Limhamn AB. Skattmasen po Limhamn AB &ger
ingen fastighet men har ett gande om 1 procenti
Skattmasen po Limhamn KB.

Skattmasen po Limhamn KB - 49,5%

Bolaget ager tillsammans med |doffs Fastighets
AB (vars dgarandel uppgar till 49,5 procent) och
Skattmasen po Limhamn AB (vars dgarandel
uppgar till 1,0 procent) intressebolaget Skattméasen
po Limhamn KB som &r dgare till fastigheten
Skrattmasen 13 som &r beldgen i Limhamn och

har 6 lokaler med en uthyrningsbar yta om 2 175
kvadratmeter.

Luggude Fastighets AB - 45,0%

Bolaget ager tillsammans med SkdneVarden
Projektutveckling AB (vars dgarandel uppgar till 45,0
procent) och Sithel Fastighetsutveckling AB (vars
agarandel uppgar till 10,0 procent) intressebolaget
Luggude Fastighets AB. Luggude Fastighets AB &ger
ingen fastighet.

Malmé Ugglan AB - 50,0%

Bolaget &ger tillsammans med Lars |doff (som &ger
50,0 procent) intressebolaget Malmé Ugglan AB som
ar agare till fastigheten Ugglan 21 som ar belégen i
Limhamn och har 13 lokaler med en uthyrbar yta om
1369 kvadratmeter.
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Five Tre Fastighets AB - 50,0%

TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Svedala livsmedel AB - 25,5%

Bolaget ager tillsammans med Roskva Holding AB Bolaget ager tillsammans med Roskva Holding AB
(som &ger 50,0 procent) intressebolaget Five Tre (vars dgarandel uppgér till 25,5 procent), Mattias
Fastighets AB som &r dgare till fastigheten Svedala Karlsson (vars dgarandel uppgér till 48,0 procent)
8:16 som ar beldgen i Svedala och har 6 lagenheter och Axfood Sverige AB (vars dgarandel uppgar till
samt 3 lokaler med en total uthyrbar yta om 3 426 1,0 procent) intressebolaget Svedala livsmedel AB.
kvadratmeter. Svedala livsmedel AB ager ingen fastighet men

bedriver verksamhet i fastigheten Svedala 8:16 agd

av intresseforetaget Five Tre Fastighets AB.

Oversikt intresseféretag per 31 mars 2017

Redovisat  Resultat,
Intresseféretag Deldgare Kapitalandel véarde, MSEK MSEK
Skattmasen po Limhamn AB  |doffs fastighets AB 50,0% 0,3 0,0
Skattmasen po Limhamn KB  Idoffs fastighets AB 49,5% 20,3 2,3
Malmo Haggen AB Den Tjuvaktiga Skatan AB 67,5% 0,0 4.8
Luggude Fastighets AB Skanevarlden Projektutveckling 45,0% 0,1 0,0
AB, Sithel Fastighetsutveckling AB
Malmé Ugglan AB Lars Idoff 50,0% 0,7 -0,1
Five Tre Fastighets AB Roskva Holding AB 50,0% 4,9 0,2
Svedala livsmedel AB Roskva Holding AB, Mattias 25,5% -01 0,0
Karlsson, Axfood Sverige AB
Summa 26,1 7,2
Malmo Haggen AB konsoliderades per 31 mars 2017 och ar ej langre ett intresseféretag.
Fortsattning, 6versikt intresseforetag
Antal Antal Uthyrbar
Intresseféretag Fastigheter Antal objekt  ldgenheter lokaler yta, kvm
Skattmasen po Limhamn AB 0
Skattmasen po Limhamn KB Skrattmasen 13 1 0 6 2175
Malmo Haggen AB Haggen 13
Luggude Fastighets AB 0
Malmé Ugglan AB Ugglan 21 1 0 13 1369
Five Tre Fastighets AB Svedala 8:16 1 6 3 3426
Svedala livsmedel AB 0
Summa 3 6 22 6970

Malmoé Haggen AB konsoliderades per 31 mars 2017 och ar ej langre ett intresseforetag.
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Beskrivning av Entréfastigheterna
Den 26 maj 2017 offentliggjordes att Trianon tecknat
avtal med Commerz Real om forvarv av fastigheterna
Malmé Uno 5 och Malmé Rolf 6. Trianon berdknas
tilltréda fastigheterna den 26 juni 2017. Forvarvet
av Entréfastigheterna ar ett viktigt steg i Trianons
fortsatta utveckling att stérka sin narvaro i Malmo
och en del i strategin att forvarva fastigheter
med tydlig utvecklingspotential. Férvarvet starker
Bolagets fastighetsportfolj inom detaljhandel men
aven inom samhallsservice och kultur.
Entréfastigheterna bestar dels av ett modernt
kdpcentrum i fyra vaningsplan som ar centralt belaget
mellan infarten till Malmo fran Stockholmsvégen och
knutpunkten Varnhemstorget. Avstandet till de mest
centrala delarna av Malmé ar cirka 1500 meter och
det finns en stor bussterminal vid Varnhemstorget
som fungerar som ett nav for busstrafiken mot bland
annat Lund. Entréfastigheterna, som utvecklades av
TK Development och fardigstalldes under 2009, har
haft vakansproblem och en stérre ombyggnad och
modernisering har darfor inletts, och till storre del
avslutats, av den foérre &garen Commerz Real. Den
totala uthyrbara ytan uppgar till cirka 40 000 kvm och
nar den sista etappen av ombyggnationen ar avslutad
kommer det finnas drygt 37 bostadslégenheter,
drygt 100 butikslokaler, gym, livsmedel, restauranger,
biograf samt ett modernt parkeringsgarage for runt
900 bilar. Idag &r O’'Learys, H&M, SATS, Axfood och SF
Bio nagra av de storsta hyresgéasterna. Se avsnittet
"Legala fragor — Fastighetsforvarv och -dverlatelser”
for mer information kring férvarvsavtalet med
Commerz Real.

Fastighetsoversikt

Utveckling av Entréfastigheterna

Trianon har en tydlig strategi for att starka
Entréfastigheternas uthyrning och minska de
vakanta ytorna samt hur Bolaget ska fortsatta
utveckla fastigheterna. Trianon kommer att se

till omradets behov och arbeta med att starka
Entréfastigheternas attraktionskraft inom nérhandel
samt behalla de nuvarande attraktionerna bio och
bowling. Som ett forsta steg i detta arbete tecknades
den 26 maj 2017 en avsiktsforklaring med Malmé
stad dar de avser verka for att verksamheter inom
sambhallsservice och kultur ska teckna hyresavtal i
Entréfastigheterna. Genom ett 6kat fokus pa kultur,
upplevelser, aktiviteter och samhallsservice vill
Bolaget skapa ett nytt naturligt nav i det vdaxande
omradet. Bolaget har inlett arbetet med att hitta nya
hyresgéaster och forhandlingar sker om uthyrning av
resterande vakanta ytor.

Trianons fastighetsbestand efter forvarvet av
Entréfastigheterna

Samtliga uppgifter nedan baseras pa Trianons
befintliga bestand per 31 mars 2017 och information
kring Entréfastigheterna per 31 mars 2017. Efter
forvarvet av Entréfastigheterna uppgar Trianons
totala portfdlj till 44 fastigheter om totalt cirka
220 000 kvm med ett hyresvarde om cirka 358
MSEK. Genom forvarvet 6kar andelen uthyrbar
yta inom handel for fastighetsportféljen, som
efter forvarvet utgér 36 procent av Bolagets totala
uthyrbara yta. Vidare stérks Bolagets narvaro i
omradet City som efter forvarvet utgor cirka 41
procent av den uthyrbara ytan.

Stora hyresgister (yta)

Uthyrbar Kontrakterade Uthyrbar WAULT,

Antal lokaler yta, Kvm Andel intdkter, MSEK yta, Kvm ar

Butik 148 26 554 66% O'Learys 45 3169 1,5

Bostéader 37 2626 7% H&M 0,9 2882 24,3

Restaurang 28 4369 1% SATS 49 2473 2,0

Kontor 22 357 1% Axfood 6,2 2193 79

Gym 2 2473 6% SF Bio 3,8 1644 2,0
Bio 1 1395 3% Topp 5 20,4 12 361

Lager 8 1837 5% Totalt uthyrt kommersiellt 15440 3,6
Ovrigt 7 364 1% Ovrigt 3783
Total 253 39974 100% Totalt 19 223
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FORVARVET AV ENTREFASTIGHETERNA

Uthyrbar area per fastighetskategori Uthyrbar area per geografiskt omrade

Il Bostéder... . I City 4%
B Handel ..., I Limhamn/Slottsstaden......... 12 %
Kontor Lindangen/Hermodsdal.......28 %
Ovrigt ROSENZAId ........oooeeerrrrsrrrrnenneenns 19 %

Tabellen nedan &r en presentation 6ver Trianons heldgda fastighetsbestand per 31 mars 2017 tillsammans
med Entréfastigheterna per 31 mars 2017 fordelat 6ver de olika geografiska omraden dar fastigheterna ar
beldgna samt de olika fastighetskategorierna bostader, handel, kontor och samhélle. Hyresintékterna samt
driftnetto ar uppraknade till arsbasis.

Fastighetsvérde Hyresvirde

. Driftnetto
Ekonomisk  Hyres- Over- exkl Direkt-
Antal Antal Uthyrbar SEK/ SEK/ uthyrnings- intédkter, Driftnetto, skotts- admin, avkastning
fastigheter lagenheter yta,kvm MSEK kvm MSEK kvm grad MSEK MSEK grad MSEK exkl admin
Omrade
City 17 476 90925 1871 20577 175 1924 67% n7 73 62% 77 41%
Limhamn/ 15 223 26793 708 26409 42 1566 98% 41 29 % 30 4,3%
Slottsstaden
Lindangen/ 8 772 61300 1212 19774 81 1314 96% 77 46 60% 48 4,0%
Hermodsdal
Rosengard 3 0 41470 554 13357 61 1464 94% 57 36 64% 38 6,8%
Total 43 1471 220488 4345 19705 358 1624 82% 293 185 63% 193 4,5%
Fastighets-
kategori
Bostader 22 1342 10043 2398 21796 151 1374 96% 145 91 62% 95 4,0%
Handel 8 43 79689 1103 13836 150 1883 63% 94 54 57% 57 5,2%
Kontor 5 1 1210 424 3497 27 2202 93% 25 19 75% 19 4,5%
Samhall 8 85 18 646 420 22531 30 1626 94% 29 21 75% 22 5,2%
Total 43 1471 220488 4345 19705 358 1624 82% 293 185 63% 193 4,5%
Projekt 1 - - 38 - - - - - - - - -
Totalt Trianon 44 1471 220488 4382 19876 358 1624 82% 293 185 63% 193 4,4%

Tabellen nedan visar Bolagets tio storsta hyresgéaster per 31 mars 2017 tillsammans med hyresgasterna i
Entréfastigheterna per 31 mars 2017.

Kontrakterade Andel av

Antal intakter, kontrakterade

Hyresgést Verksamhet Omrade kontrakt ~ WAULT, ar MSEK intakter
Malmd Stad Forskola, kontor, bibliotek, omsorg etc. Alla 22 52 25,0 14%
Migrationsverket Kontor, ankomstboende Rosengard 3 35 13,6 8%
Axfood Matvarubutik Limhamn/Slottsstaden, City 2 58 10,9 6%
APCOA Parking Parkering City 1 0,8 8,38 5%
Citygross Matvarubutik Rosengard 1 8,8 81 5%
SATS Gym City 1 2,0 49 3%
Coop Matvarubutik City 1 0,7 49 3%
O'Leaws Restaurang City 1 2] 45 3%
SF Bio Biograf City 1 2,0 38 2%
Tamira Omsorg City 4 41 32 2%
10 storsta hyresgasterna 37 4] 87,6 50%
Totalt kommersiella hyresgaster 273 3,7 1751 100%
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Vérderingsrapporterna pa foljande sidor har utfardats av oberoende och sakkunniga fastighetsvarderare pa
uppdrag av Trianon. Varderingsrapporterna omfattar Trianons fastighetsbestand per den 31 mars 2017. Efter
detta datum har Trianon ingatt avtal om forvarv av Entréfastigheterna.

Varderingsrapporterna har uppréattats av Forum Fastighetsekonomi AB, Malm&bryggan Fastighetsekonomi
AB och Croisette Real Estate Partner vilka har samtyckt till att rapporterna intas i Prospektet. Informationen
i respektive varderingsrapport har atergivits exakt och inga uppgifter har utelédmnats pa ett satt som skulle
kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

En forteckning 6ver Trianons fastighetsbestand per 31 mars 2017 aterfinns pa sida 174 i detta Prospekt.

For varderingsrapport avseende Entréfastigheterna, se bilaga till Prospektet.

Respektive varderingsrapport avser foljande fastigheter:

Fastighetsvarderare

Fastigheter som omfattas’

Bedémt marknadsvarde

Forum Malmd Ankan 14 Malmé Antilopen 1 1682700 000 SEK
Fastighetsekonomi AB Malmo Brockfageln 11 Malmé Concordia 35

Malmo Delfinen 14 Malmo Druvan 1

Malmo Drémmen 12 Malmo Gasen 2

Malmo Gasen 8 Malmdé Hamplingen 8

Malmé Liljan 12 Malmdé Mercurius 5

Malmo Notarien 1 Malmo Onsjo 7

Malmd Residenset 4 Malmé Strutsen 26

Malmo Torshammaren9  Malmd Vakteln 10

Malmo Vakteln 14 Malmo Vakteln 3

Malmé Vipan 9 Malmo Landshévdingen 1
Malmébryggan Varsangen 6 Varsangen 82 1664 000 000 SEK
Fastighetsekonomi AB Slussen 2 Hermodsdal 4

Hermodsdal 5 Stacken 1

Kil1 Torna 8

Haggen 13
Croisette Real Estate Malmg Basen 58 Malmé Fjallrutan 1 420100 000 SEK
Partner

Malmé Gunghésten 1 Malmé Hakanstorp 9

Malmo Katrinelund 19 Malmo Manskaran 1

Malm¢o Paulina 47 Malmo Storken 32
Forum Gefion 1 48 000 000 SEK
Fastighetsekonomi AB
Summa 3 814 800 000 SEK

" Fastigheterna Lerteglet 2, dar nybyggnation pagar, samt Concordia 14 som planeras konverteras till bostader, har
varderats till anskaffningsvérde i Bolagets balansrakning.
2 Fastigheten Varsangen 8 har véarderats som fardigstalld och darfér har marknadsvarderingen minskats med
belopp for aterstdende investering om 37 MSEK utan hansyn tagen till beviljat investeringsstod om 40 MSEK.
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VARDERINGSRAPPORTER

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

P3 uppdrag av Fastighets AB Trianon har Forum Fastighetsekonomi AB bedomt marknad d av 22 fastigheter
och tomtratter i Trianons bestand. Fastighetsbestandet utgors av kontors-, bostads-, handels- och industrifastig-
heter beldgna i Malmé stad. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till 80 044 kvm (enligt Trianons hyreslistor).
Vardetidpunkt ar 2017-03-30. Varje varderingsobjekts marknadsvarde har bedomts separat och den totala varde-
bedomningen nedan utgor summan av samtliga marknadsvarden.

Underlag

Samtliga fastigheter/tomtratter har varderats av oss tidigare. Fastigheterna har besiktigats vid nigot tillfalle under
de senaste tre dren och med en dversiktlig besiktningsuppdatering 2016,

Hyres- och driftkostnadsdata har erhillits p3 fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pag3ende uthyrningar,
uppsagningar och planerat underhall etc. Officiella uppgifter om fastigheterna har vid behov hamtats fran Fastig-
hetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner mm har inhamtas fran respektive myndighet.

Metodik

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade fram-
tida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt
etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som overensstammer med de bedomningar marknaden
kan antas gora under ridande marknadssituation. Som grund fér vara bedomningar om marknadens direktavkast-
ningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgiende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och rest-
vardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gérs olika vardetilligg eller vardeavdrag. Som
berakningshjalp anvandes en kassaflodeskalkyl.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat foljande bedomningar och antaganden gjorts:

— Inflationen (KP1-forandring) ar 1,5% under 2017 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

= Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter Ioptidens slut gors vid behov en marknadsan-
passning och hyresutvecklingen foljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylsiut har beddmts till 2,75 % - 7,50% beroende pa fastighetstyp, Iage och hy-
reskontraktsstruktur och kalkyirintan 3r i normalfallet lika med direktavkastningskravet ganger inflationen.

Vardebedémning

P3 begiran intygas hirmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvirden vid virdetidpunkten 2017-03-31 har
bedomts till 1.682.700.000 kronor (en miljard sexhundraattiotva miljoner sjuhundra tusen kronor).

Fastigh Maims Londzhsvdingen 1 och Malmé Lifian 12 innohoz med tomtrite medon vriga fastig innekas med dganderd
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VARDERINGSRAPPORTER

Bry@an

Verifikation av utférda fastighetsvarderingar

P& uppdrag av Fasfighets AB Trianon har underiecknade fastighetsvarderare uppdaterat
marknadsvardebedomningarna for fyra fastigheter och fem tomiratter per vardetidpunkien
2017-03-15.

Som underlag fér vardebeddmningarma har Fastighets AB Trianon tillhandahdllit uppgifter om
aktuella hyresinbetalningar och kentrakisférhallanden per mars 2017. Inom ramen fér
foreliggande vardering har underlaget stamts av mot uppgifter som inhamtats vid tidigare
varderingstilifalle med vardetidpunkten 2016-11-15 samt mot aktuell marknadskGnnedom inom
undertecknat varderingsforetag. | samband med ndmnda tidigare varderingsuppdrag utfordes
aven okularbesiktningar av samtliga varderingsobjekt i november 2014.

Vardebedémningama grundar sig som huvudmetod pd kassaflodesanalys, innebarande att
varderingsobjektens varden baseras pa nuvardet av prognosticerade kassafldden jamte
restvarde under en kalkylperiod av. i normalfallet, fem ar. De vardepdverkande parametrar som
anvands i varderingen motsvarar undertecknade varderingsféretags tolkning av hur investerare
och andra aktérer pd marknaden resonerar och verkar.

Nyexploateringama inom tomiratten Maimo V(':rst'mgen 8 arintfe slutforda vid aktuell
vardetidpunki. Utford vardering utgor i detta fall s k forhandsbeddmning av cbjektets
marknadsvarde under antagande att samiliga byggnader var helt fardigstallda och
ionspréktagno i normal férvaltning vid vardetidpunkten.

P& begaran verifierar vi harmed atf enligt de vardebedomningar som utforts av undertecknade
bolag uppgdr de summerade marknadsvardena fill (avrundat)

1 644 000 000 (En miljard sexhundrasextiofyra miljoner) kronor

Specifikation dver ingaende varderingsobjekt redovisas i bilaga.

Limhamn den 27 april, 2017

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB

)
o L ‘. L_.‘ LL-\ () s\«-* N \,\
Peter Samuelsson Ulrika Qvarfordh
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
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VARDERINGSRAPPORTER

B rygra an Bilaga

Sammanstalining nyckettal
Anfal varderingsobjekt ¢ st summa bedomda marknadsvarden: 1 464 000 000 kr
uthyrningsbar yta: 81 617 kvm Marknadsvarde/area : 20 388 kr/kvim
Drifinefio’ 2017-03-01- 67 432 477 kr Direktavkastning’ : 417 %
Drifinefio® 2017-03-01- 73 007 880 kr Direkiavkaskning® : 437 %

Direklavkasining, restvarde’ : 419 %

Tinitialt drifinetio/direkicov kaztning utifran gallande uihyrningssituation vid kalkyiztart,
exklusive eventuellt f3rekommande hyresrabotter och ombyggnadstillagg.

2 Driftnetto/direktavicastning vid full uthyrning.
IViktat medelvarde mht marknadsv &rde.

‘Farmandsuppzkatiat varde

Forleckning over varderingsobjekt

Uthyrbar area Vakans Driftnefto’ dsvarde Nyckeltal
Objekinr fastighetsbeteckning K Totalt Daravouth| Yo Ekon | 2017-03-01 2017-03-15 Davk.' D.avk® Vardeniva

m m % % Kkt kkr % % kr /m?
1200 Vardngend (1) Maima 0298 0 020 0% ok 517 000 408 an 17088
1201 Varangens (1)* Maima 14220 233 17 030 370000 4.60 462 26020
1202 Slussen 2 Malmd 1120 0.87 1820 4% 000 376 380 43730
1208 Hermodsdal 4 [T) Maima 5140 0.81 3543 85000 405 an 17054
1204 Hermodsdal 5 (T) Malmd 5180 0.78 asn ¥6 000 402 % 18 605
1205 Stocken 1 () Malméa 519 0.93 358 81000 438 443 15 580
1206 K1l Malma 1574 0.8 12N 42000 303 306 26 684
1207 Toma 8 Malmd 991 [*X-~] §76 32000 305 3% M
1209 Hoggen 13 Malma 17932 630 3.50 10.52 16405 387 000 42 457 21 693
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VARDERINGSRAPPORTER

Varderingsobjektet

Tidigare vardering

Vardetidpunkt

Besiktning

Varderingsunderiag

Miljobelastning

Malmé Basen 58
Maimé Fjlinutan 1

Malmé Paulina 47
Malmo Storken 32

Malmo 2017-03-17

Charlotte Norell

Maimé Gunghasten 1
Malmé Hakanstorp @
Maimo Katrinelund 12 Fyrahundratjugo miljoner etthundratusen svenska kronor
Malma Minskaran 1

| ‘e',t&{'i "

2017-03-17
Kontor- & Samhalisfastigheter

UPPDRAGSBESKRIVNING

Varderingsobjektet utgdrs av totalt 3tta kontor- och samhalisfastigheter fastigheter med
offentliga hyresgaster, belagna i Maimé.

Varderingsobjektet hari december 2016 varderats av undertecknad. Detta uppdrag syftar
1l att uppdatera den tidigare genomforda varderngen. | varderingen har eventuela
forandringar avseende marknadsforutsattiningar for respektive fastighet beaktats samt
nya int3ktsuppgifter fran fastighetsigaren tillhandahallits. Redovisningen av denna
varderng 3r kortfattad. For en mer detaljerad information avseende vardenngsmetoder,
nformation kring respektive fastighet och dess marknadsforutsattningar samt
ortsprismaterial hanvisas till det foregaende vardeutiatandet.

Mars 2017

Besiktning av samtliga fastigheter har genomforts mellan 2018-11-24 — 2018-12-01 av
Charlotte Norell eller Andreas Joelsson. Ansvang forvaltare for respektive fastighet
narvarade som representant for uppdragsgivaren.

Infor denna vardening har uppdragsgivaren tilhandahallit uppdaterade hyresintakter.
Under forgdende virdering erhdlls uppgfter avseende hyresintikter, faktska
arftskostnader, teknisk beskrivning och beslutade investeringar fran uppdragsgivaren:

N3agon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell milidsanering har inte
genomfarts. | virdebeddmningen har hansyn inte tagits tll en eventuell kostnad pa
grund av mijébelastning (se wdare avsnitt 3 i bilaga Allm3nna villkor for
vardeutlatande).

MARKNADSVARDEBEDOMNING

Med fo§ande foruts3ttningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutidtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Kontor- & Samhalisfastigheter vid vardetidpunkten till:

420 100 000 SEK

av Samhallsbyggama auktonserad fastighetsvarderare

« irsis AS
SesOksadress: Amiraisgatan 3, Mamo. Postadress: Sox 300 14, 200 61 Umhamn. www._Croisette se
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VARDERINGSRAPPORTER

SAMMANFATTNING VARDERINGSRAPPORT

Pd upporag av nirstdands bolmg (Domiciium AR) 5 Fastighets AS Trianon har Forum Fastighetsakonom AS be-

d5mt marknadsvarcet av Sctighaten Maima Gefion 1. Fastizheten utzdrs av en retaurang- och dutiksfastighet

{foocourt) beligen pd Swdgertorp | Maims. Den uthymingsbers arean uppgds il 723 kvm Jenipt erndilen hyres-
k=ta). Vardeticpunkt for varderingen var 2047-03-2€.

Underiag

Fastigheten besktigaces senast mars 201€ och har Sven desktigets wid Sdigare vardenngstilfaiien.

Hyres- och criftkostnadsdata har erndiiits titssmmens med uppgifter om pdgdende uthyringar, uppzagningar och
Famnsratzdstas,stamat

plarerat underhdll stc Officiels Lppgifter om fastizheterna har Wd behow hamtsts frin
och uppgiftar om detaljpianear mm har inhamtas frin respektive myndighet.

Metodik

Marknadsyardet bacoms med en marknacsanpazad flerdng aviastringseralys, v en aralys v foraantade frame
tida Detamingsstrmmer dar afla incata (hyror, vakans/yresrizk, crift- och underndiiskostnacer, fastghetzsestt
etg, direktaviastningsioay, kalkyirénta mm) g=s varden som Gverensstammer med de bedomningar marinaden
kan antas pors under ridance marknacsstuation. Som grund for virs becomningsr om marknacens direltydast-

ningzkrav mm gger orsprizanalyser av orda @meortars fastighetskan.

Ett svkastningzbasarst ruvirde framrsknas utgdende frin kakyiperiocens driftnetton efter investaringsr och rast-
vardet (dvs. det totale kepitalet vid kalyesiue). | frekammande fall gors olika WBroetilagg elier vardesvarag. Som
beraknirgshislp arvandes en kassaficceskaliop.
| kzzzaficceskaliylen har tiand annat fojande bedomningar och antaganden garts:
— Infationen (KFi-forancring) ar 1,5% uncer 2017 och 2.0% under restarande kafioyiperiod.

— Hyresutveckiingen fijer respektive hyreskontrakts wilkor. Efer iGptidens 2at 26rs vid Dehov en marknadsan-

pazzning och hyresutveckingen fojjer sacan 1005 av KFL
—  Kosaderma for crift och underndll utveckins mad 100% e KPL

- Direktaviazningsiravet vic halkylsiut her becoms till 6,0 % med hinsyn Sl fastighetstyp, lige och yreston-
traktsstruktur och kalkyirantsn & liks mec dirsktavkastningsiravet singer inflstionen.

Vardebedbmning

Pd begaran intygas harmed st factighetens marknadsvarde wid virdetidpunkt=n 2017-03-26 har bedomts til

42.000.000 kronor {fyroodtta milioner kronar).

Malmd 2047-03-08

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

YW/ of, AURTORISERAD
A o FASTIGHE TSVARDERARE
Qlle Winroth arid I8
Dirgargdc B 2 g g W]
SAMMLLLSBYRGARNA
PORUN PASTICISFEMKSINON] 58 P
3 5 Cnormd FE " [3 (™3 V Krangatan 64 nalpavagen § ™ ok gt 60
[
OO NS Seadibete 401 14 Goodiny 10 05 Maket LN Neektiiag 610 32 Nty 04T 40 Vel T2 15 Vietal 1 Cnsnnd

Wi e N MEzEN @l izen SR N s W 19 21688513 LR ] ) l-l)l&l M
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Tabellerna och information nedan aterspeglar utvald finansiell information hamtad fran Bolagets

historiska finansiella information fér réakenskapsaren 2014, 2015 och 2016, vilka har reviderats av Bolagets

revisorer och uppréttats enligt IFRS, sasom de antagits av EU, samt finansiell information hamtad

fran Trianons oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2017 med jamférelsesiffror for
motsvarande period 2016, vilken &r 6versiktligt granskad av Bolagets revisorer och uppréttats i enlighet

med IAS 34 Delarsrapportering, sdisom den antagits av EU. Informationen i detta avsnitt bor ldsas

tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell versikt”.
Prospektet innehaller vissa finansiella nyckeltal som inte definierats enligt IFRS, sdésom (men inte
enbart) éverskottsgrad, soliditet, belaningsgrad och rintetéckningsgrad. Bolaget bedémer att dessa
nyckeltal ar ett viktigt komplement, eftersom de méjliggor en battre utvardering av Bolagets ekonomiska
trender. Dessa finansiella nyckeltal har inte reviderats och ska inte bedémas fristaende eller anses erséatta
nyckeltal som framtagits enligt IFRS. Dessutom bér sddana nyckeltal, sdsom Trianon definierat dem, inte
jamféras med andra nyckeltal med liknande namn som anvénds av andra bolag. Detta beror pa att dessa
nyckeltal inte alltid definieras pa samma sé&tt och att andra bolag kan rékna fram dem pa annat séatt én

Trianon.

Koncernens resultatrakning

Ej reviderat Reviderat

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
Hyresintakter 53,7 36,0 174,4 1374 113,5
Ovriga rérelseintakter 0,3 0,4 17 0,3 0,5
Summa intdkter 53,9 36,3 1761 137,7 114,0
Fastighetskostnader -22,2 -16,7 -64,5 -51,3 -43,2
Driftsnetto 31,7 19,6 11,6 86,4 70,8
Central administration -51 -3,6 -18,9 -13,6 -12,7
Resultat fran andelari intresseforetag 7,2 1,5 46,0 14,0 5,7
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0 -0,1 -04 -0,3
Finansiella intakter 0,5 04 1,8 0,8 0,2
Finansiella kostnader -4,3 -2,8 -13,8 -15,8 -15,2
Férvaltningsresultat 29,9 251 126,7 71,4 48,6
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 95,5 75,5 420,9 132,0 84,8
Vardeférandringar derivat -2,4 -25,3 -442 -3,3 -70,7
Resultat fore skatt 123,0 75,3 503,5 200,2 62,7
Skatt pad periodens resultat -23,7 -12,3 -101,6 -40,2 -6,3
Periodens resultat 99,3 63,1 401,9 160,0 56,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Totalresultat 99,3 63,1 401,9 160,0 56,3
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 89,3 63,1 401,9 160,0 56,3
Innehav utan bestdmmande inflytande 10,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Koncernens balansrakning

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Ej reviderat Reviderat

31-mars 31-mars 31-dec 31-dec 31-dec
MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningstillgangar 38424 2 326,7 33061 2197,2 15671
Materiella anléggningstillgangar 0,6 0,4 0,7 0,4 2,4
Summa materiella anldggningstillgangar 38431 23271 3306,7 2197,6 1569,5
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelariintresseforetag 26,1 39,5 73,3 28,4 16,4
Fordringar hos intresseforetag 0,0 32,6 32,6 33,1 17
Summa finansiella anldggningstillgangar 26,1 721 105,9 61,6 18,1
Uppskjuten skattefordran 21,6 23,6 22,4 19,3 19,8
Summa anliaggningstillgangar 3890,7 2422,8 34351 2278,4 1607,5
Omsdttningstillgédngar
Kundfordringar 2,9 2,7 13 13 1,8
Fordringar hos intresseforetag 0,8 1,0 0,8 3,8 17,2
Ovriga fordringar 9,2 8,1 14,9 1,8 71
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 34 2,7 3,6 3,7 79
Likvida medel 8,6 12,5 23,2 1,3 27,7
Summa omséttningstillgangar 24,9 27,0 439 21,7 61,7
SUMMA TILLGANGAR 3915,6 2449,8 3479,0 2300, 1669,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 1270,9 862,0 11815 798,9 579,8
Innehav utan bestémmande inflytande 419 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 1312,8 862,0 1181,5 798,9 579,8
Ldangfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 2032,6 12841 1794,9 12278 8070
Ovriga l&ngfristiga skulder 53,0 13,4 53,4 13,4 76,0
Derivatinstrument 73,9 76,3 772 56,2 717
Uppskjuten skatteskuld 255,7 145,2 232,4 128,6 89,4
Summa langfristiga skulder 2415,2 1519,0 21579 1426,0 1043,5
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 35,3 1,2 32,3 15,3 14,7
Derivatinstrument 04 0,0 1,0 04 0,0
Checkrakningskredit 56,5 0,0 8,4 0,2 0,0
Leverantorsskulder 1,3 219 441 22,8 75
Aktuell skatteskuld 19 0,0 3,0 0,3 14
Ovriga skulder 43,7 1,7 18,4 12,9 4,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38,5 24,0 32,4 23,3 18,0
Summa kortfristiga skulder 187,6 68,8 139,6 75,2 45,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3915,6 2449,8 3479,0 23001 1669,2

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)

81



FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Koncernens kassaflodesanalys

Ej reviderat Reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK 2017 2016 2016 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 299 25,1 126,7 14 48,6
Justeringar for poster som inte ingar i -1,0 -16,3 -66,3 -30,0 -10,7
kassaflodet
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére andringar av rorelsekapitalet 19,0 8,8 60,4 41,5 37,8
Férdndringar i rérelsekapital
Foérandringar av rorelsefordringar 8,3 6,4 -1,2 229 -12,0
Foérandringar av rorelseskulder -14,3 -1,8 14,3 34 -10.1
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 12,9 13,4 73,6 67,7 15,8
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -437 -54,0 -249,8 -159,0 -46,8
Forvarv av férvaltningsfastigheter via 3,2 0,0 -229,7 -234,7 -26,4
dotterforetag
Ovriga investeringar materiella 0,0 0,0 -0,5 -0 -2,4
anlaggningstillgdngar
Forsaljning av férvaltningsfastighet via 0,0 0,0 0,0 10,1 51,5
dotterforetag
Forvarv av andelar i intresseféretag 0,0 0,0 0,0 -0,2 0,0
Uttag fran andelar i intresseforetag 0,0 0,9 5,6 2,2 2,0
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 0,0 -33,1 0,0
Avytting av finansiella anldggningstillgadngar 0,0 0,0 0,5 0,0 2]
Kassafldde fran investeringsverksamheten -40,5 -531 -473,8 -414,7 -20,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna Ian 20,9 56,3 463,6 3475 661
Amortering av lan -7,9 -4,2 -22,0 -9,0 -34,4
Aterbetalning av évriga 1&n och depositioner 0,0 0,0 0,0 =77 -5,0
Emission 0,0 0,0 0,0 751 0,0
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -19,3 -16,0 -14,4
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 13,0 52,0 422,2 320,6 12,4
Arets kassaflode -14,6 12,4 22,0 -26,4 8,2
Nyckeltal och data per aktie
Berdknat i enlighet med IFRS
Ej reviderat Reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2017 2016 2016 2015 2014
Antal utestaende aktier, tusental 7 028,9 7028,9 7028,9 70289 6 389,9
Genomesnittligt antal utestaende aktier 70289 70289 70289 6 8691 6 389,9
Eget kapital per aktie, SEK 180,81 122,63 168,09 113,66 90,74
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Ej berdknat i enlighet med IFRS

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Ej reviderat

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK (om inte annat anges) 2017 2016 2016 2015 2014
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0% 62,9% 62,4%
Soliditet, % 33,5% 35,2% 34,0% 34,7% 34,7%
Belaningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4% 571% 55,5%
Rantetackningsgrad, ggr 8,0 9,9 10,2 5,5 42
Avkastning pa eget kapital, % 291% 30,4% 44.2% 23,4% 12,9%
EPRA NAV, MSEK 1579,4 1059,9 1469,8 964,9 720,5
Medelantal anstéllda 34 30 33 29 23
Avstamning nyckeltal som inte berdknats i enlighet med IFRS
Ej reviderat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK (om inte annat anges) 2017 2016 2016 2015 2014
Hyresintakter 53,7 36,0 174,4 1374 13,5
Ovriga intakter 0,3 0,4 17 0,3 0,5
Fastighetskostnader -22,2 -16,7 -64,5 -51,3 -43.2
Driftsnetto 31,7 19,6 11,6 86,4 70,8
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0% 62,9% 62,4%
Eget kapital 1312,8 862,0 1181,5 7989 579,8
Balansomslutning 3915,6 2449,8 3479,0 23001 1669,2
Soliditet, % 33,5% 35,2% 34,0% 34,7% 34,7%
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2032,6 12841 1794,9 1227,8 807,0
Ovriga langfristiga skulder 53,0 13,4 53,4 13,4 76,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 35,3 1,2 32,3 15,3 14,7
Checkrékningskredit 56,5 0,0 84 0,2 0,0
Likvida medel -8,6 -12,5 -23,2 -1,3 =277
Rantebédrande nettoskuld 2168,7 1296,2 1865,8 1255,4 870,0
Férvaltningstillgangar 38424 23267 33061 21972 15671
Belaningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4% 571% 55,5%
Resultat fore skatt 123,0 75,3 503,5 200,2 62,7
Aterléggning av vardeforandringar -93,1 -50,2 -376.,8 -128,8 =141
Aterlaggning av rantekostnader 43 2,8 13,8 15,8 15,2
Justerat resultat fore skatt 34,2 279 140,5 872 63,8
Rantetackningsgrad, ggr 8,0 9,9 10,2 5,5 4,2
Periodens resultat hanforligt till 89,3 63,1 401,9 160,0 56,3
moderbolagets agare
Beréknat arstakt 3571 252,2 401,9 160,0 56,3
Genomsnittligt eget kapital 1226,2 830,44 908,4 683,7 436,2
Avkastning pa eget kapital, % 29,1% 30,4% 44,2% 23,4% 12,9%
Eget kapital hanférligt till 1270,9 862,0 1181,5 7989 579,8
moderbolagets aktiedgare
Aterlaggning av uppskjuten skatt 255,7 145,2 232,4 128,6 89,4
Aterléggning av derivat 74,4 76,3 78,3 56,6 711
Aterléggning av uppskjuten -21,6 -23,6 -22,4 -19,3 -19,8
skattefordran
EPRA NAV (langsiktigt
substansvirde) 1579,4 1059,9 1469,8 964,9 720,5
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Definitioner

Definitioner av matt som inte bergknas i enlighet med IFRS

Matt som ej berdknas
enligt IFRS

Definition

Skal for anvandning av mattet

Overskottsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr

Avkastning eget kapital, %

EPRA NAV (langsiktigt
substansvarde)

Driftnetto genom hyresintakter.

Summa eget kapital genom totala
tillgangar.

Rantebarande skulder med avdrag for
likvida medel genom fastigheternas
bokforda varde.

Periodens resultat fore skatt, med
aterlaggning av vardeférandringar
derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, genom
finansiella kostnader.

Periodens resultat genom
genomsnittlig eget kapital hanfoérligt
till moderbolagets aktiedgare.
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare med
aterldggning av derivat och
uppskjuten skatt.

Definitioner av matt som bercdknas i enlighet med IFRS
Antal utestaende aktier, tusental
Antalet aktier som ar utestdende vid periodens utgang i tusental.

Genomsnittligt antal utestdende aktier
Genomesnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital per aktie, SEK

Syftar till att belysa avkastningen pa
driftnetto i férhallande till Bolagets
hyresintakter.

Nyckeltalet visar Bolagets
kapitalstruktur genom hur stor andel
av balansomslutningen som utgors av
eget kapital.

Nyckeltalet visar vilken del

som nettoskulden utgdér av
fastighetsvardet.

Nyckeltalet underlattar for
investerarna att bedéma Bolagets
madjligheter att leva upp till sina
I6pande finansiella ataganden.

Nyckeltalet visar avkastningen

som genereras pa det kapital som
aktiedgarna har investerat i Bolaget.
Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken pa
eget kapital.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per antal utestdende aktier.
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Informationen i detta avsnitt bér lasas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell information”. Denna
6versikt innehaller framatriktade uttalanden som involverar risker, osékerheter och antaganden. Faktorer
som kan medféra att framtida resultat vésentligen skiljer sig fran de férvantade resultat som framgar av
framatriktade uttalanden inkluderar, men &r inte begriansade till de som diskuteras nedan och i andra delar
av Prospektet, se avsnitten "Riskfaktorer” och "Viktig information”.

Faktorer som paverkar resultatet

Trianon anser att ett antal faktorer direkt eller
indirekt paverkar dess resultat och kassaflode. Dessa
faktorer kan utgéra mojligheter for Trianon, men de
kan ocksa utgdra utmaningar och risker som Bolaget
maste hantera framgangsrikt for att kunna fortsatta
utveckla sin verksamhet och forbéattra Trianons
framtida finansiella stéllning och resultat. Dessa
faktorer inkluderar i synnerhet:

* Makroekonomiska faktorer

» Hyresniva och uthyrningsgrad

+ Fastighetskostnader och investeringar

» Forandringar av réntor

Makroekonomiska faktorer

Trianon ar i stor utstrackning beroende av
efterfragan pa och behovet av bostéder och
kommersiella lokaler i Malmé. Efterfragan pa
bostader och kommersiella lokaler paverkas bland
annat av ett antal makroekonomiska faktorer. Bland
dessa faktorer ingar bland annat férandringen

i BNP som speglar den ekonomiska aktiviteten,
befolkningstillvéxt och demografiska férandringar
i Malmo, hushallens betalningsférmaga och
disponibla inkomst.

Hyresniva och uthyrningsgrad

Da Trianons verksamhet ar att hyra ut bostader
och kommersiella fastigheter ar hyresnivaer och
uthyrningsgrad av stor vikt dd kombinationen av
dessa ger Bolagets hyresintékter. Hyresnivaerna
bestams dels av det generella hyreslaget pa
marknaden, dels av Trianons arbete med att
genomfora hyreshojningar. Historiskt sett har
Bolaget varit framgangsrikt i att hoja hyrorna
genom investeringar och renoveringar av
fastighetsbestandet som ger ratt att ta ut en
hogre hyra samt att Bolaget varit framgangsrikt

med att férhandla férdelaktiga hyresavtal for de
kommersiella lokaler.

Intékterna kan ocksa 6kas genom att behalla
hyresnivaerna och istallet 6ka uthyrningsgraden.
Bolaget har historiskt varit framgangsrikt med att
hoja uthyrningsgraden och narmar sig malet om full
uthyrning.

Fastighetskostnader och investeringar

Kostnader for att underhalla och skéta
foérvaltningen av fastigheterna har direkt paverkan
pa Bolagets Idnsamhet och en effektiv forvaltning
ar darfor ytterst viktig for att uppna en sa hog
I6nsamhet som mojligt. Da Trianons fastigheter
ar samlade i Malmo ger det majlighet till att ha
en effektiv forvaltning med hog servicegrad och
tillgénglighet. Historiskt har Bolaget investerat i
energieffektiviseringar dels for att géra fastigheterna
mer miljévanliga, dels for att det ger lagre el- och
varmekostnader. Den har typen av investeringar
avser Bolaget att fortsatta med for att ytterligare
sanka energiforbrukningen och associerade
kostnader for att uppna en hégre lbnsamhet.

Underhallskostnader under 2016 uppgick till cirka
15 MSEK varav cirka 7,5 MSEK var relaterade till
renoveringar. Kostnader som ses som hyreshdjande
kostnadsfors i balansrdakningen medan icke-
hyreshéjande kostnader tas i resultatrakningen.
Historiskt sett har hyreshéjande och icke-
hyreshéjande kostnader varit ungefar lika stora.
Bolaget bedémer att underhallskostnaderna
uppgar till cirka 100 SEK per kvadratmeter och ar
foér bostader och cirka 70 SEK per kvadratmeter och
ar for kommersiella lokaler. Historiskt har Bolagets
underhallsinvesteringar uppgatt till cirka 10 MSEK
per ar och Bolaget bedémer att det kommer
fortsatta att vara pa motsvarande niva baserat pa
fastighetsbestandet per 31 december 2016.
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Forandringar av rantor

En del i Bolagets verksamhet &r att forvarva
fastigheter, utveckla projekt och andra investeringar
som till viss del finansieras genom lanefinansiering,
vilket gor att Trianon ar exponerat mot
ranteforandringar. Rénteférandringar drivs bland
annat av makroekonomiska forutsattningar och
centralbankernas penningpolitik vilket gér det svart
for Bolaget att direkt paverka sina réntekostnader.
For att begransa effekterna av ranteférandringar
och gora kostnaderna fér Ianen mer forutsagbara
anvander Bolaget rénteswappar. Vid utgangen av det
forsta kvartalet 2017 hade Bolaget tecknat swapavtal
med ett nominellt belopp om 985 MSEK. F&ér 2016
uppgick den genomsnittliga rantan exklusive
swapavtal till 0,7 procent och den genomsnittliga
réantan inklusive swapavtal uppgick till 2,0 procent.

Beskrivning av vissa poster i resultatrakningen
Hyresintakter

Hyresintakter omfattar intakter fran Bolagets
foérvaltningsfastigheter och redovisas i den period
som hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss
tid medger en reducerad hyra som kompenseras av
en vid en annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive dverhyra dver kontraktets
I6ptid.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser reparation och
underhall, el- och varmekostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald samt dvriga drifts- och
fastighetskostnader.

Central administration

| kostnaderna for central administration ingar bland
annat kostnader fér koncernledning, IT, marknads-
foring, finansiella rapporter, revisionsarvode samt
avskrivningar pa kontorsinventarier.

Resultat fran andelar i intresseféretag
Omfattar Trianons andel av intresseféretagens
resultat.

Finansiella intékter

Trianons finansiella intékter innefattar ranteintakter
fran intresseféretag som den storsta posten samt
Ovriga ranteintakter.

Finansiella kostnader

| Bolagets finansiella kostnader ingar rantekostnader
samt pantbrevskostnader. Realiserade och
orealiserade rantekostnader fér swaprantor ar
inkluderade i vardeférandringar derivat.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Posten avser férandring i verkligt varde av

Bolagets férvaltningsfastigheter. Fér Bolagets
utvecklingsprojekt gérs eventuella vardeférandringar
da projektet har fardigstallts.

Véardeforandring derivat

Omfattar forandringar i de ranteinstrument Trianon
anvander for att begransa rénterisker. Denna post
innefattar &ven de kostnader som ar hanférliga till
realiserade och orealiserade réantekostnader for
swaprantor.

Beskrivning av vissa poster i balansrakningen
Forvaltningsfastigheter

Samtliga av Bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt
varde per balansdagen. Fastighetsbestandet per 31
mars 2017 utgors av 42 fastigheter varav 23 stycken
bostadsfastigheter samt 19 blandfastigheter. Per
31 mars 2017 uppgick fastigheternas skattemassiga
restvarde till 1 594 MSEK.

Andelar i intresseféretag

Andelar i intresseféretag varderas utifran
anskaffningsvérde. | de fall det redovisade
vardet avseende investeringen overstiger
anskaffningsvardet, sker nedskrivning.

Fordringar hos intresseféretag

Avser Trianons fordringar hos Bolagets
intresseféretag och utgoérs framst av langfristig
finansiering av dessa intresseftretag.

Uppskjuten skatteskuld

Bolagets uppskjutna skatteskuld ar relaterad till
skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
verkligt varde samt foréandring i obeskattade reserver
i koncernféretag.
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Jamforelse mellan perioder

1 januari 2017 - 31 mars 2017 jamfort med 1 januari
2016 - 31 mars 2016

Hyresintcékter

Under forsta kvartalet 2017 6kade hyresintdkterna
med 17,7 MSEK och uppgick till 53,7 MSEK (36,0)
vilket motsvarar en 6kning om cirka 49 procent.
Okningen ar framst hanforlig till forvarvade
fastigheter under de tre sista kvartalen 2016

samt fardigstallda nybyggnadsprojekt. Vidare har
uthyrningsarbetet fortsatt och tva nya lokalkontrakt
har tecknats i City och tre pad Rosengard Centrum.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under férsta kvartalet
2017 uppgick till 22,2 MSEK (16,7) vilket motsvarar
en 6kning om cirka 33 procent. Okningen beror
framst pa ett storre fastighetsbestand. Kostnader
fér uppvarmning av fastigheterna som belastar
det forsta kvartalet motsvarar normalt cirka
45-50 procent av arskostnaden, vilket medfér

att fastighetskostnaderna for forsta kvartalet
normalt sett &r hogre &n de féljande kvartalen.
Renoveringskostnader om cirka 2,6 MSEK har belastat
kvartalet.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under
férsta kvartalet till 5,1 MSEK (3,6) vilket innebar en
o6kning om 1,5 MSEK motsvarande cirka 42 procent.
Okningen var ett resultat av en stérre organisation.

Resultat frén andelar i intresseféretag

For forsta kvartalet 2017 uppgick det totala
resultatet fran andelar i intresseféretag till 7,2 MSEK
(11,5). Minskningen om 4,3 MSEK var framst hanférlig
till lagre vardedkningar.

Finansiella intéakter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till
0,5 MSEK (0,4) och bestod till stérsta delen av
réanteintékter fran intresseforetag.

Finansiella kostnader

Rantekostnader och liknande kostnader uppgick till
4,3 MSEK (2,8) vilket var en 6kning med 1,5 MSEK
vilket var hanforligt till hogre rantekostnader pa
grund av hogre réntor och stdrre réntebarande skuld.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Viardeférdandring férvaltningsfastigheter
Vardeforandringar av férvaltningsfastigheter

bidrog med 95,5 MSEK (75,5) till resultatet fér

forsta kvartalet 2017 vilket var en 6kning med

20,0 MSEK jamfért med samma kvartal 2016.
Samtliga fastigheter utom tva har externvéarderats

i mars 2017. Okningen bestar till storsta delen av
vardeforandringar av befintliga fastigheter samt

av redovisad vardeforandring av en tidigare deldgd
fastighet. Enligt de externa varderingarna uppgick
det genomsnittliga avkastningskravet till 4,46 procent
under forsta kvartalet 2017, med det lagsta kravet pa
2,86 procent och det hégsta pa 7,85 procent.

Viérdeférdndring derivat

Foérandringar i vardet under férsta kvartalet 2017
uppgick till - 2,4 MSEK (-25,3). Vardeférandringen
delas pa vardeforandring av derivatskuld samt
realiserade och orealiserade derivatrantor. De
realiserade och orealiserade réntekostnaderna for
derivat uppgick under perioden till -6,3 MSEK (-5,6).

Skatt pd kvartalets resultat

Under férsta kvartalet 2017 uppgick skatten till 23,7
MSEK (12,3) vilket var en 6kning med 11,4 MSEK och
innebar en effektiv skattesats om cirka 19 procent (16).

Kvartalets resultat

Kvartalets resultat uppgick till 99,3 MSEK (63,1)

vilket var en 6kning med 36,2 MSEK motsvarande

57 procent, hanforligt till dels ett forbattrat
forvaltningsresultat och dels 6kade vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheterna.

Kassafléde
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
férandringar i rérelsekapitalet uppgick under forsta
kvartalet 2017 till 19,0 MSEK (8,8) vilket var en &kning
med 10,1 MSEK. Férandringen beror framst pa ett
starkt forvaltningsresultat. Det totala kassaflodet
fran den I6pande verksamheten uppgick till 12,9
MSEK (13,4).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -40,5 MSEK (-53,1), motsvarande
en 6kning om 12,6 MSEK gentemot
foregadende ar. Okningen av kassaflddet fran
investeringsverksamheten beror framst pa minskade
investeringar i det befintliga bestandet i form av
nybyggnation och renoveringar.
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Helaret 2016 jamfért med helaret 2015

Intéikter

Under 2016 6kade intakterna med 38,3 MSEK och
uppgick till 176,1 MSEK (137,7) vilket motsvarar en
okning om cirka 28 procent. Under samma period
Okade hyresintékterna med 37,0 MSEK till 174,4 MSEK
(137,4). Av 6kningen var 24 MSEK (14) hanférliga

till nyforvarvade och forsalda fastigheter. Ovriga
intakter under 2016 6kade med 1,4 MSEK till 1,7 MSEK
(0,3) framst hanforligt till skadestand for ett i fértid
uppsagt hyreskontrakt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under 2016 uppgick till

64,5 MSEK (51,3) vilket motsvarar en 8kning om
cirka 26 procent. De storsta kostnaderna under
2016 var reparation och underhall om 17,4 MSEK
(15,1) samt el- och varmekostnader om 16,4 MSEK
(12,9). | kostnaderna fér reparation och underhall
ingdr renoveringskostnader om 7,5 MSEK (7,0).
Okningen mellan 2015 och 2016 var framst hénférlig
till 6kade 6vriga driftskostnader som en foljd av att
fastighetsbestandet 6kat i storlek vilket medfor en
storre kostnadsbas.

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick
under 2016 till 18,9 MSEK (13,6) vilket innebér en
Okning om 5,3 MSEK jamfort med foregadende

ar, motsvarande en 6kning om cirka 39 procent.
Okningen var ett resultat av nyanstallningar samt
engangskostnader om 3,2 MSEK avseende bland
annat konsultkostnader och bokade kundforluster.

Resultat fran andelar i intresseféretag

For 2016 uppgick det totala resultatet fran
andelar i intresseféretag till 46,0 MSEK (14,0).
Okningen om 32,0 MSEK jamfért med foregdende
ar var framst hanforlig till forandringar i
forvaltningsfastigheternas vérde.

Finansiella intékter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till
1,8 MSEK (0,8) och bestod till stérsta delen av
ranteintékter fran intresseforetag.

Finansiella kostnader

Rantekostnader och liknande kostnader uppgick

till 13,8 MSEK (15,8) vilket var en minskning om

2,0 MSEK jamfort med foregaende ar vilket var
hanforligt till saval lagre réntekostnader som lagre
pantbrevskostnader och andra finansiella kostnader.

Vidrdeférdndring férvaltningsfastigheter
Vardeférandringar av férvaltningsfastigheter
bidrog med 420,9 MSEK (132,0) till 2016 &rs
resultat vilket var en 6kning med 288,9 MSEK
jamfort med féregaende ar. Férandringen ar

dels hanforlig till I1agre avkastningskrav, dels
forbattrat driftnetto genom aktiv forvaltning av
Bolagets fastigheter avseende uthyrning, ombygg-
nationer och energieffektiviseringar. Enligt de
externa varderingarna uppgick det genomsnittliga
avkastningskravet till 4,55 procent under 2016, med
det lagsta kravet omkring 3 procent och det hogsta
omkring 8 procent.

Vidrdeférdndring derivat

Forandringar i vardet hos derivat uppgick under

2016 till -44,2 MSEK (-3,3). Den stora minskningen
forklaras av laga réntor samt att Bolaget utokat
ranteswapparna fran 805 MSEK till 985 MSEK under
2016. Realiserade och orealiserade réantekostnader fér
derivat uppgick under perioden till -22,5 MSEK (-17,7).

Skatt pa drets resultat

Under 2016 uppgick skatt pa arets resultat till 101,6
MSEK (40,2) vilket var en 6kning med 61,3 MSEK
jamfort med foregaende ar och innebar en effektiv
skattesats om cirka 20 procent (20). Av &rets skatt
uppgick uppskjuten skatt till 100,7 MSEK (40,1) och
aktuell skatt till 0,9 MSEK (0,1).

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 401,9 MSEK (160,0) vilket
motsvarar en 6kning om 241,9 MSEK jamfort

med foregaende ar, motsvarande 151 procent,
framst drivet av hégre vardeforandringar under
2016 jamfort med 2015 men aven ett dkat
foérvaltningsresultat drivet av hogre hyresintakter
och en forbattrad éverskottsgrad.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandringar i rorelsekapital uppgick under 2016

till 60,4 MSEK (41,5) vilket var en 6kning med 19,0
MSEK jamfort med foregdende ar. Férandringen
beror framst pa ett stérkt forvaltningsresultat under
2016 som uppgick till 126,7 MSEK (71,4). Det totala
kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
till 73,6 MSEK (67,7).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -473,8 MSEK (-414,7), motsvarande en
minskning om 59,1 MSEK gentemot féregaende ar.
Minskningen beror framst pa 6kade investeringar i
det befintliga bestandet i form av nybyggnation och
renoveringar.
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Helaret 2015 jamfért med helaret 2014
Hyresintékter

Under 2015 6kade intékterna med 23,7 MSEK till
137,7 MSEK (114,0), motsvarande en 8kning om 21
procent jamfort med foregaende ar. Under samma
period 6kade hyresintékterna med 23,9 MSEK

och uppgick under 2015 till 137,4 MSEK (113,5). Av
dkningen i hyresintikter &r 14 MSEK (2) hanférliga till
nyférvéarvade och forsalda fastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under 2015 uppgick till

51,3 MSEK (43,2), varav cirka 15,1 MSEK (15,2)
kostnadsforts i form av reparationer och underhall.
Okningen under aret beror framst p& tkade kostnader
for el, varme och 6vriga fastighetskostnader baserat
pa ett storre fastighetsbestand.

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick under
2015 till 13,6 MSEK (12,7) vilket innebér en 6kning
om 0,9 MSEK. Okningen beror framst pa tkade
kostnader i form av en stérre organisation.

Resultat fran andelar i intresseféretag

Under 2015 uppgick det totala resultatet fran
andelar i intresseféretag till 14,0 MSEK (5,7).
Okningen om 8,3 MSEK &r framst hanforlig till kade
vardeforandringar pa intresseforetagens fastigheter
som under 2015 uppgick till 11 MSEK (3).

Finansiella intékter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till
0,8 MSEK (0,2) och bestod till stérsta delen av
ranteintdkter fran intresseforetag.

Finansiella kostnader

Rantekostnader och liknande kostnader uppgick till
15,8 MSEK (15,2) dar pantbrevskostnader uppgick till
4,9 MSEK (0,1).

Viardeférdndring férvaltningsfastigheter
Vardeférandringar av férvaltningsfastigheter
bidrog med 132,0 MSEK (84,8) till 2015 &rs resultat
vilket var en 6kning om 47,2 MSEK jamfdrt med
féregadende ar. Vardeokningen pa fastigheterna

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

beror framst pa sankta avkastningskrav pa Bolagets
forvaltningsfastigheter samt en 6kning av Bolagets
driftnetto. Enligt de externa varderingarna uppgick
det genomsnittliga avkastningskravet till 4,6 procent
under 2015.

Viérdeférdndring derivat

Forandringar i vardet hos derivat uppgick under
2015 till -3,3 MSEK (-70,7). Minskningen férklaras av
lagre rantor och en utdkad swapportfol; till totalt
805 MSEK (555). Realiserade och orealiserade
réntekostnader for derivat uppgick under perioden
till -17,5 MSEK (-8,3).

Skatt pa drets resultat

Under 2015 uppgick skatt pa arets resultat till

40,2 MSEK (6,3) vilket var en 6kning med 33,9 MSEK
jamfort med foregadende ar och innebar en effektiv
skattesats om cirka 20 procent (10). Av &rets skatt
uppgick uppskjuten skatt till 40,1 MSEK (6,3) och
aktuell skatt till 0,1 MSEK (0,02).

Arets resultat

Arets resultat uppgick under 2015 till 160,0 MSEK
(56,3) vilket var en 6kning med 103,6 MSEK jamfért
med foregaende ar, motsvarande en 6kning om 184
procent. Okningen &r framst driven av ett férbattrat
forvaltningsresultat samt 6kade vardeforandringar
pa Bolagets forvaltningsfastigheter.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
férandringar i rorelsekapital uppgick under 2015 till
41,5 MSEK (37,8), en 6kning om 3,6 MSEK jamfért
med foregaende ar. Det totala kassaflodet fran

den I6pande verksamheten uppgick under aret

till 67,7 MSEK (15,8) framst beroende pa ett starkt
kassaflode fran forandringar i rérelsekapital samt ett
forbattrat forvaltningsresultat.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick under 2015 till -414,7 MSEK (-20,0),
motsvarade en minskning om 394,7 MSEK
jamfort mot foregaende ar. Minskningen beror
framst pa 6kade investeringar i den befintliga
fastighetsportfoljen men adven pa 6kade
investeringar i forvarv av nya fastigheter.
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Trianon ar finansierat med eget kapital och skulder, dér huvuddelen av skulderna utgérs av rantebédrande
skulder. Det egna kapitalet uppgick per 31 mars 2017 till 1 312,8 MSEK, varav 41,9 MSEK avser innehav utan
bestdmmande inflytande. Aktiekapitalet utgjorde 70,3 SEK, ovrigt tillskjutet kapital utgjorde 292,1 MSEK,
balanserat resultat utgjorde 819,1 MSEK och periodens resultat utgjorde 89,4 MSEK. Eget kapital hanforligt
till innehav utan bestémmande inflytande utgjorde 41,9 MSEK. Bolaget hade per 31 mars 2017 91,7 MSEK i
kortfristiga rantebarande skulder och langfristiga rantebarande skulder om 2 085,6 MSEK. Med langfristiga
skulder avses skulder som har en forvantad I6ptid léngre &n ett ar. Av de totala skulderna om 2 602,8 MSEK
var 2177,3 MSEK réntebarande skulder. De icke réntebarande skulderna om totalt 425,5 MSEK bestod av
uppskjuten skatteskuld om 255,7 MSEK, derivatskuld om 74,4 MSEK samt 6vriga skulder om 95,4 MSEK.
Tabellerna nedan redovisar Koncernens kapitalisering och skuldsattning per 31 mars 2017, det vill séga fore
Erbjudandets genomférande, och bér lsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell versikt”
och Bolagets finansiella information, med tillhérande noter, som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell

information”.

Eget kapital och skulder

Nettoskuldsattning

MSEK 31 mars 2017 MSEK 31 mars 2017
Kortfristiga skulder (A) Kassa och bank 8,6
Mot garanti/borgen 0 (B) Andra likvida medel 0
Mot sékerhet 91,7 (C) Saljbara vardepapper 0
Utan garanti/borgen eller 0 (D) Likviditet (A)+(B)+(C) 8,6
sakerhet (E) Kortfristiga finansiella (o]
Summa kortfristiga skulder 91,7 fordringar

Langfristiga skulder (F) Kortfristiga bankskulder 56,5
Mot garanti/borgen 0 (G) Kortfristig del av Iangfristiga 35,3
Mot sdkerhet 2032,6 skulder

Utan garanti/borgen eller 53 (H) Andra kortfristiga finansiella 0
sakerhet’ skulder (icke rantebirande)

Summa langfristiga skulder 2085,6 (I) Andra kortfristiga finansiella 91,7
Eget kapital skulder (F)+(G)+(H)

Aktiekapital 70,3 (J) Netto kortfristig finansiell 83,1
Reservfond 21,4 skuldsattning (1)-(E)-(D)

Ovriga reserver 1179,2 (K) Langfristiga banklan 20326
Innehav utan bestdmmande 419 (L) Emitterade obligationer 0
inflytande (M) Andra langfristiga finansiella 53
Summa kapital 1312,8 skulder?
' Avser langfristig dgarfinansiering. (N) Léngfristig finansiell 2 085,6

skuldsattning (K)+(L)+(M)
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 2168,7

Under antagande att Erbjudandet fulltecknas samt att nettolikviden om 284 MSEK fran Erbjudandet
varit tillgangligt for Bolaget per 31 mars 2017 skulle Summa kapital ha uppgatt till 1596,8 MSEK och

Nettoskuldséattning ha uppgatt till 1884,7 MSEK.

2 Avser langfristig dgarfinansiering.
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Redogorelse for rorelsekapital

Med rérelsekapital avses i det hdr ssmmanhanget
Bolagets tillgang till finansiering for att fullgéra
Bolagets betalningsférpliktelser under de kommande
tolv manaderna, vartefter de forfaller till betalning.

Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en
betydande skuldsattning och ett flertal kreditgivare.
Trianon arbetar kontinuerlig med att omférhandla
befintlig finansiering och med att uppta ny
finansering for att sakerstalla Koncernens behov
av langfristig finansering och likviditet. Under det
andra kvartalet 2017 har hittills, per dagen for detta
Prospekt, skulder om cirka 972 MSEK omférhandlats,
varvid forfallotidpunkten senarelagts fran 2017 till
2018-2020. Avsikten ar att framodver omférhandla
samtliga laneavtal pa motsvarande satt.

Mot bakgrund av vad som anges ovan, och att
Trianons I6pande verksamhet binder begréansat
rérelsekapital eftersom Bolaget erhaller
merparten av hyresintakterna i forskott samtidigt
som utgifterna primart betalas i efterskott,
ar det Trianons bedémning att det befintliga
rérelsekapitalet ar tillréckligt for att finansiera
de aktuella behoven under den kommande
tolvmanadersperioden.

Forfallostruktur kapitalbindning (MSEK)
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Kreditavtal

Trianons réntebarande skulder uppgick per 31 mars
2017 till cirka 2 177,3 MSEK, varav cirka 1 319,4 MSEK,
motsvarande 60 procent, férfaller under 2017, 620,6
MSEK, motsvarande 29 procent, férfaller under 2018.
83,2 MSEK, motsvarande 4 procent, forfaller under
2019 och 154,1 MSEK, motsvarande 7 procent, forfaller
2020. Skulder om cirka 273,3 MSEK, motsvarande
12,5 procent av totala réntebarande skulder, har
under det forsta kvartalet 2017 omférhandlats, varvid
forfallotidpunkten senarelagts till 2019 och 2020.
Under det andra kvartalet 2017 har hittills, per dagen
for detta Prospekt, skulder om ytterligare cirka 972
MSEK, motsvarande 44,7 procent, omférhandlats
varvid forfallotidpunkten senarelagts till 2018

(504 MSEK), 2019 (168 MSEK) respektive 2020

(300 MSEK). Avsikten &r att framéver omférhandla
samtliga laneavtal pd motsvarande satt. Skulderna
ar huvudsakligen hanforliga till lAaneavtal med Nordea
Bank AB (publ) och Nordea Hypotek AB (publ),
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Stadshypotek
AB (publ) samt Swedbank AB (publ). Av l&neavtalen
ligger cirka 46 procent av lanestocken hos Nordea,
cirka 37 procent hos Handelsbanken och cirka

15 procent hos Swedbank exklusive utnyttjade
checkkrediter. | diagrammen nedan framgar
forfallostrukturen och rantefdrfallostrukturen

for Trianons skuldfinansiering per dagen for detta
Prospekt.
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Ovanstaende speglar koncernens kapitalbindning och rantebindning efter avtal med Nordea och Handelsbanken om férlangd kapitalbindning.
Av de befintliga krediterna i Nordea om 972 mkr har 300 mkr kapitalbundits till 2020-06-30, 168 mkr till 2019-06-30

samt resterande ca 504 mkr till 2018-06-30.

Krediter i Handelsbanken har enligt avtal lagts om med en kapitalbindning till 2020-06-30 om ett belopp av 215 mkr.
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Belaningsgraden uppgick per 31 mars 2017 till
56,4 procent och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till cirka 1,3 ar. Den
genomsnittliga rantan uppgick till 2,0 procent och
den genomsnittliga réntebindningstiden, med
hénsyn taget till ingdngna derivatavtal, uppgick till
cirka 3,6 ar. Per dagen for detta Prospekt uppgar den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till cirka 1,8 ar
och den genomsnittliga rantebindningstiden, med
hansyn taget till ingdngna derivatavtal, till cirka 3,5 ar.

| samband med férvarvet av Entréfastigheterna
har Trianon ingatt ett nytt laneavtal med
Handelsbanken i syfte att delfinansiera forvarvet.
Lanet bestar av en facilitet om cirka 276 MSEK
som forfaller till betalning i juli 2018. Utbetalning av
lanebeloppet &r villkorad bland annat av att férvarvet
slutfors, vilket planeras ske den 26 juni 2017. Per
dagen for detta Prospekt har saledes ingen del av
faciliteten utbetalts. Det nya laneavtalet innehaller
sedvanliga garantier och dtaganden fran Bolagets
sida och ar férenat med vissa finansiella villkor
som behéver vara uppfyllda for att sékerstélla den
fortsatta finansieringen.

Utdver ovan nédmnda krediter har Bolaget
aven ingatt ett cash pool-avtal med Nordea och
Handelsbanken till vilka det finns kopplade krediter
om 20 respektive 54 MSEK.

Trianon hanterar ranterisken avseende
kassaflodet genom att anvanda derivatinstrument
(ranteswappar). Ranteswappar anvands for att
omvandla rorlig ranta pa underliggande lan till
fast rénta for viss del av upplaningen. Totalt hade
Trianon per 31 mars 2017 tecknat rénteswappar om
985 MSEK, vilket motsvarade 45 procent av den
totala lanestocken. For en utforlig beskrivning av
Bolagets derivatinstrument, inklusive férfallodag
och orealiserad vardeforandring, hanvisas till not 3 i
avsnittet "Historisk finansiell information”.

Investeringar
Under 2014 forvarvade Trianon fastigheter for
178,0 MSEK, investerade i befintliga fastigheter for
46,8 MSEK och avyttrade fastigheter for 97,0 MSEK.
Under 2015 férvarvades fastigheter for 354,7 MSEK,
investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
159,0 MSEK och fastigheter for 17,1 MSEK avyttrades.
Under 2016 férvarvade Trianon fastigheter for
438,2 MSEK, investerade i befintliga fastigheter fér
249,8 MSEK och avyttrade fastigheter for 0 MSEK.
Under det forsta kvartalet 2017 har Trianon
forvarvat fastigheter for 47,0 MSEK, investerade i
befintliga fastigheter for 43,7 MSEK och avyttrade

fastigheter for 0 MSEK. Trianon har dessutom
férvarvat en ytterligare andel om 17,5 procent

i fastigheten Malmo Héaggen 13, vilket innebar
att den totala dgarandelen nu uppgar till 67,5
procent och att det bokférda vardet pa Bolagets
forvaltningsfastigheter 6kar med 350 MSEK i
samband med detta.

Trianons pagaende investeringar beskrivs i
avsnittet "Verksamhetsbeskrivning - Utveckling av
befintliga fastigheter” samt i avsnittet "Férvérvet av
Entréfastigheterna”. Den 31 mars 2017 hade Trianon
tva storre pagaende projekt med en bedémd total
investering for Bolaget om 419 MSEK, varav 95 MSEK
aterstar for Bolaget att investera.

Forvarvet av Entréfastigheterna innebér att
Trianon kommer att behéva genomfora omfattande
investeringar och hyresgastanpassningar fér
att lokalerna ska vara andamalsenliga for den
verksamhet som avses att bedrivas i fastigheten.
Den totala kostnaden for bedémda investeringar
for dessa atgarder uppgar till 2131 MSEK. Den
avsiktsforklaring som ingatts med Malmo
stad innehaller ett dtagande fran Malmo stad
att ersatta Trianon for de investeringar och
hyresgéstanpassningar som kravs i fastigheten.

Ovan néamnda investeringar avses
finansieras inom ramen fér Bolagets |I6pande
finansieringsverksamhet, det vill sdga genom
eget kapital och genom upptagande av ny
skuldfinansiering.

Anlaggningstillgangar

Trianons materiella anldggningstillgangar

uppgick den 31 mars 2017 till 3 843,1 MSEK, varav

3 842,4 MSEK utgjordes av forvaltningsfastigheter
och 0,6 MSEK utgjordes av 6vriga materiella
anlaggningstillgdngar. De materiella
anlaggningstillgdngarna belastades per 31 mars 2017
av inteckningar om 2 131 MSEK.

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for
olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker
avses fluktuationer i Bolagets resultat och finansiella
stallning till féljd av férandringar i rantenivaer,
valutakurser samt likviditets- och finansieringsrisker.
Vid utformningen av Koncernens riskhantering

tar styrelsen hansyn till specifika omraden,

sasom finansieringsrisk, ranterisk, kreditrisk samt
anvandning av derivatinstrument. Syftet &r att
minimera Koncernens kapitalkostnad genom
andamalsenlig finansiering och att effektivt hantera
och kontrollera Koncernens finansiella risker.
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Hantering av finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av risken att en alltfor stor
del av Koncernens finansiering forfaller under en
alltfér kort tidsperiod under vilken Koncernens
mojligheter till ny finansiering ar begréansade eller
endast kan erhallas till vasentligt 6kade kostnader.
For att sakerstalla att Koncerneni alla lagen har
tillgdng till extern finansiering upptas endast 1an
fran kreditgivare med hég rating och kontroller

av forfallostrukturen pa Koncernens finansiering
genomfors [6pande.

Hantering av likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Trianon saknar

likvida medel for betalning av sina ataganden
avseende finansiella skulder. For att sakerstalla

en god betalningsberedskap fér den operativa
verksamheten efterstravar Koncernen att
belaningsgraden ska som hogst uppga till 60 procent
av fastighetsvardet.

Hantering av rénterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i

det allmanna rantelaget paverkar Koncernens
nettoresultat negativt. Hur snabbt en varaktig
foréandring i rantenivaerna far genomslag pa
Koncernens nettoresultat beror pa upplaningens
rantebindningstid.

Trianon analyserar regelbundet dess kéanslighet
for réanteédndringar och hanterar, sa langt majligt
och énskvart, ranterisken genom att anvanda
derivatinstrument (rénteswappar). Se avsnittet
"Kreditavtal” ovan fér mer information.

En foréandring av marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan
for Koncernen med en 6kning/minskning om cirka
11,9 MSEK beréknat pa den del av skulden som inte
sakrats per 31 mars 2017.

Hantering av motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken for att motparten i
en avtalsrelation inte kan uppfylla sina dtaganden pa
forfallodagen. Koncernen minimerar risken genom

att endast uppta lan fran kreditgivare med hog rating.

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder
forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan
fullfolja sina betalningsataganden. Koncernens
kreditkontroll innebér att innan kredit lamnas
genomfors en kreditkontroll, varvid information
om kundens finansiella stéllning inhamtas fran
kreditupplysningsforetag. Hyran férskottsfaktureras
och betalas normalt i forskott. Bolagets
hyresforluster har historiskt varit begransade.

Hantering av valutarisk

Trianon har ingen valutarisk da det inte férekommer
transaktioner i utlandsk valuta (transaktionsrisk).
Koncernen har inte heller ndgra dotterbolag i
utlandet (omrakningsrisk).

Véasentliga hiandelser efter den 31 mars 2017
Den 26 maj 2017 offentliggjordes att Trianon (via det
heldgda dotterbolaget Trianon Rolf AB) ingatt avtal
med Commerz Real om att férvarva fastigheterna
Malmé Rolf 6 och Malmé Uno 5 (Entréfastigheterna).
Trianon vantas tilltrada fastigheterna den 26
juni 2017. Kopeskillingen foér Entréfastigheterna
uppgar till 425,9 MSEK (inklusive stampelskatt och
tillkommande férvarvskostnader), varav cirka 150
MSEK avses finansieras med del av emissionslikviden
fran Erbjudandet och resterande del genom
upptagande av ny skuldfinansiering. Trianon har en
tydlig strategi for att stérka Entréfastigheternas
uthyrning och minska de vakanta ytorna samt hur
Bolaget ska fortsatta utveckla fastigheterna. Trianon
kommer att se till omradets behov och arbeta med
att stérka Entréfastigheternas attraktionskraft inom
narhandel samt behalla de nuvarande attraktionerna
bio och bowling. Som ett forsta steg i detta arbete
tecknades den 26 maj 2017 en avsiktsforklaring med
Malmd stad som innebér att Malmo stad avser att
verka for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna
for samhallsservice och kultur. Som en del av
avsiktsforklaringen fér Trianon ocksa diskussioner
med Malmo stad om att upplata sammantaget 100
lagenheter i sitt bestand, for grupper som saknar
egen ekonomisk férmaga att efterfraga en egen
bostad, for att motverka hemldshet i staden.

I maj 2017 ingick Trianon ett tioarigt avtal
med Matcenter Malmd AB, en aktdrinom
livsmedelsbranschen, avseende uthyrning av
2 500 kvadratmeter i Rosengard Centrum. Avtalet
I6per fran och med den férsta juni 2017 med en
avtalad arshyra om 1250 kronor per kvadratmeter.
De forsta fyra manaderna ar hyresfria, for att
fran 30 september 2017 gélla enligt avtalad hyra.
Hyresgasten bekostar iordningstallandet av lokalen.

Den 1juni 2017 meddelade Europeiska
Investeringsbanken att de avser att utvardera
férutsattningarna for att bevilja Trianon finansiering
for den fortsatta utvecklingen av projektet
Rosengards centrum. Sddan eventuell finansiering
kommer att ldmnas pa marknadsmassiga villkor och
vara villkorad av en finansiell och legal genomgang av
projektet.
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Intjéningsférmaga

Nedan presenteras Trianons intjaningsformaga

pa tolvmanadersbasis per 31 mars 2017.

Intjaningsformagan &r att betrakta som en

teoretisk 6gonblicksbild och presenteras endast for

illustrationsandamal. Intjaningsférmagan innefattar
inte en beddmning av den framtida utvecklingen

av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor

eller andra faktorer. Trianons resultat paverkas dven

av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt

av eventuella framtida forvarv och avyttringar

av fastigheter. Intjaningsférmagan ska lasas

tillsammans med &vrig information i Prospektet.

Informationen om intjaningsformagan har granskats

av Bolagets revisor, se avsnittet "Revisors rapport

avseende intjaningsformaga”.
Foéljande information har utgjort underlag fér
nedanstaende berékning av intjaningsformagan:

* Hyresvardet avser kontrakterade intékter med
tillagg for rabatter och vakanser pa arsbasis per 31
mars 2017.

* Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter,
inklusive tillagg, pa arsbasis per 31 mars
2017. Bedémda hyresintakter fran befintliga
hyreskontrakt inkluderas pa samma satt for
Entréfastigheterna. Eventuella intdkter som
harrér fran avsiktsforklaringen med Malmo stad
inkluderas inte.

» Fastighetskostnader avser verkligt utfall under
de foregdende tolv manaderna férinnehavda
fastigheter per 31 mars 2017. Fastighetskostnader
for fastigheter som férvarvats eller projekt som
fardigstéllts under de senaste tolv manaderna
har réknats upp till helarsbasis. Bedémda
fastighetskostnader inkluderas pa samma satt
foér Entréfastigheterna. Fastighetskostnader
for Entréfastigheterna har beraknats till cirka
420 SEK per kvadratmeter och ar, exklusive
fastighetsadministration.

» Fastighetsadministrationskostnader avser
kostnader for fastighetsadministration,
marknadsféring och uthyrning pa arsbasis
motsvarande omfattning av fastighetsbestandet
per 31 mars 2017.

+ Kostnader for central administration avser
kostnader pa arsbasis for den centrala
organisationen per 31 mars 2017. Central
administration har berdknats att 6ka med
tva personer med anledning av forvarvet av
Entréfastigheterna.

» Forvaltningsresultat fran intressebolag avser
Trianons sammanlagda andel av intressebolagens
forvaltningsresultat pa arsbasis per 31 mars 2017.

* Finansnettot avser snittréntekostnaden, inklusive
kostnader for derivat och I6ftesprovisioner, per 31
mars 2017 utifran den rantebarande skulden per
samma datum. Inga finansiella intakter pa likvida
medel har beaktats.

* Finansiella kostnader har beréknats att 6ka
med 7,3 MSEK med anledning av forvarvet
av Entréfastigheterna. Kostnader for de
rantebarande skulderna har baserats pa bedémd
kreditmarginal med tillagg for kostnader for
rantesakring och &r berdknade till 1,5 procent
pa okning av rantebarande skulder enligt
proformabalansrdkningen avseende forvarvet
av Entréfastigheterna. Finansiella kostnader
har dessutom okat med 3,2 MSEK i form av
pantbrevskostnader som en engangskostnad.

| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar
gjorts avseende Trianons intjaningsformaga sasom
exempelvis vardeforandringar i fastigheter eller
finansiella instrument.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

MSEK Aktuell intjaning per 31 mars 2017 Entréférvérvet Trianon efter férvarvet
Hyresvarde 2677 90,5 358,2
Rabatter & vakanser -12,4 -53/1 -65,5
Hyresintakter 255,3 37,4 292,7
Fastighetskostnader -82,5 -16,8 -99,3
Fastighetsadministration -6,9 -2,0 -89
Driftdverskott 166,0 18,6 184,6
Overskottsgrad 65% 50% 63%
Central administration -18,0 -1,3 -19,3
Andel av férvaltningsresultat i intresseféretag 2,0 0,0 2,0
Finansiella intékter och kostnader -44,0 -73 -51,3
Férvaltningsresultat 106,0 10,0 115,9
Férvaltningsresultat hanférligt till:

moderbolagets aktiedagare 103,0 10,0 12,9
Innehav utan bestédmmande inflytande 3,0 0,0 3,0
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Till styrelsen i Fastighets AB Trianon (publ)

Vi har utfort en revision av hur den aktuella intjaningsformagan som framgar pa sidorna 94-95 i Fastighets AB
Trianons (publ) prospekt per 31 mars 2017 har uppréattats.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar att uppréatta den aktuella intjaningsférmagan och
faststélla de vasentliga antaganden som den aktuella intjaningsférmagan ar baserad pa i enlighet med kraven
i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att lamna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2.
Vi har ingen skyldighet att Iamna och lamnar inte heller nagot uttalande avseende majligheten for Fastighets
AB Trianon (publ) att uppna den aktuella intjaningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund fér
upprattandet av den aktuella intjaningsformagan. Vi tar inte nagot ansvar for sadan finansiell information
som anvants i sammanstallningen av den aktuella intjaningsformagan utover det ansvar som vi har foér de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebar att vi féljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen fér att med
rimlig sékerhet forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vart
arbete har innefattat att beddma styrelsens och verkstallande direktérens tillvédgagangssatt och tilldmpade
redovisningsprinciper vid upprattandet av den aktuella intjaningsformagan jamfort med de som normalt
tillampas av bolaget. Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de forklaringar
som vi bedémt nédvéndiga for att med rimlig sakerhet forsékra oss om att den aktuella intjaningsférmagan
har upprattats i enlighet med de férutsattningar som anges pa sidorna 94-95. Da aktuell intjaningsférmaga
och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfér kan paverkas av oforutsebara handelser, kan vi inte
uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstdmma med vad som redovisats i den aktuella
intjaningsférmagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsformagan sammanstallts pa ett riktigt satt enligt
de forutsattningar som anges pa sidorna 94-95 och dessa forutsattningar 6verensstdmmer med de
redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Malmé den 9 juni 2017
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Inledning

Mot bakgrund av att Trianon (via det heldgda
dotterbolaget Trianon Rolf AB) ingatt avtal med
Commerz Real om forvarv av Entréfastigheterna
samt de ytterligare héandelser som framgar nedan
under rubriken "Antaganden och bedémningar”
presenteras nedan en proformabalansrékning per
31 mars 2017 som om forvarvet och de ytterligare
héndelser som framgar nedan under rubriken
"Antaganden och bedémningar” intréffat den 31
mars 2017.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att
informera och belysa fakta. Proformaredovisningen
har baserats pa de av Trianon tillampade
redovisningsprinciperna enligt IFRS. En
proformaredovisning &r till sin natur avsedd att
beskriva en hypotetisk situation och ar endast
avsedd for illustrationsdndamal. Den ska inte
ses som en indikation pa den faktiska finansiella
stallningen eller det faktiska resultatet som skulle ha
gallt om ovan namnda handelse intraffat per angivna
datum. Den ska inte heller anses indikera Trianons
finansiella stallning eller resultat i framtiden.
Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med
ovrig information i Prospektet.

Proformaredovisningen har granskats av Bolagets
revisor.

Antaganden och bedémningar

Féljande antaganden och bedémningar har legat
till grund for proformaredovisningen.

Finansiell information avseende Trianon per 31
mars 2017 ar upprattad enligt IFRS och &r hamtad
fran Bolagets delarsrapport foér det forsta kvartalet
2017, som &r 6versiktligt granskad av Bolagets revisor.

Forvarv Entréfastigheterna avser den med
Commerz Real 6verenskomna k&peskillingen plus
tillkommande férvarvskostnader om 25,9 MSEK,
varav kostnader for lagfart avser 23 MSEK. Ovriga
uppgifter avseende Entréfastigheterna baseras
pa den oreviderade information som Trianon

erhallit fran saljaren i ssmband med den legala och
finansiella granskning som genomforts i samband
med forvarvet.

Vardeforandringarna baseras pa en extern
marknadsvardering av Entréfastigheterna utford av
Forum Fastighetsekonomi AB. Varderingsrapporten
framgar av avsnittet "Varderingsrapport avseende
Entréfastigheterna”.

Emissionslikvid avser den likvid som tillférs Bolaget
genom Erbjudandet om 300 MSEK, férutsatt full
teckning, med beaktande av emissionskostnader om
16 MSEK samt de 150 MSEK av emissionslikviden som
avses anvandas till forvarvet av Entréfastigheterna.

Oreviderade nyckeltal baserade pa
proformabalansriakningen

| tillagg till proformabalansrakningen, med syftet att
beskriva effekten av férvarvet av Entréfastigheterna,
presenterar Trianon utvalda nyckeltal baserad

pa proformabalansrékningen per 31 mars 2017. |
proformabalansrdkningen har forvarvet inkluderats
samt vardeférandring av fastigheterna och
emissionslikviden fran Erbjudandet med avdrag for
berdknade emissionskostnader!

Proforma per

31mars 2017 31 mars 2017>
Soliditet 33,5% 36,7%
Belaningsgrad 56,4% 52,7%
EPRA NAV, MSEK 1579,4 197753

Fér definitioner av nyckeltal hanvisas till avsnitt "Historisk finansiell information” under rubriken "Definitioner”.

2 Inkluderar en emissionslikvid om 284 MSEK efter avdrag for emissionskostnader.

3 Proformanyckeltalet EPRA NAV, MSEK har beraknats genom att till eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare (1643,9 MSEK) har terlagts uppskjuten
skatt (280,8 MSEK), derivat (74,4 MSEK) samt uppskjuten skattefordran (-21,6 MSEK).

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)

97



PROFORMAREDOVISNING

Proformabalansréakning per 31 mars 2017

Balansrakning i ssmmandrag Forvarv féré\liacj:'?:g Nyemission

Jan-mar Entré- Entré- vid
MSEK 2017 fastigheterna fastigheterna  Erbjudandet Summa
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 38424 4259 114 - 43824
Materiella anlaggningstillgdngar 0,6 - - - 0,6
Finansiella anlaggningstillgangar 26,1 - = - 26,1
Uppskjuten skattefordran 21,6 - = - 21,6
Summa anlaggningstillgangar 3890,7 425,9 1141 0,0 4430,7
Omsdttningstillgédngar
Kortfristiga fordringar 16,3 2,6 = - 18,9
Likvida medel 8,6 - - 134,0' 142,6
Summa omséttningstillgangar 24,9 2,6 0,0 134,0 161,5
SUMMA TILLGANGAR 3915,6 428,5 14,1 134,0 4592,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital hanférligt till 1270,9 - 89,0 284,0 16439
moderbolagets agare
Innehav utan bestédmmande
inflytande 419 - = - 419
Summa eget kapital 1312,8 0,0 89,0 284,0 1685,8
Léngfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 2032,6 420,9 = -150,0 23035
Ovriga langfristiga skulder 53,0 - - - 53,0
Derivatinstrument 73,9 - - - 73,9
Uppskjuten skatteskuld 255,7 - 25,1 - 280,8
Summa langfristiga skulder 2415,2 420,9 251 -150,0 2711,2
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 35,3 50 - - 40,3
Derivatinstrument 0,4 - = - 0,4
Checkrakningskredit 56,5 - - - 56,5
Ovriga kortfristiga skulder 95,5 2,6 - - 98,1
Summa kortfristiga skulder 187,6 7,6 0,0 0,0 195,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 3915,6 428,5 114, 134,0 4592,2

" Avser emissionslikvid om 284 MSEK efter avdrag fér emissionskostnader samt efter avdrag fér de 150 MSEK av emissionslikviden som avses anvéndas till forvarvet

av Entréfastigheterna.
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Till styrelsen i Fastighets AB Trianon (publ)

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning samt de nyckeltal proforma som framgar pa sidorna
97-98 i Fastighets AB Trianons (publ) prospekt. Proformaredovisningen och nyckeltalen har upprattats endast
i syfte att informera om hur Fastighets AB Trianons (publ) férvérv av Entréfastigheterna skulle kunnat ha
paverkat koncernbalansrakningen respektive relevanta nyckeltal fér Fastighets AB Trianon AB (publ) per
2017-03-31.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi

har ingen skyldighet att [dmna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av dess
bestandsdelar. Vi tar inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvants i ssmmanstallningen av
proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som vi [&mnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen for att med
rimlig sakerhet férsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad

av yrkesetiska krav, standarder foér yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation,
bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen. Vi
har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi bedomt nédvandiga for
att med rimlig sékerhet férsékra oss om att proformaredovisningen har ssmmanstallts enligt de grunder som
anges pa sidorna 97-98 och att dessa grunder éverensstémmer med de redovisningsprinciper som

tillampas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedémning har proformaredovisningen samt nyckeltalen proforma sammanstallts pa ett
korrekt satt enligt de grunder som anges pa sidorna 97-98 och dessa grunder 6verensstadmmer med de
redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Malmé den 9 juni 2017
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Per dagen for detta Prospekt bestar Trianons styrelse av sex ordinarie ledaméter, inklusive
styrelseordféranden, och tva styrelsesuppleanter, vilka valts for tiden intill slutet av arsstamman 2018.
Tabellen nedan visar ledaméterna i styrelsen, nar de férst valdes in i styrelsen och om de, per dagen for detta
Prospekt, &r oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen och/eller stérre aktieédgare.

Oberoende i férhallande till

Bolaget och
Namn Befattning Ledamot sedan bolagsledningen  Stoérre aktiedgare'
Mats Cederholm Styrelseordférande 2010 Ja Ja
Olof Andersson Styrelseledamot, 2006 Nej Nej
Verkstallande direktor

Jan Barchan Styrelseledamot 2010 Ja Nej
Elin Thott Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Boris Lennerhov Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Viktoria Bergman Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Sofie Karlsryd Styrelsesuppleant 2010 Ja Nej
Ebba Leijonhufvud Styrelsesuppleant 2017 Ja Nej

" Med stérre aktiedgare avses &gare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget.

MATS CEDERHOLM

Fodd 1945.
Styrelseordférande och
styrelseledamot sedan 2010.
Utbildning:
Civilekonomexamen, Lunds
universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseordférande i Aktiebolaget Hessingen,
Anbace Invest AB, Cepesa Invest AB, Akab

Vind AB, Asele Skogar AB och Asele Vindkraft

AB. Styrelseledamot i Cedelma AB, Finans IA
Fakturatjanst AB och Wallfast AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Asele Elnat AB och Asele
Kraftaktiebolag till 2016 samt i Malmohus Invest
Aktiebolag till 2012. Styrelseledamot i Sabis
Aktiebolag till 2015 och i Sabis Fdrvaltning AB till
2014.

Aktiedgande i Bolaget:

75 626 A-aktier och 1611 310 B-aktier, via Cedelma AB.

F 1

OLOF ANDERSSON

Fodd 1965. Verkstallande
direktor och styrelseledamot
sedan 2006.

Utbildning:
Grundskoleutbildning.
Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseledamot och
verkstallande direktér i Olof Andersson Forvaltnings
Aktiebolag och styrelseordférande i Eurocorp

AB och Svedala Livsmedel AB. Styrelseledamot

i Copenhagen Malmg Port Aktiebolag, Malmo
Citysamverkan Service AB, Foérvaltnings AB

Norra Vallgatan, Anbace Invest AB samt i Pa
Limhamn ekonomisk forening. Styrelsesuppleant
i Frukthandlarn Pa Limhamn AB. Olof Andersson
innehar dven ett flertal uppdrag inom
Trianonkoncernen.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Frukthandlarn Pa Limhamn
samt styrelseledamot i Proficio Investment AB till
2014. Olof Andersson har dven innehaft ett flertal
uppdrag i avyttrade dotterbolag till Trianon.
Aktiedgande i Bolaget:

722 746 A-aktier och 12 491 538 B-aktier, via Olof
Andersson Férvaltnings AB.

100 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)



JAN BARCHAN

Fodd 1946.
Styrelseledamot

sedan 2010.

Utbildning:
Ekonomexamen,

Lunds universitet.
Styrelseutbildning for
borsnoterade bolag.
Ovriga nuvarande befattningar:

Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Briban
Invest Aktiebolag. Styrelseordférande i Adimo
Aktiebolag. Styrelseledamot i Assistera i Sverige AB,
Studsvik AB, Net Insight AB, TAT The Astonishing
Tribe AB, Trialbee AB och Anbace Invest AB.
Styrelsesuppleant i AB Archan. Innehavare av den
enskilda firman Barchan, Jan Thorsten Hugo.
Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i connectBlue Aktiebolag

till 2014 och i Briban Invest Aktiebolag till 2012.
Styrelseledamot i Popgiro AB till 2015, i Arcam
Aktiebolag (publ) till 2014 samt i Skdnemejerier AB
och Skanemejerier ekonomisk forening till 2012.
Aktiedgande i Bolaget:

722 746 A-aktier och 12 491 534 B-aktier, via Briban
Invest AB.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

" VIKTORIA BERGMAN

F6dd 1965. Styrelseledamot
sedan 2017.

Utbildning:

Berghs School of
Communication.
Communication Executives
Program, Handelshégskolan i
Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Galber AB. Styrelseledamot

i Vattenfall AB, Diab Group AB och GS-Hydro Oy.
Styrelsesuppleant i Fastighets AB Notskrikan.
Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Kommunikations- och hallbarhetsdirektér samt
medlem av koncernledningen i E. ON Nordic AB.
Kommunikationsdirektér och medlem av
koncernledningen i Trelleborg AB. Styrelseledamot
i Sveriges Kommunikatorer Aktiebolag till 2017,

i E. ON Forsaljning Sverige Aktiebolag, E. ON
Kundsupport Sverige AB, E. ON Smart Living AB,
Nationalencyklopedins kunskapsstiftelse och i
Stiftelsen nattvandring.nu till 2014 samt i Fastighets
AB Noétskrikan till 2012. Olika styrelseuppdrag i Las
i Malmo Holding AB till 2014 och Las-Borgstrom

i Malmd Aktiebolag till 2013. Styrelsesuppleant i
Galber AB och Rosengard Invest AB till 2015.
Aktiedgande i Bolaget:

Inget.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

W BORIS LENNERHOV

F6dd 1955. Styrelseledamot
sedan 2017.

Utbildning:

Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseordférande

i Casmé AB, Mio AB,
Falkenbergs Stadshus AB,
Vesterhavsgruppen AB, HLM frukt & grént AB och
Matbaren Norden AB. Styrelseledamot i Nordic
Food Group AB, Gekas AB, Boris L Konsult AB samt i
Ideella féreningen Hallands Travsallskap.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Gekas AB till 2013 och
darefter verkstallande direktdri samma

bolag till 2015. Verkstallande direktér och
styrelseordférande i Ullared 1:104 Danska Vagen
AB till 2015. Styrelseordférande i Falkenbergs
Stadshus Dotterbolag 1 AB till 2016, i Gekas Pub
och Restaurang i Ullared AB och Pharmaceutical
Group in Ullared AB till 2015. Styrelseledamot i SP
Greenfood AB och Falkenbergs Biogas Aktiebolag till
2015, i Choklad af Rickard Aktiebolag och Destination
Falkenberg AB till 2014 samt i Jarngrinden AB till
2012. Bolagsman i Stall Hat Trick Handelsbolag

till 2014 och i Stall Amarillo Estable Handelsbolag,
Stall Regule Handelsbolag och Stall Exekemp
Handelsbolag till 2013.

Aktiedgande i Bolaget:

Inget.

ELIN THOTT

Fédd 1972. Styrelseledamot
sedan 2017.

Utbildning:

Jur. kand., Lunds universitet.
Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseledamot och
deldgare i Advokatbyran
Sigeman & Co AB. Styrelseledamot i FPTK Arena AB.
Styrelseledamot i den ideella foreningen Fair Play
Tennisklubb.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):

Inga.

Aktiedgande i Bolaget:

Inget.

=" EBBA LEIJONHUFVUD

: F6dd 1979. Styrelsesuppleant
sedan 2017.

Utbildning:

Bachelor of Science, Ecole
Hoteliere de Lausanne,
Schweiz.

) Postgraduate, Digital

AN | 4 Marknadsforing, Institute of
Direct and Digital Marketing, London, Storbritannien.
Ovriga nuvarande befattningar:

Styrelseledamot i Briban Invest Aktiebolag.
Marknadsforing pa IKEA AG, Schweiz.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):

Inga.

Aktiedgande i Bolaget:

Inget.

0 SOFIE KARLSRYD
\ Fédd 1986. Styrelsesuppleant
sedan 2010.
Utbildning:
Kandidatexamen i
Folkhélsovetenskap, Malmo
Hdogskola.
Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseledamot i Olof Andersson Forvaltnings
Aktiebolag och Eurocorp AB. Fastighetschef pa
Wihlborgs Fastigheter AB.
Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelsesuppleant i NJF Fastigheter AB till 2016.
Sofie Karlsryd har dven innehaft ett flertal uppdragi
avyttrade dotterbolag till Trianon.
Aktiedgande i Bolaget:
Inget.
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Ledande befattningshavare

OLOF ANDERSSON

Verkstallande direktor sedan 2006. Se ovan under
"Styrelse” for mer information om Olof Andersson.

MARI-LOUISE HEDBYS
F6dd 1964. Ekonomichef
sedan 2012.

Utbildning:
Ekonomexamen, Lunds
universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:
Styrelseledamot i Mahema
Invest AB. Styrelsesuppleant i Eurocorp No 1
Holding AB, Eurocorp No 2 Holding AB, Eurocorp
Bragarp AB och Eurocorp Delfinen AB. Mari-Louise
Hedbys innehar &ven ett flertal uppdrag inom
Trianonkoncernen.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Verkstallande direktor och styrelsesuppleant i KP
Ekonomikonsult AB till 2015. Styrelseledamot i
Konnichiwa Invest AB och Mo shi wa AB till 2017.
Styrelsesuppleant i Fastighets AB Tornbagen till
2016, i Bla Heden AB och Rivan 1 Lund AB till 2015, i
RSC Invest AB till 2014 samt i Alfa Diagnosrelaterade
Grupper AB till 2012.

Aktiedgande i Bolaget:

Inget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Med undantag for att Ebba Leijonhufvud &r dotter
till Jan Barchan (Briban Invest AB) och Sofie Karlsryd
&r dotter till Olof Andersson (Olof Andersson
Férvaltnings AB), férekommer inga familjeband
mellan nagra styrelseledamdéter eller ledande
befattningshavare. Utéver vad som anges nedan,
foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamdoternas och
ledande befattningshavarnas ataganden gentemot
Bolaget och deras privata intressen och/eller andra

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

ataganden. Ingen av styrelseledaméterna eller ledande
befattningshavarna har slutit avtal eller ingatt annan
Overenskommelse med Trianon om formaner efter det
att uppdraget i Bolaget har avslutats.

Olof Andersson, Jan Barchan och Mats Cederholm
ar, genom Eurocorp AB, delagare i handelsfastigheter
pa olika stallen i Sverige, dar bland annat
handelskedjan Jem & Fix bedriver verksamhet.

Under det forsta kvartalet 2017 forvarvade
Trianon fastigheten Gefion 1fran Eurocorp. Fér
mer information, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information — Transaktioner med
narstaende”.

Styrelsesuppleanten Sofie Karlsryd ar
fastighetschef pa fastighetsbolaget Wihlborgs
Fastigheter AB.

Under de senaste fem aren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare (i)
démts i bedrégerirelaterade mal, (i) representerat
ett féretag som forsatts i konkurs eller likvidation,
(iiii) varit féremal fér sanktioner eller anklagats av
myndighet eller organisation som féretrader en viss
yrkesgrupp och &r offentligrattsligt reglerad eller (iv)
fatt naringsforbud.

Samtliga styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets huvudkontor
pa Jons Filsgatan 2, 211 33 Malmaé.

Revisor

Bolagets revisor ar sedan 1995 MAZARS SET
Revisionsbyra AB, som pa arsstamman 2017
omvaldes for perioden intill slutet av arsstamman
2018. Tomas Ahlgren (f6dd 1953) &r huvudansvarig
revisor. Tomas Ahlgren ar auktoriserad revisor

och medlem i FAR (branschorganisationen fér
auktoriserade revisorer). MAZARS SET Revisionsbyr3
AB:s adress ar Box 4211, 203 13 Malmoé. MAZARS SET
Revisionsbyra AB har varit revisor under hela den
period som den historiska finansiella informationen i
detta Prospekt omfattar.
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Bolagsstyrning
Trianon ar ett svenskt publikt aktiebolag.
Bolagsstyrningen i Bolaget grundas pa svensk lag,
interna regler och foreskrifter ssmt Nasdags First
North Rule Book for Issuers. Trianon har for avsikt
att félja Svensk Kod fér Bolagsstyrning ("Koden”).
Per dagen for detta Prospekt anser Bolaget
att Koden efterlevs, med undantag for att tva
styrelsesuppleanter har utsetts i enlighet med vad
som anges nedan.

Trianon har utsett tva styrelsesuppleanter,
Ebba Leijonhufvud och Sofie Karlsryd, déttrar till
Jan Barchan (Briban Invest AB) respektive Olof
Andersson (Olof Andersson Férvaltnings AB). Bolagets
huvudéagare anser att detta ar ett &ndamalsenligt
satt att forbereda successionen i Bolagets styrelse
samt ett satt att tillforsakra lAngsiktig kontinuitet i
styrelsearbetet. Varken Ebba Leijonhufvud eller Sofie
Karlsryd har nagra operativa funktioner i Bolaget.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdmman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstamma
utovar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor,

till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter
och verkstallande direktor, val av styrelseledaméter
och revisor samt ersattning till styrelsen och
revisorn.

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran
utgangen av rdkenskapsaret. Utéver arsstamma kan
extra bolagsstdmma sammankallas. Enligt Bolagets
bolagsordning sker kallelse till bolagsstdmma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillganglig pa Bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i
Dagens Industri.

Rétt att delta i bolagsstdmma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa
bolagsstdmma ska dels vara inférd i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken fem vardagar
fére stdmman, dels anmala sig hos Bolaget for
deltagande i bolagsstamman senast den dag som

anges i kallelsen till stdmman. Aktiedgare kan
narvara vid bolagsstdmmor personligen eller genom
ombud och kan &ven bitrdadas av hogst tva personer.
Aktiedgare ar berattigade att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktieégare

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa
arsstdmman maste skicka en skriftlig begéran harom
till styrelsen. Begéaran ska vara styrelsen tillhanda

i god tid fére arsstamman, i enlighet med vad som
meddelas pa Bolagets hemsida i ssmband med att
tid och ort for drsstdmman lamnas.

Valberedning
Vid Bolagets arsstamma den 3 april 2017 beslots
att anta principer for tillséttande av Bolagets
valberedning och valberedningens arbete.
Valberedningen ska utgoras av styrelseordféranden
och en representant fér var och en av de tre stérsta
aktiedgarna baserat pa dgandet i Bolaget per
utgangen av september manad 2017. Om nagon av
de tre storsta aktiedgarna valjer att avsta fran sin
ratt att utse en ledamot av valberedningen 6vergar
rétten till den aktiedgare som, efter dessa aktiesgare,
har det storsta aktieinnehavet. Valberedningen ska
inom sig utse en ordforande att leda arbetet.
Valberedningen kommer att konstitueras och
sammantrada i god tid fore arsstémman 2018 och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till
arsstamman och pa Bolagets webbplats.

Styrelsen

Styrelsen ar Bolagets hégsta beslutsfattande organ
efter bolagsstémman. Enligt aktiebolagslagen ar
styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning och
organisation, vilket innebar att styrelsen ar ansvarig
for att, bland annat, faststalla mal och strategier,
sakerstaélla rutiner och system fér utvéardering av
faststéllda mal, fortldpande utvérdera Bolagets
resultat och finansiella stallning samt utvardera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att
sakerstélla att arsredovisningen och delarsrapporter
upprattas i ratt tid. Styrelsen utser dven Bolagets
verkstallande direktér.
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Styrelseledamdterna véljs normalt av arsstdmman
for tiden intill slutet av nasta arsstémma. Enligt
Bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del
den véljs av bolagsstémman, besta av minst tre
ledamdter och hogst tio ledaméter, med hogst tre
suppleanter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som
revideras arligen och faststélls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsepraxis, funktioner och
férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna
och verkstallande direktor samt finansiell
rapportering. | ssmband med det konstituerande
styrelsemotet faststéller styrelsen &ven
instruktionen for verkstéllande direktor.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen
faststallt schema. Utdver dessa styrelsemoten
kan ytterligare styrelsemoten sammankallas for
att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelsemoéte. Utdver styrelsemdétena har
styrelseordféranden och verkstallande direktéren en
fortlépande dialog rérande ledningen av Bolaget.

For nérvarande bestar styrelsen av sex ordinarie
ledamoter och tva suppleanter. Fér mer information,
se avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor”.

Bolaget har inte inrattat nagot sarskilt
revisionsutskott eller ersattningsutskott.

Verkstéllande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare
Koncernens ledande befattningshavare utgérs
av den verkstallande direktdren och Bolagets
ekonomichef. Den verkstéllande direktéren ar
underordnad styrelsen och ansvarar fér Bolagets
I6pande forvaltning och den dagliga driften av
Koncernens verksamhet. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktéren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen
for verkstallande direktor. Verkstéllande direktéren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstalla information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar féredragande av materialet pa
styrelsemdtena.

Verkstallande direktdren ska halla styrelsen
kontinuerligt informerad om utvecklingen av
Bolagets verksamhet, omsattningens utveckling,

BOLAGSSTYRNING

Bolagets resultat och ekonomiska stallning,
likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser
samt varje annan héndelse, omstandighet eller
férhadllande som kan antas vara av vasentlig
betydelse for Bolagets aktiedgare.

Ersattning till styrelseledaméter, verkstédllande
direktor och andra ledande befattningshavare
Erséattning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersattning till
styrelseledamdterna, inklusive ordféranden,
faststalls av bolagsstdmman. P4 arsstamman

den 3 april 2017 besléts att arvode till styrelsen

ska utga med totalt 700 000 SEK, att férdelas

med 200 000 SEK till styrelsens ordférande

och 100 000 SEK till var och en av 6vriga
styrelseledaméter som inte ar anstéllda i

bolaget samt 50 000 SEK till var och en av
styrelsesuppleanterna. Fér rékenskapsaret 2016
utgick inget arvode till styrelsen. Styrelsens
ledamaéter har inte ratt till nagra formaner efter att
deras uppdrag som styrelseledama&ter har upphort.

Erséattning och anstéllningsvillkor for verkstéllande
direktéren och dvriga ledande befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga
ersattningsnivaer och anstéllningsvillkor som
mojliggdr att kunna rekrytera och behalla ledande
befattningshavare med hég kompetens och
kapacitet att na uppstéllda mal. Ersattningen till
den verkstéllande direktéren och ekonomichefen
far utgoras av fast 16n, rorlig ersattning,
pensionsférmaner och dvriga férmaner.

Under rékenskapsaret 2016 utgick arvode till
Bolagets verkstallande direktdér med totalt cirka
1,2 MSEK.

Enligt verkstallande direktérens anstallningsavtal
géller en uppsagningstid om tolv manader vid
uppsagning fran Bolagets sida. Om verkstéllande
direktdren sager upp sig ér uppsagningstiden sex
manader. Ut6éver 16n under uppsagningstiden
har verkstallande direktoren vidare ratt
till avgangsvederlag om sex manadsléner
vid uppséagning fran Bolagets sida. Enligt
anstéllningsavtalet for ekonomichefen galler en
Omsesidig uppsagningstid om sex manader.
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Respektive anstéllningsavtal fér verkstallande

direktéren och ekonomichefen innehaller sedvanliga

konkurrensklausuler som omfattar en period om tolv

manader efter anstallningens upphorande.
Huvudagarna Olof Andersson Férvaltnings

AB, Briban Invest AB och Cedelma AB avser att, i

samband med Erbjudandets slutférande, utstélla

kdpoptioner till vissa personer i Bolagets ledning.

For mer information, se avsnittet "Aktiekapital och

agarforhallanden - Incitamentsprogram’”.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning
och rékenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning

av Bolaget. Efter varje rakenskapsar ska
revisorn l&mna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstdmman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha
lagst en och hogst tva revisorer med hogst tva
revisorssuppleanter. Bolagets revisor ar MAZARS
SET Revisionsbyra AB med Tomas Ahlgren som
huvudansvarig revisor. Fér mer information, se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”.

Under rékenskapsaret 2016 uppgick den totala
ersattningen till Bolagets revisorer till cirka 0,9
MSEK varav cirka 0,8 MSEK avsag revisionsuppdrag
och cirka 0,1 MSEK avsag andra uppdrag. For
information om den ersattning som utbetalats till
revisorerna under rékenskapsaret 2016 se not 7 i
avsnittet "Historisk finansiell information”.
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Allméan information

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet
uppga till minst 70 000 000 SEK och hogst

280 000 000 SEK, och antalet aktier till Iagst

28 000 000 och hogst 112 000 000. Aktierna kan
vara antingen A- eller B-aktier. Per dagen for
Prospektet finns totalt 28 115 500 aktier i Bolaget,
varav 1521118 A-aktier och 26 594 382 B-aktier.
Aktierna &r denominerade i SEK och varje aktie har
ett kvotvarde om 2,50 SEK. Aktierna i Bolaget har
emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier ar fullt betalda och B-aktier ar fritt
Overlatbara. A-aktierna omfattas av hembud enligt
Bolagets bolagsordning.

De aktier som omfattas av Erbjudandet &rinte
féremal for erbjudande som lamnats till foljd av
budplikt, inlésenratt eller I16sningsskyldighet. Inget
offentligt uppkdpserbjudande har ldmnats avseende
Bolagets aktier under innevarande eller foregdende
rakenskapsar.

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 10 416 667 B-aktier,
varav hogst 6 250 000 nyemitterade B-aktier som
erbjuds av Bolaget och hogst 4 166 667 befintliga
B-aktier som erbjuds av Huvudéagarna.

De nya aktierna avses ges ut genom beslut
av styrelsen omkring den 20 juni 2017, baserat
pa bemyndigande fran arsstémman i Bolaget
den 3 april 2017. Under forutsattning att
Erbjudandet fulltecknas kommer Trianon tillforas
en emissionslikvid om cirka 300 MSEK, fére
emissionskostnader. Vederlaget for de aktier som
overlats av Huvudagarna uppgar till cirka 200 MSEK,
fore kostnader, och tillfaller Huvudéagarna.

Bolagets aktiekapital kommer i samband med
Erbjudandet att 6ka med hogst 15 625 000 SEK och
medfdra en utspadning om hégst cirka 18,2 procent av
aktierna och 13,0 procent av antalet roster i Bolaget.

De befintliga B-aktier som erbjuds av Huvudéagarna
erbjuds pro rata i forhallande till Huvudagarnas
befintliga dgande i Bolaget. Totalt kommer 1958 333

B-aktier erbjudas av Olof Andersson Férvaltnings AB,
1958 333 B-aktier av Briban Invest AB och 250 001
B-aktier av Cedelma AB!

| syfte att técka eventuell dvertilldelning har
Huvudagarna vidare utstéllt Overtilldelnings-
optionen, varvid de har atagit sig att, pa begéran
av Joint Bookrunners, 6verlata ytterligare hogst
1562 500 B-aktier, motsvarande hogst 15 procent
av antalet aktier i Erbjudandet. Teckningskursen
for de aktier som eventuellt 6verlats inom ramen
for Overtilldelningsoptionen kommer att vara
densamma som i Erbjudandet.

Efter genomfoérandet av Erbjudandet, forutsatt full
teckning, kommer antalet aktier och roster i Bolaget
att uppga till 34 365 500 respektive 4 805 556,2 och
aktiekapitalet kommer att uppga till 85 913 750 SEK.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De rattigheter som &r forenade med aktierna i
Bolaget kan endast andras enligt de forfaranden
som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt, foretradesratt och ratt till utdelning etc.
Varje A-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till

en rést pa bolagsstamma. Varje B-aktie berattigar
innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstdmman.
Varje aktiedgare har ratt att rosta fér samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget ger ut nya A- och B-aktier ska varje
aktiedgare som huvudregel ha foretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier aktiedgaren innehar sedan tidigare.
Om Bolaget ger ut endast A- eller B-aktier ska
varje aktiedgare som huvudregel ha féretradesratt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal
aktier aktiedgaren innehar sedan tidigare, oavsett
aktieslag. Om Bolaget ger ut teckningsoptioner eller
konvertibler ska varje aktiedgare som huvudregel
ha foretradesratt i enlighet med vad som anges
ovan. Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till
utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella
overskott i hdndelse av likvidation.

"Adresser till Huvudégarna &r for Olof Andersson FérvaltningsAktiebolag, och Briban Invest AB, Jéns Filsgatan 2, 211 33 Malmé

och fér Cedelma AB, Cederholm, Norr Mélarstrand 16, 112 20 Stockholm.
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Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission
ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallan-
de till det antal aktier av samma slag som finns sedan
tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst aktieslag
medfdra ratt till nya aktier av samma aktieslag.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstémma.
Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den
av Euroclear Sweden forda aktieboken pa den
avstamningsdag som beslutas av bolagsstamman
ar berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden
som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan
aven ske i annat &n kontanter (sakutdelning). Om
aktieagare inte kan nas genom Euroclear Sweden,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sadan fordran ar féremal for
en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Hembuds- och omvandlingsférbehall
Bolagets A-aktier ar foremal for hembudsférbehall
enligt Bolagets bolagsordning. Hembudsférbehallet
innebar att en kdpare av A-aktier, som inte tidigare
ager aktier i Bolaget, ar skyldig att hembjuda de
férvarvade A-aktierna till 6vriga A-aktiedgare genom
skriftligt meddelande till Bolagets styrelse.
A-aktierna ar vidare féremal for ett omvandlings-
férbehall enligt Trianons bolagsordning som innebar
att en A-aktie kan omvandlas till en B-aktie i Bolaget
pa innehavarens begéran.

Foérandring av antal aktier

Central vardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget &r registrerade i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument. Detta register férs av Euroclear Sweden
AB, Box 191,101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r
utfardade for Bolagets aktier. ISIN-koden for
Bolagets B-aktie &r SE0009921471. ISIN-koden fér
Bolagets A-aktie ar SE0009921463.

Certified Adviser

Alla bolag vars aktier ar upptagna till handel pa
Nasdaq First North Premier har en Certified Adviser
som dvervakar att tillampliga regler efterlevs.
Trianon har utsett Avanza Bank AB till dess Certified
Adviser. Avanza Bank AB har adress Regeringsgatan
103, 111 39 Stockholm.

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell visar den historiska
utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan Bolagets
bildande den 5 juni 1973, samt de férandringar i
antalet aktier och aktiekapitalet som kommer att
genomféras i samband med Erbjudandet.

Antal aktier efter

transaktionen Aktiekapital (SEK)

Beslutstidpunkt = Héandelse A-aktier B-aktier A-aktier B-aktier Férandring Totalt
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 946 000 6846 000
1992-01-03 Utbyte av 37000 - 541000 630 600 370 000 7216 000
konvertibler
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972600 14240000 21456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791391 1026 821 2226120 23682120
2010-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076821 21217000 44899120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215364 4095709 1292185 8979820 53878940
2012-06-29 Nyemission - 1001992 4095709 2294177 10019920 63898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229418 4505280 2523595 6389890 70288750
2017-04-03 Aktiesplit (1:4) - - 18021120 10094 380 - 70288750
2017-04-03 Omstampling  -16500 002 16 500 002 152118 26594 382 - 70288750
Juni 2017 Erbjudandet’ - 6250000 1521118 32844382 15625000 85913750
Summa - - 1521118 32844 382 85913750

"Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas.
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Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

De finns inte nagra utestaende teckningsoptioner,
konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella
instrument i Bolaget.

Agande omedelbart fére Erbjudandets genomférande

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Agarstruktur och agarférhallanden

Tabellen nedan beskriver Bolagets agarstruktur
dels omedelbart fére Erbjudandet, dels omedelbart
efter Erbjudandets genomférande, under
forutsattning att Erbjudandet fulltecknas och att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.

Agande efter Erbjudandets genomférande (férutsatt full teckning och
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet)

Procentav Procentav Procentav Procentav

Antal Antal totalt antal totalt antal Antal totalt antal totalt antal

Aktiedgare A-aktier B-aktier Antal roster aktier réster A-aktier  Antal B-aktier Antal roster aktier roster

Olof Andersson 722746 12491538  1971899,80 4700 % 4717 % 722746 9798830  1702629,0 30,62 % 3543%
Forvaltnings AB

Briban Invest AB 722746 12491534  1971899,40 47,00 % 4717 % 722746 9798826 17026286 30,62 % 3543%

Cedelma AB 75626 1611310 236757,00 6,00 % 5,66 % 75626 1267559 2023819 391% 4,21%

Summa 1521118 26594382 418055820 100,00 % 100,00 % 1521118 20865215 36076395 6514% 75,07%

Nya aktiedgare - - - - - - 11979167 1197916,7 34,86 % 2493 %

Summa - - - - - 1521118 32844382 4805556,2 100,00 % 100,00 %

Emissionsbemyndigande

Vid arsstdmman i Bolaget den 3 april 2017
beslutades att lamna tva emissionsbemyndiganden
till styrelsen.

Enligt det férsta bemyndigandet har Bolagets
styrelse ratt att, langst intill tiden for nasta
arsstamma, vid ett tillfalle, utan foretradesratt for
aktiedgarna, besluta om emission av nya B-aktier.
Styrelsens beslut om Erbjudandet avses baseras
pa detta bemyndigande och det kommer inte att
anvandas for nagot annat andamal.

Enligt det andra bemyndigandet har Bolagets
styrelse ratt att, [angst intill tiden for nasta
arsstédmma, vid ett eller flera tillfallen, med eller
utan foretradesratt for aktiedgarna, besluta om
emission av nya aktier, teckningsoptioner och/
eller konvertibler, dock att sadan emission inte far
utnyttjas i stérre utstrackning én att tio miljoner
aktier ges ut och/eller kan komma att ges ut genom
konvertering av konvertibler eller utnyttjande
av teckningsoptioner som getts ut med stéd av
bemyndigandet. Sddant emissionsbeslut ska dven
kunna fattas med bestdmmelse om apport, kvittning
eller annat villkor. Syftet med bemyndigandet ar att
mojliggora finansiering samt féretagsforvarv. Vid
utnyttjande av bemyndigandet ska teckningskursen
och &vriga villkor vara marknadsmassiga. Genom

ingdende av Placeringsavtalet kommer Bolaget att
ata sig vissa begransningar avseende utgivande av
nya aktier, vilket paverkar mojligheterna fér Bolaget
att utnyttja bemyndigandet. For mer information,
se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information — Placeringsavtal”.

Aktiedgaravtal och kontroll 6ver Bolaget

Bolagets befintliga aktiedgare har ingatt ett
aktiedgaravtal med sedvanliga bestammelser kring
bland annat bolagsstyrning, kapitalanskaffning

och forsaljning av Bolaget. Aktiedgaravtalet
kommer att upphéra i samband med noteringen pa
Nasdaq First North Premier. Inget aktiedgaravtal
avseende aktierna i Bolaget kommer darmed att
vara i kraft efter noteringen av Bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier. Trots detta kommer
Huvudégarna, genom sina aktieinnehav, &ven

efter Erbjudandet att ha ett betydande inflytande
Over utgangen i de drenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for godkdnnande. Bolaget har
inte vidtagit nagra sarskilda atgarder i syfte att
garantera att kontrollen inte missbrukas. Daremot
utgor saval aktiebolagslagens regler till skydd for
minoritetsaktiedgare som Nasdagq First North
Premiers regler om bland annat informationsgivning
ett skydd mot majoritetsagares eventuella missbruk
av kontrollen dver ett bolag.
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Atagande att avsta fran att silja aktier

| enlighet med Placeringsavtalet som avses

ingas omkring den 20 juni 2017 mellan Bolaget,
Joint Bookrunners och Huvudagarna kommer
Huvudagarna att ata sig, med vissa férbehall, att
inte séalja sina respektive innehav i Bolaget under

en period om 24 manader efter det att handeln i
Bolagets aktier har inletts pa Nasdagq First North
Premier ("Lock up-perioden”). | enlighet med
Placeringsavtalet kommer dessutom Bolaget att
&ta sig att inte, med vissa undantag, (i) emittera,
erbjuda, pantsatta, salja, ata sig att sélja, eller annars
overfora eller avyttra, direkt eller indirekt, nagra
aktier i Bolaget eller ndgra andra motsvarande
vardepapper som kan konverteras till eller ar mojliga
att utnyttja eller byta till sddana aktier, eller (ii) képa
eller sélja optioner eller annat instrument eller inga
swap-avtal eller andra arrangemang som skulle

ha motsvarande ekonomiska konsekvenser som

det foregdende eller som helt eller delvis dverlater
den ekonomiska risken forknippad med dgandet

i Bolaget till annan forran tidigast tolv manader
efter det att handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq
First North Premier har inletts. Joint Bookrunners
far dock bevilja undantag fran dessa ataganden.

For ytterligare information om Placeringsavtalet,

se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information - Placeringsavtal”.

Incitamentsprogram

Huvudéagarna Olof Andersson Férvaltnings

AB, Briban Invest AB och Cedelma AB avser

att, i samband med Erbjudandets slutférande,
utstalla kdpoptioner till vissa personer i Bolagets
ledning. Priset for képoptionerna kommer att vara
marknadsmassigt och baseras pa det slutliga priset i
Erbjudandet. Képoptionerna kommer att 16pa under
en tid om tre ar och beréttiga till férvarv av B-aktier
i Bolaget under juni 2020 till en kurs motsvarande
priset i Erbjudandet. Totalt kommer hégst 70 000
B-aktier att omfattas av kbpoptionerna. Eftersom
incitamentsprogrammet endast avser befintliga
aktier i Bolaget ger det inte upphov till ndgon
ytterligare utspadning.
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Antagen pa bolagsstdamma den 3 april 2017.

1§ Firma
Bolagets firma ar Fastighets AB Trianon. Bolaget &r
publikt (publ).

2 § Sate
Styrelsen har sitt sate i Malma.

3 § Verksamhetsforemal
Bolaget ska uppféra, képa, férvalta och sélja fast
egendom samt annan darmed forenlig verksamhet.

4 § Aktiekapital
Aktiekapitalet utgoér lagst 70 000 000 kronor och
hogst 280 000 000 kronor.

5 § Antal aktier
Antal aktier ska vara lagst 28 000 000 stycken och
hdgst 112 000 000 stycken.

6 § Aktieslag

Aktierna ska utges i tva serier, serie A och serie B.
Aktier av serie A medfér en (1) rést per aktie och
aktier av serie B medfér en tiondels (1/10) rést

per aktie. Aktier av vardera aktieslaget ska kunna
utges till ett antal motsvarande hela antalet aktier i
bolaget.

Beslutar bolaget att genom kontantemission
eller kvittningsemission ge ut nya aktier av serie
A och serie B, ska dgare av aktier av serie A och
serie B aga foretréadesratt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
innehavaren férut dger (primar féretradesratt). Aktier
som inte tecknats med primar foretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte sélunda erbjudna aktier
récker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt, ska aktierna férdelas mellan tecknarna
i forhallande till det antal aktier de forut ager och i den
man detta inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller
serie B, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras
aktier ar av serie A eller serie B, dga féretradesratt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier
de forut ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission
eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner
eller konvertibler har aktieagarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebéra nagon
inskrankning i méjligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission
ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
férhallande till det antal aktier av samma slag som
finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av
visst aktieslag medfdra ratt till nya aktier av samma
aktieslag. Vad nu sagts ska inte innebara nagon
inskrankning i mgjligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

7 § Styrelse
Styrelsen ska bestd av lagst tre och hogst tio
styrelseledamdter, med hogst tre styrelsesuppleanter.

8 § Revisor

Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hogst
tva suppleanter. Till revisor ska utses auktoriserad
revisor eller registrerat revisionsbolag.

9 § Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes tidningar samt
pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska
annonseras i Dagens Industri.

10 § Anmélan om deltagande i bolagsstémma
Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa
bolagsstamma ska dels vara upptagen som
aktieagare i sadan utskrift eller annan framstallning
av hela aktieboken som avses i 7 kap. 28 § tredje
stycket aktiebolagslagen (2005:551), avseende
forhallandena fem vardagar fére stamman, dels
anmala detta till bolaget senast den dag som

anges i kallelsen till stamman. Sistnamnda dag far
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inte vara séndag, annan allméan helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare én femte vardagen fore stémman.

Aktiedgaren far vid bolagsstdmman medféra
bitrdden (hdgst tva), dock endast om aktiedgaren
anmalt detta enligt foregdende stycke.

11§ Arenden pa arsstimma

Pa arsstémman ska foljande arenden férekomma:

val av ordférande vid stémman;

upprattande och godkénnande av réstléangd;

val av en eller tva justeringspersoner;

godkdnnande av dagordningen;

prévning av om stdmman blivit behdérigen

sammankallad;

6. framlaggande av arsredovisningen och
revisionsberattelsen samt koncernredovisningen
och koncernrevisionsberattelsen;

7. beslutom:

a. faststéllande av resultatrakningen
och balansrékningen samt
koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen;

b. dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrakningen;
och

c. ansvarsfrihet at styrelseledaméter och
verkstallande direkt6ren;

8. faststallande av arvoden at styrelsen och revisor;

9. valav styrelse och revisor;

10. annat drende som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen.

s WS

Vid bolagsstamma ma envar rostberattigad rosta for
hela antalet av honom &gda och foretradda aktier,
utan begransning i réstetalet.

12 § Rékenskapsar
Bolagets rékenskapsar ska vara kalenderar.

13 § Omvandlingsférbehall

Aktier av serie A skall pa begéran av agare till

sadana aktier kunna omvandlas till aktier av serie

B. Framstallning darom skall skriftligen géras hos
bolaget, varvid skall anges hur manga aktier som
onskas omvandlade. Aktier av serie A skall omvandlas

BOLAGSORDNING

till aktier av serie B om ej nagon A-aktieédgare l6ser
hembjuden aktie enligt 12 § nedan. Omvandlingen
skall darefter utan dréjsmal anmalas for registrering
hos Bolagsverket och ar verkstalld nar registrering
skett samt anteckning gjorts i avstdmningsregistret.

14 § Hembudsférbehall

Om en A-aktie har 6vergatt till en ny dgare, som inte
forut &r A-aktiedgare, har 6vriga A-aktieédgare ratt
att I6sa aktien. Aktiens nya dgare ska snarast anmala
aktietvergangen till bolagets styrelse pa det satt
som aktiebolagslagen féreskriver (hembud). Lésen
far ej ske av ett mindre antal aktier &n hembudet
omfattar.

Styrelsen ska genast lamna en underréattelse om
hembudet till varje 16sningsberattigad med kand
postadress. | underrattelsen ska lamnas uppgift om
den tid inom vilken I6sningsansprak ska framstallas.

Loésningsansprak ska framstéllas inom tva
manader fran behorigt hembud enligt ovan.

Om lésningsansprak framstalls av fler &n en
I6sningsberattigad, ska samtliga aktier sa langt det
ar mojligt fordelas mellan de I6sningsberattigade
som framstallt I6sningsansprak i forhallande till det
antal A-aktier de férut dger. Aterstaende aktier ska
férdelas genom lottning.

Om aktien har 6vergatt genom férsaljning, ska
|6senbeloppet motsvara kdpeskillingen. For inlésen
ska inga andra villkor gélla.

Om forvarvaren och den som har begért att fa
I6sa in aktierna inte kommer éverens i fragan om
inlésen, far den som har begért inlésen vécka talan
inom tva manader fran den dag l6sningsanspraket
framstalldes hos bolagets styrelse. Sddan tvist ska
avgoras av skiljeman.

Losenbeloppet ska betalas inom en manad fran
den tidpunkt da I6senbeloppet blev bestéamt.

15 § Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett
avstadmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument.
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Legal koncernstruktur

Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)
(organisationsnummer 556183-0281) &r ett svenskt
publikt aktiebolag som bildades den 5 juni 1973

och registrerades vid Bolagsverket den 15 augusti
1973. Bolaget har sitt séte i Malmd. Bolagets
verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Utéver moderbolaget Fastighets AB Trianon (publ)
innefattar Koncernen 31 direkta och indirekta
dotterbolag, varav samtliga utom ett (Malmé
Haggen AB) &r heldgda. | Koncernen finns dven

sex intressebolag. For ytterligare information se
koncernstrukturen sist i detta avsnitt.

Vasentliga avtal

Hyresavtal

Den 31 mars 2017 hade Bolaget och dess dotterbolag
ingatt totalt 253 lokalhyreskontrakt, framst
avseende kontor, handel och samhallsfastigheter,
samt 1273 bostadshyreskontrakt. Bland de

storsta hyresgésterna aterfinns Malmo stad,
Migrationsverket, City Gross Sverige AB, Coop
Sverige Fastigheter AB, Axfood (Dagab Inkép &
Logistik AB), Tactel AB och Mix Mat i Rosengérd AB.
Hyresvardet uppgick till 64,7 MSEK per 31 december
2016 for de tio storsta hyresgéasterna. Bolagets lokal-
och bostadshyresavtal baseras till vervagande

del pa enibranschen accepterad avtalsmall.
Hyresforhdllandena med Bolagets kommersiella
hyresgéaster har vanligtvis en 16ptid pa mellan tre

till fem &r samt uppsagningstider om nio manader.
Utdver lokal- och bostadshyresavtal har Bolaget, i
begrdansad omfattning, ingatt avtal for bland annat
garage och parkeringsplatser.

Leverantorsavtal

De storsta leverantorerna till Koncernen ar E.ON
Sverige, avseende leverans av fjarrvérme och
naturgas for uppvarmning samt el, samt VA Syd,
avseende leverans av kommunalt vatten och
omhandertagande av hushallsavfall.

Fastighetsforvarv och —éverlatelser

| enlighet med Trianons strategi genomfér Trianon
kontinuerligt fastighetsférvarv och -6verlatelser
inom ramen for den I6pande verksamheten.
Koncernens fastighetsoverlatelseavtal foljer
vanligtvis for branschen sedvanliga marknadsvillkor
savitt avser garantier, garantitid samt ansvars- och
beloppsbegrénsningar. Nedan foljer information om
de mest vasentliga fastighetstransaktionerna under
perioden som omfattas av den historiska finansiella
informationen i Prospektet.

Per dagen for detta Prospekt foreligger inget
ersattningsansprak avseende nagon av de garantier
som ldmnats i ssmband med nedanstaende
fastighetstransaktioner och Trianon kdnner per
dagen for detta Prospekt inte heller till nagon
omstandighet eller nagot sakforhallande som
férvantas leda till sddant ersattningsansprak.

Férvérv av Entréfastigheterna
Den 26 maj 2017 offentliggjordes att Trianon
(via det heldgda dotterbolaget Trianon Rolf AB)
ingatt avtal med Commerz Real om att férvarva
Entréfastigheterna. Den totala kopeskillingen for
Entréfastigheterna uppgar till 425,9 MSEK (inklusive
stdmpelskatt och tillkommande férvarvskostnader),
varav 150 MSEK avses finansieras med del av
emissionslikviden fran Erbjudandet och resterande
del genom upptagande av ny skuldfinansiering.
Trianon vantas tilltrada fastigheterna den 26 juni 2017.
Entréfastigheterna bestar av tva byggnadskroppar
med en uthyrbar yta om cirka 40 000 kvadratmeter,
varav drygt 19 000 kvadratmeter &r uthyrda per
dagen for forvarvet.
Séljaren av Entréfastigheterna har utstallt
sedvanliga garantier avseende bland annat
agandet av fastigheterna, att det inte finns nagra
myndighetsforelagganden avseende fastigheterna
samt att inga av de befintliga hyresavtalen har sagts
upp. Séljarens ansvar for eventuella garantibrott
begransas av vad som delgivits Trianon i samband
med férvarvet. Saljarens garantiansvar ar vidare
foremal for vissa begransningar i tid och belopp. Enligt
Overlatelseavtalet ansvarar Trianon for erlaggande av
stampelskatt for Entréfastigheterna, motsvarande ett
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belopp om cirka 23 MSEK. | samband med forvarvet
av Entréfastigheterna dvertar Trianon ansvaret for

de pagaende entreprenadarbetena pa fastigheterna.
Parterna har emellertid 6verenskommit att viss del av
de kostnader som uppstar i anledning darav ska baras
av saljaren.

Bolaget har ingatt en avsiktsforklaring med
Malmé stad som innebéar att Malmo stad avser att
verka for att teckna hyresavtal i Entréfastigheterna
fér samhallsservice och kultur. Trianon och
Malmé stad har for avsikt att inga hyresavtal
avseende Entréfastigheterna under hosten 2017.
Sadant avtal kommer att vara féremal fér beslut
av relevanta politiska organ inom Malmg Stad.
Avsiktsforklaringen innehaller ett atagande fran
Malmo Stad att ersatta Trianon for de investeringar
och hyresgastanpassningar som kravs i fastigheten.

For mer information om férvarvet av
Entréfastigheterna, se avsnittet "Férvarvet av
Entréfastigheterna”.

Malmé Landshévdingen 1

| september 2016 férvarvade Trianon genom en
bolagsaffar tomtratten till fastigheten Malmo
Landshévdingen 1av NRF Sweden Holding AB. Det
Overenskomna fastighetsvéardet uppgick till 278
MSEK. NRF har utstallt sedvanliga garantier, bland
annat att bolaget som férvarvades ar inskriven
innehavare av tomtratten, att hyresavtal avseende
fastigheten inte sagts upp samt att relevanta skatter
relaterade till fastigheten och det fastighetsdgande
bolaget fore 6verlatelsen ratteligen betalats. NRF:s
garantiansvar I6per ut den 30 november 2017 och
ar foremal for sedvanliga beloppsbegransningar.
NRF:s garantiansvar &r vidare, med vissa undantag,
begrdnsat av bland annat sadan information som
tillhandahallits Trianon foére avtalets ingdende.

Malmé Gunghdsten 1

| mars 2016 forvarvade Trianon genom en
bolagsaffar fastigheten Malmé Gunghasten 1fran
Linképingsinvest AB, JHFF Fastighets AB, Peter
Rading, Christer Rading, Vapplingen Forvaltning AB
samt Lerudden Férvaltning AB. Fastighetsvardet
uppgick till 138 MSEK. Séljarna har utstéllt vissa
garantier, bland annat att byggnaderna pa
fastigheten uppforts i enlighet med relevanta
tillstdnd och regelverk, att hyresavtal avseende
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fastigheten inte sagts upp samt att relevanta skatter
relaterade till fastigheten och det fastighetsagande
bolaget fore dverlatelsen ratteligen betalats.
Séaljarnas garantiansvar |6per ut den 1 oktober 2017
och ar foremal for sedvanliga beloppsbegransningar
samt begrénsningar av, bland annat, sadan
information som tillhandahallits Trianon fére
avtalets ingaende.

Férvdrv av fastighetsportfélj fran Annabostdéder

| april 2015 férvarvade Trianon genom bolagsaffarer
dels tomtréatterna till fastigheterna Malmé
Hakanstorp 9, Malmo Katrinelund 19 och Malmé
Manskéran 1fran Annaholding AB, dels fastigheterna
Malmo Gasen 2, Malmo Gasen 8, Malmé Ankan

14, Malmo Strutsen 26, Malmo Hamplingen 8,
Malmo Vakteln 10, Malmo Vakteln 14, Malmo

Kil 1, Malmo Torna 8 och Malmd Notarien 1fran
Annaholding Il AB. Enligt 6verlatelseavtalen atar sig
Annaholding respektive Annaholding Il ett sedvanligt
garantiansvar avseende bolagen och fastigheterna.
Garantiansvaret ar beloppsbegransat samt av,

bland annat, sddan information som tillhandahallits
Trianon fore avtalens ingaende.

Finansiella arrangemang

Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta

en betydande skuldsé&ttning och ett flertal
kreditgivare. Trianons finansiella arrangemang
bygger huvudsakligen pa traditionella banklan

med fastighetsinteckningar som sakerhet. Trianon
arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintlig
finansiering och med att uppta ny finansering fér
att sékerstélla Koncernens behov av langfristig
finansering och likviditet.

Som sdkerhet for Koncernens kreditfaciliteter
stalls normalt pant i fastigheter, aktier i dotterbolag
samt borgensataganden. Samtliga sadana
sakerhetsavtal innehaller en generell pantsattning
enligt vilken respektive bank inte ar skyldig att slappa
panten sa lange den aktuella ldngivaren har nagon
form av adtagande kvar gentemot banken.

Den 31 mars 2017 uppgick summa pantbrev i
Koncernens fastighetsbestand till 2 246 MSEK.

Laneavtalen ar forenade med vissa finansiella
villkor (s.k. covenanter) som behéver vara uppfyllda
for att sakerstélla den fortsatta finansieringen.
Villkoren avser vissa framtida nivaer for bland annat
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soliditet och rantetackningsgrad. For det fall Trianon
inte fullgér sddana finansiella villkor kan avtalen
komma att ségas upp och forfalla till omedelbar
betalning. Merparten av dtagandena gentemot
langivande banker &r dven férenade med sa kallade
cross default-bestdmmelser, innebarande att ett
Ian enligt ett visst laneavtal kan komma att sagas
upp och forfalla till omedelbar betalning fér det fall
Trianon eller ndgot annat bolag i Koncernen bryter
mot villkoren i ndgot annat av Koncernens laneavtal.

Merparten av Koncernens upplaning lI6per
med rorlig ranta. For att minska exponeringen
mot réanteforandringar avseende den del av
finansieringen som I6per med rorlig rénta, anvénder
Trianon sig av ranteswappar. Fér detta andamal har
Bolaget ingatt ett derivatavtal med Nordea Finland
ABP samt Danske Bank. Den 31 mars 2017 hade
Trianon ett utestdende nominellt belopp pa 985 SEK
i réanteswappar. For atagandena under derivatavtalet
har Bolaget pantsatt samtliga av Bolaget i andra
sammanhang lédmnade sakerheter till Nordea.

For mer information om Bolagets finansiella
arrangemang, se avsnittet "Kapitalisering,
skuldsattning och annan finansiell information”.

Projektportfolj
Utover forvaltning av befintliga fastigheter och
fastighetstransaktioner bestar dven Trianons
I6pande verksamhet dels av nybyggnation av
fastigheter, dels av anpassningar av befintligt
fastighetsbestand efter hyresgasternas énskemal
genom ombyggnationer och renoveringar. Denna
del av verksamheten innebar aven att Trianon i
vissa fall engagerar sig i utveckling av hela omraden
tillsammans med bland annat andra fastighetsbolag
och Malmé stad.

Trianon innehar ingen egen byggkapacitet
utan anlitar underentreprenérer fér Koncernens
utvecklingsprojekt. Nedan beskrivs de mest
vasentliga projekt som ingdr i Koncernens portfélj
per dagen for Prospektet.

Malmé Lerteglet

| juni 2015 ingick Bolaget avtal om férvarv av
Fastighetsaktiebolaget Lerteglet 1 respektive
Fastighetsaktiebolaget Murteglet fran Kristineberg
Holding AB, varvid avsikten ar att fastigheterna
Malmé Lerteglet 1 respektive Malmé Murteglet 1
indirekt ska férvarvas. Bada overlatelseavtalen ar
villkorade av att respektive malbolag tecknar avtal
om kdp med Malmé kommun avseende kép av

namnda fastigheter senast den 1juli 2017. Om sa inte
sker sa har bada parter ratt att begara att de bada
aktietverlatelseavtalen forfaller och blir utan verkan.
Aktiedverlatelseavtalen &r inte dmsesidigt beroende
av varandra.

Bolaget forvarvade i oktober 2015 samtliga aktier i
Trianon Lerteglet 2. Tilltréadet till aktierna var villkorat
av att Trianon Lerteglet 2 ingick kdpeavtal med Malmd
kommun om fastigheten Malmo Lerteglet 2, belédgen
invid Oxie station samt Oxie centrumanlaggning,
vilket gjordes den 21 oktober 2015. Mot bakgrund av
att det beviljade bygglovet 6verstiger omfattningen
av det initialt berdknade bygglovet ska Trianon
Lerteglet 2 erlagga ytterligare drygt 771 000 SEK
i tillaggskopeskilling enligt det underliggande
kdpeavtalet.

Trianon Lerteglet 2 AB ingick darefter ett
samverkansavtal med Byggnadsfirman Otto
Magnusson AB avseende nybyggnad av 98 lagenheter
pa fastigheten. Samverkansavtalet bygger pa de
standardiserade branschvillkoren ABT 06 och
innehaller sedvanliga bestammelser avseende bland
annat garantitider och forsakringar. Parterna hari
enlighet med samverkanstanken avtalat om att de har
ett gemensamt 6vergripande ansvar for projektet. Till
avtalet finns vidare en incitamentsmodell knuten som
reglerar parternas ekonomiska utfall vid férandringar
av projektekonomin. Incitamentsmodellen innebar att
Trianon Lerteglet 2 AB kan bli betalningsskyldigt i det
fall den verkliga kostnaden for projektet éverstiger det
avtalade riktpriset, oavsett vad eller vem som orsakat
den 6kade kostnaden. Projektkostnaden ar beréknad
till cirka 161 MSEK, varav Trianons investering uppgar
till 136 MSEK och resterande genom investeringsstod
om 25 MSEK. Projektet berdknas vara fardigstallt
under det andra kvartalet 2018.

Malmé Vérsangen 8

Det helagda dotterbolaget Trianon Varsangen

2 AB har den 29 januari 2015 respektive den

23 februari 2016 ingatt entreprenadavtal med

Peab Sverige AB som ror nyproduktion av fem
huskroppar pa fastigheten Malmo Varsangen 8
innehallande légenheter, forskola, tvattotek, café,
gym, kontor och butiker. Entreprenadavtalen bygger
pa de standardiserade branschvillkoren ABT 06.
Projektkostnaden ar berdknad till cirka 323 MSEK,
varav Trianons investering uppgar till 283 MSEK och
resterande genom investeringsstdd om 40 MSEK.
Projektet byggstartades under 2015 och berdknas
vara fardigstallt under 2017.

16 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)



Tvister

Trianon har inte varit part i nagra rattsliga
férfaranden eller skiljeférfaranden av vasentlig
karaktar (inklusive &nnu inte avgjorda drenden

eller sddana som Bolaget ar medvetet om som kan
uppkomma) under de senaste tolv ménaderna, och
som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande
effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella
stallning eller I6nsamhet.

Miljé

Trianon bedriver inte nagon tillstands- eller
anmalningspliktig verksamhet enligt miljébalken.
Vid fastighetstransaktioner hanteras miljorisker,
beroende pa omstandigheterna i det enskilda
fallet, genom till exempel bestédmmelser i
Overlatelseavtalet eller genom férberedande
atgarder och undersékningar. | samband

med utveckling av egna fastigheter utfors
avhjélpandeatgérder avseende féroreningar i
enlighet med krav stéllda av behorig myndighet.
Trianon ar fér nérvarande inte foremal for nagra
krav avseende avhjalpandeatgarder pa grund av
féroreningar dven om det pa fastigheten Malmo
Paulina 47 finns en férorening i mark (PCB) som &r
rapporterad till behérig myndighet.

Forsakringar

Bolaget har tecknat en specialanpassad
fastighetsforsékring, vilken omfattar

sedvanliga moment i en féretagsfoérsakring,
kompletterade med bland annat fastighets- och
forvaltningsférsakring, hyresfoérlustforsakring,
ansvarsforsakring, rattsskyddsforsakring,
tjanstereseforsakring och forsékring avseende
skadedjur. Fastighetsforsakringen géller dven for
Bolagets heldgda dotterbolag samt fér nagra av
dess deldgda bolag. Bolaget har dven tecknat en
ansvarsforsakring for styrelsen och de ledande
befattningshavarna. Férsakringsskyddet ar foremal
for [6pande dversyn. Styrelsen bedémer att Bolagets
forsakringsskydd &r val anpassat till verksamhetens
nuvarande omfattning. Det forekommer inte nagra
forsakringskrav av vasentlig karaktar i Bolaget.

Skatt

Bolaget ar for nérvarande féremal for en utredning
fran Skatteverket samt en momsrelaterad process

i Kammarratten enligt vad som anges nedan. De
belopp som utredningen respektive processen beror
ar ssmmantaget begransade och bedéms, vid en
for Trianon negativ utgang, inte ha ndgon vasentlig
inverkan pa Bolagets finansiella stallning.
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Skatteverket paborjade under hésten 2016 en
utredning avseende vissa avdrag som det helagda
dotterbolaget Trianon Varsangen AB yrkat i
inkomstdeklarationen for inkomstaren 2014 och
2015. De yrkade avdragen avser kostnader for de
omfattande renoveringar som gjorts av fastigheten
Varsangen 6. Av korrespondensen med Skatteverket
framgar att Skatteverket ifragasatter Bolagets
ratt till reparationsavdrag avseende atgarder som
ansetts vara vardehgéjande. Detsamma géller
renovering av lagenheter som drabbats av skador
i samband med &versvamning. Aven direktavdrag
for utgifter for energieffektivisering i ssamband med
byte av fonster har ifragasatts. De yrkade avdragen
uppgar till cirka 27,4 MSEK for rakenskapsaret 2014
och cirka 18,7 MSEK for rakenskapsaret 2015.

Bolagets bedémning &r att Skatteverket kan
komma att vagra avdrag for viss del av det yrkade
beloppet, men att en storre del av det troligen
kommer att godkannas. Det finns emellertid en risk
for att Skatteverket, om resultatet av ovanstaende
utredning ar negativt for Bolaget, inleder en utstrackt
utredning som involverar andra bolag i Koncernen.

Det tidigare dotterbolaget Hyresbostader
Luggude AB arinblandat i en process mot
Skatteverket avseende ratt till avdrag for ingdende
moms for rékenskapsaret 2013. Fradgan avser
byggkostnader for renoveringar, aterstallande och
ombyggnation av fastigheten Luggude 7, Malmaé.
Hyresbostader Luggude AB hari processen yrkat
avdrag for ingdende moms om cirka 1,7 MSEK for
rakenskapsaren 2012, 2013 samt 2014. Skatteverket
har nekat avdrag for ett belopp om cirka 1 MSEK
avseende rékenskapsaret 2013 samt vill paféra
skattetillagg om 83 000 SEK. Skatteverkets beslut
som ar féremal for 6verklagan géller rakenskapsaret
2013. Forvaltningsratten avslog i maj 2016 Bolagets
overklagande av Skatteverkets beslut. | maj 2017
meddelade Kammarratten sitt beslut i enlighet
med Trianons talan. For det fall domstolens beslut
overklagas av Skatteverket kommer &rendet att
hanvisas till en éverinstans och, under forutsattning
att Hogsta Forvaltningsdomstolen beviljar
provningstillstand, kan ytterligare handlaggningstid
forvantas.

Immateriella rattigheter

Trianon &ger rattigheterna till varuméarket "Trianon”.
Bolaget ager i 6vrigt inga immateriella rattigheter av
vasentlig karaktar.
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Intressebolag

| Koncernen finns sex intressebolag. Intressebolagen
ager totalt tre fastigheter. | intressebolagen

saknas i vissa fall aktiedgaravtal, vilket innebar att
aktiebolagslagens bestammelser ar tillampliga
betraffande bolagens styrning. Trianon kan darmed
inte sjalvstandigt kontrollera hur intressebolagen
styrs.

Teckningsataganden och intresseanmalningar
Grenspecialisten Foérvaltning AB, LMK Venture
Partners AB, Lansférsakringar Fondférvaltning

AB och Prior&Nilsson Fond och Kapitalférvaltning
AB (Cornerstone Investors) har atagit sig att
forvarva totalt 5 208 334 B-aktier i Erbjudandet,
motsvarande 43,5 procent av det totala antalet
B-aktier i Erbjudandet (férutsatt att Erbjudandet
fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas i sin helhet). Cornerstone Investors
kommer darmed efter Erbjudandets genomférande,
under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas,
attinneha 15,2 procent av aktierna och 10,8 procent
av résterna i Bolaget. Narmare information om
Cornerstone Investors och deras respektive
ataganden féljer nedan:

Grenspecialisten
Grenspecialisten — ett investment office som ags av

Martin Gren, medgrundare av Axis Communications.

LMK Venture Partners

LMK Venture Partners AB &r ett bolag i LMK-
koncernen (Lars Mikael Karlsson) ett nordiskt
privatagt investmentbolag med investeringar i

ett flertal bolag, inklusive Hotel Kungstradgarden,
Lapland resorts och Axis Communications

(innehav avyttrat under 2015). Grunden fér LMK-
koncernens finansiella tillgadngar harstammar fran
Axis Communications, dar Mikael Karlsson var
medgrundare tillsammans med Martin Gren och
Keith Bloodworth. LMK-koncernens investeringar ar
inriktade pa att bidra till att skapa fler framgangsrika
svenska bolag.

Lansforsakringar

Lansférsakringar Fondférvaltning AB (publ) &ren
svensk fondférvaltare heldgd av Lansférsakringar
Bank. Lansforsakringar Fondforvaltnings fondvolym
uppgick till 138,2 miljarder kronor vid arsskiftet
2016, och bolaget erbjuder ett fyrtiotal fonder,
varav Lansforsakringars Fastighetsfond aren
aktivt forvaltat fond med fokus pa fastighetsbolag.
Fonden placerar i fastighets-, bygg- och
projektutvecklingsféretag med aktier noterade pa
bdrserna i de nordiska ldnderna.

Prior&Nilsson

Prior&Nilsson &r ett oberoende fondbolag som
grundades 2002 av Torgny Prior och PO Nilsson.
Bolaget fokuserar pa aktiv férvaltning och

forvaltar hedgefonderna Yield och Idea samt
vardepappersfonderna Sverige Aktiv och Realinvest.
Bolaget bedriver aven diskretionar férvaltning av
finansiella tillgangar for stiftelser och privatpersoner.

Agande efter

Cornerstone- Teckningsatagande Procent av Erbjudandet
investerarna (MSEK) Antal B-aktier Erbjudandet’ (kapital)
Grenspecialisten 100 2083334 17,4 6,1%
LMK Venture Partners 60 1250 000 10,4 3,6%
Lansforsakringar 60 1250 000 10,4 3,6%
PriorNilsson 30 625 000 5.2 1,8%
Total 250 5208 334 43,5 15,2%

'Baserat pa att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess helhet.
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Cornerstone Investors erhaller ingen ersattning for
sina respektive ataganden och deras investering
gors pa samma villkor som évriga investerare i
Erbjudandet. Joint Bookrunners och Bolagets
styrelse bedémer att Cornerstone Investors har

god kreditvardighet och sédledes kommer att kunna
infria sina respektive dtaganden. Dessa ar emellertid
inte sakerstéllda genom bankgaranti, sparrmedel
eller pantsattning eller liknande arrangemang.
Cornerstone Investors ataganden &r vidare forenade
med vissa villkor avseende bland annat att en viss
spridning av Bolagets aktier uppnas i samband

med Erbjudandet. For det fall nagot av dessa villkor
inte uppfylls finns det en risk for att Cornerstone
Investors inte uppfyller sina dtaganden.

Utdver Cornerstone Investors har ett antal
investerare med lokal férankring (Malmékonsortiet)
anmalt intresse om att férvarva B-aktier upp till ett
sammanlagt vérde om cirka 100 MSEK i Erbjudandet.
Malmokonsortiet bestar av sammanlagt 17
investerare, daribland Idoffs Fastighets AB som
indikerat intresse att forvarva aktier i Erbjudandet
fér 25 MSEK, AB Idoff (15 MSEK), MGB Férvaltnings
AB (7 MSEK), Quaes Sweden AB (7 MSEK), Lars
Idoff (7 MSEK), Infinity Capital AB (5 MSEK) och AB
Medulla (5 MSEK).

Det foreligger ingen bindande anmalan om férvarv
av aktier i Erbjudandet fran nagon av investerarna
i Malmokonsortiet och det finns saledes ingen
garanti for att nagon, eller samtliga, investerare i
Malmékonsortiet kommer att anmala sig for férvary
av aktier i Erbjudandet.

Transaktioner med nérstaende
Det foreligger inga vasentliga avtalsrelationer eller
transaktioner mellan Trianon och dess narstaende,
med undantag fér vad som anges nedan. Samtliga
nedanstaende transaktioner med narstaende &r
ingdngna pa marknadsmassiga villkor.

Befintliga aktiedgare i Bolaget eller nérstaende
till aktiedgarna har lamnat |an till Bolaget pa totalt
cirka 57 MSEK. Lanen fordelar sig med 10 MSEK fran
Mats Cederholm, cirka 14 MSEK fran Olof Andersson
Forvaltnings AB, 20 MSEK fran Briban Invest AB och
cirka 13 MSEK frén Vastraby Gard Energi AB (ett
helsgt dotterbolag till Briban Invest AB). Lanet fran
Vastraby Gards Energi AB lamnades i december
2015, medan 6vriga lan ldmnades under hésten 2016,
i samband med Bolagets forvarv av fastigheten
Malmé Landshévdingen 1. Agarlanen I6per med fasta
rantesatser mellan cirka 2 till 5 procent och bedéms

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

aven i 6vrigt vara forenade med marknadsmassiga
villkor. Under det forsta kvartalet 2017 har en del

av agarlanen aterbetalats och per 31 mars 2017
uppgick den totala skulden till cirka 20 MSEK.
Agarlanen klassificeras som langfristiga [&n och
kommer inte att aterbetalas under den kommande
tolvmanadersperioden.

Under 2017 forvarvade Trianon genom en
bolagsaffar fastigheten Gefion 1fran Eurocorp
AB, ett bolag som till cirka 86 procent &gs av
Huvudagarna. Aven styrelsesuppleanten Sofie
Karlsryd har ett mindre innehav i det saljande
bolaget. Képeskillingen uppgick till totalt 48 MSEK
och faststélldes baserat pa ett varderingsintyg fran
en oberoende tredje part (fér mer information, se
avsnittet "Varderingsrapporter”).

Under 2016 utsmyckades Fastigheten Vipan 9 med
ett konstverk som Jan Barchans sambo tillsammans
med ytterligare en konstnar gjort. Kostnaden fér
konstverket, som ar integrerat i fastighetens fasad,
uppgick till cirka 1,1 MSEK.

Vidare har ett av dotterbolagen i Koncernen hyrt
ut en lokal om 107 kvadratmeter till ett bolag som
ags till 50 procent av Olof Anderssons dotter och
dé&r Olof Andersson &r styrelsesuppleant. Arshyran
for lokalen, inklusive tillagg, uppgar till cirka 262 000
SEK och avtalstiden l6per fram till 31 mars 2020.
Darutover hyrs en av Trianons lagenheter ut till
Olof Anderssons féraldrar. Lagenheten omfattar
124 kvadratmeter och hyrs ut till en manadshyra
om 15 000 SEK, vilket motsvarar évriga lagenheter i
huset, samt med en uppsagningstid om tre manader.
Slutligen utfoér Bolaget redovisningstjanster for
agarbolagen Olof Andersson Férvaltnings AB och
Briban Invest AB for vilket de faktureras med 70 000
SEK respektive 200 000 SEK per ar. Beslut om detta
fattas arligen av styrelsen. Dessa tjanster kommer
inte att tillhandahallas efter noteringen pa Nasdaq
First North Premier.

Stabilisering

| ssamband med Erbjudandet kan Joint Bookrunners
komma att genomfora transaktioner i syfte att halla
marknadspriset pa Trianon-aktien pa en hogre niva
an den som i annat fall kanske hade varit rédande
pa marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner
kan komma att genomfoéras pa Nasdaq First North
Premier, OTC-marknaden eller pa annat satt, och
kan komma att genomf&ras nér som helst under
perioden som bérjar pa férsta dagen for handel i
aktierna pa Nasdaq First North Premier och avslutas
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senast 30 kalenderdagar darefter. Joint Bookrunners
har dock ingen skyldighet att genomféra nagon
stabilisering och det finns ingen garanti for att
stabilisering kommer att genomfdras.

Stabilisering, om pabérjad, kan vidare komma
att avbrytas nar som helst utan férvarning. Under
inga omstandigheter kommer transaktioner att
genomforas till ett pris som &r hégre én det pris som
faststallts i Erbjudandet. Joint Bookrunners kommer
att offentliggéra huruvida stabilisering utforts
eller inte, det datum da stabiliseringen inleddes,
det datum da stabilisering senast genomfordes,
samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen
genomfordes for vart och ett av de datum da
stabiliseringstransaktioner genomfordes.

Placeringsavtal
Enligt villkoren i Placeringsavtalet som avses
ingas omkring den 20 juni 2017 mellan Bolaget,
Huvudagarna samt Joint Bookrunners atar sig Bolaget
att emittera hégst 6 250 000 nya B-aktier i Bolaget
samt att Huvudéagarna atar sig att 6verlata hogst
4166 667 B-aktier till de férvarvare som anvisats av
Joint Bookrunners. For det fall Joint Bookrunners
misslyckas med att anvisa sadana forvarvare har
Joint Bookrunners atagit sig att sjalva férvarva de
aktier som omfattas av Erbjudandet. Huvudagarna
avser vidare ldmna Overtilldelningsoptionen som
innebar en utfastelse att, pa begéran av Joint
Bookrunners, senast 30 dagar fran férsta dagen for
handel i Bolagets aktier, 6verlata ytterligare hogst
1562 500 B-aktier, motsvarande 15 procent av det
totala antalet aktier som omfattas av Erbjudandet.
Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i syfte
att técka eventuell vertilldelning inom ramen for
Erbjudandet.

Genom Placeringsavtalet [amnar Bolaget
och Huvudagarna sedvanliga garantier till Joint
Bookrunners, framst att informationen i Prospektet
ar korrekt, att Prospektet och Erbjudandet
uppfyller relevanta krav i lagar och regelverk samt
attinga legala eller andra hinder foreligger for
Bolaget eller Huvudagarna att inga avtalet eller for
Erbjudandets genomférande. Placeringsavtalet
foreskriver att Joint Bookrunners ataganden att
formedla forvarvare till eller, for det fall Joint
Bookrunners misslyckas med detta, sjalva férvérva
aktier i Erbjudandet, &r villkorade bland annat av
att garantierna som lamnas ar korrekta. Enligt
Placeringsavtalet kommer Bolaget och Huvudagarna
att, med sedvanliga férbehall, ata sig att under vissa
férutsattningar halla Joint Bookrunners skadeslésa
mot vissa ansprak.

Genom Placeringsavtalet kommer Huvudégarna
att ata sig, med sedvanliga forbehall, att inte sélja
sina respektive innehav under Lock up-perioden (se
vidare avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden
- Atagande att avsta fran att salja aktier”). | enlighet
med Placeringsavtalet kommer dessutom Bolaget
att &ta sig att inte, med vissa undantag, (i) emittera,
erbjuda, pantsatta, sélja, ata sig att sélja, eller annars
Overfora eller avyttra, direkt eller indirekt, nagra
aktier i Bolaget eller nagra andra vérdepapper som
kan konverteras till eller ar mdjliga att utnyttja
eller byta till sddana aktier, eller (ii) kdpa eller sélja
optioner eller andra instrument eller inga swap-
avtal eller andra arrangemang som helt eller delvis
Overlater den ekonomiska risken férknippad med
agandet av aktie i Bolaget till annan forran tidigast
365 dagar efter dagen da handeln pa Nasdaq First
North Premium inleds. Joint Bookrunners kan dock
medge undantag fran dessa begrénsningar.

Radgivares intressen

Handelsbanken och Carnegie ar finansiella
radgivare till Trianon i samband med Erbjudandet.
Handelsbanken och Carnegie kan dven i framtiden
komma att tillhandahalla olika bank-, finans- och
investeringstjanster samt kommersiella och andra
tjanster till Trianon, for vilka erséattning kan komma
att utga. Vidare ér Handelsbanken langivare till
Bolaget, se avsnittet "Kapitalisering, skuldsattning
och annan finansiell information — Kreditavtal”.

Kostnader for Erbjudandet

Erbjudandet kommer vid full teckning att tillféra
Trianon cirka 300 MSEK. Fran emissionsbeloppet
uppskattas avdrag goras for kostnader hanforliga
till ersattning till bland annat finansiella och

legala radgivare samt uppskattade 6vriga
transaktionskostnader foranledda av Erbjudandet
(emissionskostnader) om cirka 16 MSEK. Netto
beraknas Bolaget darmed tillféras cirka 284 MSEK.

Handlingar som halls tillgéngliga fér granskning
Bolagsordning samt arsredovisningar for
rékenskapsaren 2014, 2015 och 2016, inklusive
revisionsberattelser, fér samtliga bolag i Koncernen
halls tillgangliga for granskning under kontorstid

pa Bolagets huvudkontor, Jons Filsgatan 2, 211 33
Malmé. Handlingarna avseende moderbolaget i
Koncernen finns aven tillgangliga i elektronisk form
pa Bolagets webbplats, (www).trianon.se.
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Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet och
upptagandet till handel av B-aktierna i Bolaget p& Nasdaq First North Premier fér fysiska personer och
aktiebolag som d&r obegréinsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen ér baserad
pé nu gdllande lagstiftning och ér avsedd endast som generell information avseende B-aktierna i Bolaget
frédn och med det att B-aktierna har upptagits till handel p& Nasdagq First North Premier.

Sammanfattningen behandlar inte:

* A-aktieriBolaget,

* situationer dd aktier innehas som lagertillgang i
ndringsverksamhet,

* situationer dd aktier innehas av kommandit- eller
handelsbolag,

* situationer dd aktier férvaras pa ett
investeringssparkonto och omfattas av sérskilda
regler om schablonbeskattning,

» de sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst
(inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och
utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga
da investeraren innehar aktier i Bolaget som
anses vara ndringsbetingade (skattemdssigt),

+ de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli
tillimpliga p& aktier i bolag som d&r eller har varit
famansféretag eller pa aktier som férvarvats
med stéd av sddana aktier,

» de sdrskilda regler som kan bli tillimpliga
for fysiska personer som gér eller &terfér
investeraravdrag,

+ utléndska féretag som bedriver verksamhet fran
fast driftstdille i Sverige, eller

+ utléndska féretag som har varit svenska féretag.

Sérskilda skatteregler gdller vidare fér vissa
foéretagskategorier. Den skattemdssiga behandlingen
av varje enskild aktiedgare beror pd dennes speciella
situation. Varje aktieGgare bér radfrdga oberoende
skatterddgivare om de skattekonsekvenser

som Erbjudandet och upptagandet till handel

av B-aktierna i Bolaget pd Nasdagq First North
Premier kan medféra fér dennes del, inklusive
tillimpligheten och effekten av utléndska regler och
skatteavtal. Sammanfattningen nedan &r baserad
pd antagandet att B-aktierna i Bolaget anses

vara marknadsnoterade i skattehénseende (skulle
B-aktierna inte anses vara marknadsnoterade gdller
delvis andra skatteregler &n de nedan redovisade).
Nagon garanti fér att B-aktierna kommer att anses
vara marknadsnoterade Iémnas dock inte.

Fysiska personer

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga
i Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom réntor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beréknas
som skillnaden mellan forséljningsersattningen,
efter avdrag for forsaljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet
fér samtliga aktier av samma slag och sort
laggs samman och berdknas gemensamt med
tillampning av genomsnittsmetoden. Vid forsaljning
av marknadsnoterade aktier far alternativt
schablonmetoden anvandas. Denna metod innebéar
att omkostnadsbeloppet far bestammas till 20
procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier far
dras av fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster
som uppkommer samma ar dels pa aktier, dels pa
marknadsnoterade vardepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i virdepappersfonder
eller specialfonder som innehaller endast svenska
fordringsratter, s& kallade réantefonder). Av
kapitalforlust som inte dragits av genom nu néamnda
kvittningsmaojlighet medges avdrag i inkomstslaget
kapital med 70 procent av férlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion av skatten pa inkomst av tjanst
och naringsverksamhet samt fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen
ar 30 procent av den del av underskottet som
inte dverstiger 100 000 SEK och 21 procent av det
aterstdende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som &r obegransat
skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt
pa utdelningar med 30 procent. Den preliminara
skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden
eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.
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Aktiebolag
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive
skattepliktiga kapitalvinster och skattepliktiga
utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet
med 22 procents skatt. Berékning av kapitalvinst
respektive kapitalforlust sker pd samma satt som fér
fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.
Avdrag for avdragsgill kapitalférlust pa aktier
medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra vardepapper som beskattas som
aktier. Kapitalforlust pa aktier som inte har kunnat
utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag
som haft férlusten) och dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier under efterféljande
beskattningsar utan begransning i tiden. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som
gjort forlusten, far den dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som
beskattas som aktier hos ett annat féretag i samma
koncern, om det foreligger koncernbidragsratt
mellan foretagen och bada féretagen begar
det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det
om inte nagot av féretagens bokforingsskyldighet
upphdr). Sarskilda skatteregler kan vara tillampliga
pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska
personer, exempelvis investmentféretag.

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
For aktiedgare som &r begransat skattskyldiga

i Sverige och som erhaller utdelning pa aktier

i ett svenskt aktiebolag uttas normalt svensk
kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning

fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland
annat inlésen av aktier och aterkop av egna

aktier genom ett forvarvserbjudande som har
riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga agare
till aktier av ett visst slag. Skattesatsen &r 30
procent. Kupongskattesatsen ar dock i allmanhet
reducerad genom skatteavtal. | Sverige verkstéller
normalt Euroclear Sweden eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag

for kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger
generellt nedsattning av kallskatten till avtalets
skattesats direkt vid utdelningstillfallet forutsatt
att Euroclear Sweden eller forvaltaren erhallit
erforderliga uppgifter om den utdelningsberattigade.
Investerare berattigade till en reducerad skattesats
enligt skatteavtal kan begara aterbetalning fran
Skatteverket om kallskatt har innehallits med en
hogre skattesats.

Aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i
Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige
vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan emellertid bli
foremal fér beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar dock fysiska personer
som ar begransat skattskyldiga i Sverige foremal
for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring
av aktier i Bolaget, om de vid nagot tillfélle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under de
foregaende tio kalenderaren har varit bosatta
i Sverige eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av regeln ar dock i flera fall
begrdnsad genom skatteavtal.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL) 123



Delarsrapport for perioden januari - mars 2017 125
Finansiell information for rikenskapsaren 2014 - 2016

Koncernens rapport 6ver totalresultat 149
Rapport éver finansiell stillning for koncernen 150
Rapport éver foréndringar i eget kapital fér koncernen 151
Rapport éver kassafléden for koncernen 152
Tilliggsupplysningar 153

124 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)



TRIANON STARTAR
ARET STARKT

» Hyresintékterna 6kade med 49 procent och uppgick
till 54 Mkr (36).

- Driftsdverskottet uppgick till 32 Mkr (20) och
overskottsgraden till 59 procent.

 Fdrvaltningsresultatet uppgick till 30 Mkr (25).

* Periodens totalresultat uppgick till 99 Mkr varav
89 Mkr hanforligt till moderbolagets aktiedagare,
motsvarande ett resultat per aktie om 12,70 kr.

Perioden i korthet

* Trianon har tilldelats markanvisning i omradet Sege
Park i Malmo6 om cirka 6 600 kvm BTA, vilket skulle
innebara nyproduktion av cirka 80-100 lagenheter.
Markanvisningsavtal berdknas tecknas férsta halvaret
2017.

* | februari 2017 tilldelades Trianon Malmé stads
naringslivspris i kategorin miljé och hallbar utveckling.
Priset tilldelades fér arbetet med fastigheten
Varsangen dar ekonomisk, miljomassig och social
hallbarhet férenats pa ett innovativt satt.

* Trianon har i februari 2017 skt investeringsstod for
hyresbostader for nybyggnationerna pa fastigheterna

Nyckeltal
Forvaltningsresultat, Mkr
Periodens totalresultat, Mkr
Balansomslutning, Mkr

Eget kapital per aktie, kr
Resultat per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr
Hyresintakter, Mkr
Driftsoverskott, Mkr
Hyresvarde, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Uthyrningsbar yta inkl garage, tkvm
Belaningsgrad, %

Soliditet, %

DELARSRAPPORT 1/1 - 31/3 2017
FASTIGHETS AB TRIANON

Varsangen 8 och Lerteglet 2 i Malmé. Det innebar
investeringsstod pa i storleksordningen 40 mkr for
fastigheten Varsangen 8 samt 25 mkr for fastigheten
Lerteglet 2. Dessa st6d kommer att innebéara en
reduktion av produktionskostnaderna och darmed
ocksa en férstarkning av bolagets egna kapital. Stodet
har beviljats i mars 2017.

Trianon har i mars 2017 forvarvat ytterligare 17,5
procent av intressebolaget Malmé Haggen AB.
Bolaget innehar fastigheten Haggen 13 i Malmé.
Efter forvarvet uppgar innehavet till 67,5 procent och
bolaget konsolideras i koncernredovisningen och 32,5
procent redovisas som minoritetsandel.

Trianon har i mars 2017 forvarvat fastigheten Gefion
1i Malmé. Fastigheten tilltréds den 31 mars 2017 och
har ett fastighetsvarde pa 48 Mkr.

Handelser efter periodens utgang

Ett tvaarigt avtal med hyresgéastféreningen har
tecknats géllande bostéder, vilket innebar en
hyreshéjning med 0,88 procent under 2017 samt 1
procent under 2018.

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2017 2016 2016
25 127

63 402

2450 3479

122,63 168,09

8,97 5718

150,79 209,10

36 174

20 12

154 231

94,0% 96,0%

133 195

55,7% 56,4%

35,2% 34,0%

TRIANON =




HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Aret har bérjat starkt med en god ekonomisk utveckling for
Trianon. Under det forsta kvartalet 6kade hyresintékterna
med 18 Mkr jamfort med samma period foregaende ar,
driftsdverskottet 6kade med 12 Mkr och forvaltningsresultatet
med 5 Mkr. Bolagets resultat efter skatt uppgar till 99 Mkr

for det forsta kvartalet, vilket &r det basta kvartalsresultatet i
bolagets historia.

Vi hade en nettouthyrning under kvartalet pa 3,9 Mkr, vilket
innebar att vakansgraden sjonk till 1,4 procent exkluderat Rosengard Centrum och fastigheten Concordia 14,
som bada &r under ombyggnad. Aven i Rosengérd Centrum gér uthyrningen bra. Vi ser ett stort intresse och
har goda forhoppningar om att fa var fastighet fullt uthyrd.

Under kvartalet forvarvade vi ytterligare 17,5 procent av aktierna i Malmé Haggen AB, som innehar
fastigheten Haggen 13 pa Varnhemstorget. Det innebar att nu vi dger 67,5 procent av bolaget och koncernen
inte fortsattningsvis redovisar detta som ett intressebolag. Bolaget &r i kvartalsrapporten konsoliderat

i koncernens balansrakning och fran och med andra kvartalet kommer &ven sa att vara i koncernens
resultatrakning. Vi forvarvade ocksa fastigheten Gefion 1 pa Svagertorp den 31 mars 2017, som har en
uthyrningsbar yta for lokaler om cirka 800 kvm och ett fastighetsvarde pa 48 Mkr.

| var nyproduktion pa fastigheten Varsangen 8 i Lindangen fardigstallde vi ytterligare ett hus, vilket innebar
att fyra av fem hus nu ar byggda. Det femte huset kommer att vara uppfort den 1juli 2017 med beré&knad
inflyttning tredje kvartalet 2017. Vidare utvecklas vart projekt i Oxie pa 100 ldgenheter i enlighet med plan,
bade vad avser tid och budget. Husen beraknas att vara fardigstallda den 1 april 2018. Under kvartalet anstkte
vi, och fick beviljat, investeringsstod for Varsdngen 8 om 40 Mkr och Lerteglet 1i Oxie om 25 Mkr, vilka bada
utbetalas efter erhdllet slutbesked. Stéden &r inte uppbokade som fordran i balansréakningen, vilket innebar en
minskning av produktionskostnaden och kommer att stérka bade likviditeten och det egna kapitalet.

Forhandlingen med hyresgéastféreningen &r nu avslutad. Vi kom 6verens om ett 2-ars avtal som innebér
hyreshéjningar om 0,88 procent fran den 1 april 2017 och 1 procent fran och med den 1 februari 2018.

Allt detta sammantaget borgar for att vi ytterligare forstarker var intjaningsformaga. Med en soliditet pa 34
procent och en beldningsgrad pa 56 procent star vi vél rustade for att utveckla bolaget vidare i enlighet med
vara mal.

/@\

Olof Andersson, VD
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Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag
som ager, forvaltar, forvarvar och utvecklar bade
bostéder och kommersiella lokaler i Malmo. Bolaget
verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och fastigheterna aterfinns runtom
i Malmo.

Affarsidé

Trianon ska &ga, forvalta, utveckla samt bygga
fastigheter i Malmo. Genom lokalt engagemang och
starkt kundfokus ska Trianon verka for en hallbar
stadsutveckling.

Vision
Trianon ska vara det mest I6nsamma och valskotta
fastighetsbolaget i Malmo.

Mal

* Trianon har som mal att inom tre till fem ar
fordubbla fastighetsvardet, med utgadngspunkt i
vardet per 31 december 2016.

» For att sdkerstélla att bolagets tillvaxtmal
nas med fortsatt god Idnsamhet, ska den
genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital som lagst uppga till 10 procent éver en
konjunkturcykel.

Réntetackningsgrad, ggr

Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital, %

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

* Beldningsgraden ska som hogst uppga till 60
procent av fastighetsvardet. Vid genomférandet
av vardeskapande forvarv eller projekt kan
belaningsgraden tillfalligt tilldtas 6verskrida 60
procent.

» Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5
ganger.

Strategi
+  Fortsatt fokus pa lokal nérvaro och pa fastigheter
i Malmo.

+ Fortséatta utveckla befintligt fastighetsbestand
genom vardeskapande investeringar och
effektiviseringar.

» Forvarva nya fastigheter, med fokus pa bostads-
och handelsfastigheter.

» Skapa I6nsam tillvaxt genom fortsatt utveckling
av projektportfoljen.

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand bestar i huvudsak

av bostads-, handels-, kontors-, samt
samhallsfastigheter beldgna i Malmo i omradena:
City, Limhamn/Slottsstaden, Lindédngen/
Hermodsdal, Rosengard samt Oxie.

Belaningsgrad, %

12 50 70
0,
102 44% col 56% 57%  56% 56%
10 40
. 50— | |
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42 20 30— | |
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Trianon helager 42 fastigheter och delager ytterligare en Okad trygghet och social samvaro i vart
3 fastigheter per 31 mars 2017. Total uthyrningsbar fastighetsbestand
yta inkluderande bolagets andel av delagda + stotta ungdomar pa olika satt bland vara
fastigheter uppgar till 211 000 kvadratmeter inklusive hyresgaster
garage.
Fastighetsvardet uppgick till 3 842 Mkr vid Agare
periodens slut. Bolaget ags av Olof Andersson Forvaltnings AB
(47 procent), Briban Invest AB (47 procent) samt
Hallbarhet Cedelma AB (6 procent).

Trianon har under ett flertal ar arbetat systematiskt
med att férena miljémassig, ekonomisk och social

hallbarhet. Detta arbete har genererat bade Fastigheternas marknadsvarde, Mkr
samhallsnytta och kundnytta och kommer att 4000 3842
fortsatta tillampas pa nya férvarv i de omraden 3306
Trianon verkar. Detta ska vi géra genom att: 3500
+  bidra till en battre miljé genom 3000
energieffektiviseringar av vara befintliga 2500 5197
fastigheter 2000 |
» arbeta med sociala klausuler i upphandlingar sa 1361 1567
att fler av vara hyresgaster far mojlighet till att 1500 —————— ] ]
komma i sysselséttning 1000 — X X i
* sOka medarbetare i vart eget fastighetsbestand 500 — | | |
och vara en engagerad arbetsgivare

* varaen aktiv samarbetspartner med andra 0 2013 2014 2015 2016 2017 Q1
intressenter i vdra omraden sa att vi uppnar
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Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden uppgick till 54 mkr
(36). Okningen &r framst hanforlig till férvarvade
fastigheter under de tre sista kvartalen 2016 samt
fardigstallda nybyggnadsprojekt.

Under kvartalet har det fjarde huset fardigstéllts
pa nybyggnationen av fastigheten Varsangen 8 och
inflyttning pagar.

Uthyrningsarbetet har fortsatt under kvartalet och
tva nya lokalkontrakt har tecknats i City och tre pa
Rosengard Centrum. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 95 procent. Ombyggnadsvakans
i fastigheterna Landshévdingen 1 och Concordia 14
motsvarar cirka 1 procent.

Det totala hyresvardet uppgick till 268 Mkr.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 22 Mkr

(17). Okningen beror framst pa ett storre
fastighetsbestand. Kostnader for uppvarmning av
fastigheterna som belastar det forsta kvartalet
motsvarar normalt cirka 45-50 procent av
arskostnaden, vilket gor att fastighetskostnaderna
for forsta kvartalet normalt sett &r hégre én de
féljande kvartalen.

Renoveringsarbeten av lagenheter har
fortskridit och 40 lagenheter har renoverats
under perioden och resultatet har belastats med
renoveringskostnader om cirka 2,6 Mkr fér dessa.

Driftsnetto

Driftsnettot uppgick till 32 Mkr (20) fér perioden.

Overskottsgraden uppgick till 59,1 procent (54,6).
Trianon arbetar med en aktiv férvaltning

av fastigheterna for att uppna en forbattrad

Overskottsgrad bade genom att sénka

energikostnaderna samt att 6ka hyresintakterna

genom bade nyuthyrning och renovering av

lagenheter i det befintliga bestandet.

Ovriga intakter inkl andel i intressebolag

Resultat fran andelar i intresseféretag uppgar

till 7 Mkr (11) inklusive vardeférandringar i
intressebolagsfastigheter. Férvaltningsresultat fran
intresseforetag uppgick till 0,6 Mkr.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Under perioden har dgandet i intressebolaget
Malmo Haggen AB 6kat med 17,5 procent och
Trianons dgarandel efter transaktionen uppgar per
31 mars 2017 till 67,5 procent. Resultatandelen for
detta bolag har under perioden redovisats som
resultat frdn andel i intressebolag. Fran och med
nasta kvartal kommer resultatet att konsolideras

i koncernens resultatrakning. Balansrakningen ar
konsoliderad per 31 mars 2017.

Rénteintdkter och kostnader samt 6vriga
finansiella kostnader
Finansiella kostnader uppgick till 4 Mkr (3) for
perioden. De finansiella kostnaderna har belastats
med 0,4 Mkr (0,6) i pantbrevskostnader.
Rantekostnader exklusive kostnader for derivat
uppgick till 4 Mkr (3) fér perioden. Snittrénta per 31
mars 2017 inklusive kostnader for derivat uppgick till
2,0 procent.

Vardeforandringar fastigheter och
finansiella instrument
Véardeférandringar fran férvaltningsfastigheter
uppgick till 95 Mkr (76) fér perioden. Samtliga
fastigheter forutom tva stycken har externvarderats
i mars 2017. Okningen bestar till stérsta delen av
vardeférandring av befintliga fastigheter samt av
redovisad vardefdrandring av en tidigare delagd
fastighet.

Vardeforandring fran finansiella derivatinstrument
uppgick till +4 Mkr (-20) fér perioden.

Skatt

Redovisad skatt fér perioden uppgick till 24 Mkr (12)
och hanfor sig till latent skatt pa vardeférandringar

av férvaltningsfastigheter och vardeforandringar av
derivatinstrument.

Totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 99 Mkr (63),
varav 89 Mkr (63) var hanférligt till moderbolagets
aktiedgare.
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Utfall per kvartal

Mkr Hyresintakter
Q1-2017 54
Q4 -2016 52
Q3 -2016 45
Q2-2016 Y

Fastighetskostnader Driftséverskott
-22 31
=21 31
-13 32
-14 27

Aktuell intjdningsférmaga

| tabellen nedan presenteras intjaningsformaga

pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas
med en prognos fér de kommande 12 manaderna.
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres, vakans, eller ranteféréndring.
Trianons resultatrakning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
kommande forvarv och/eller fastighetsforsaljningar.
Dessutom paverkas resultatrakningen av
vardeférandringar avseende derivat. Detta har €]
heller beaktats i den aktuella intjaningsformagan.

Aktuell intjaningsformaga 12 manader

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintékter per 1april 2017,
fastighetskostnader och fastighetsadministration
under de fyra foregdende kvartalen for
fastighetsbestandet per 31 mars 2017 varvid
fastigheter som férvarvats och projekt som
fardigstallts under denna period raknats upp

till helarskostnad samt bedémda kostnader

pa arsbasis for central administration utifran
verksamhetens aktuella storlek. Kostnader fér de
rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
genomsnittliga rénteniva inklusive kostnad for
derivatinstrument per 31 mars 2017 om 2,0 procent.

Mkr 17-03-31 16-12-31
Hyresvéarde 268 231
Rabatter & vakanser -13 -9
Hyresintakter 255 222
Fastighetskostnader -82 -73
Fastighetsadministration =/ -7
Driftséverskott 166 142
Overskottsgrad 65% 64%
Central administration -18 -18
Andel av forvaltningsresultat fran intresseforetag 2 5
Finansiella intdkter och kostnader -44 -38
Forvaltningsresultat 106 91
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 103 91
Innehav utan bestdmmande inflytande 8 0
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Fastighetsinnehav

Trianons fastighetsbestand finns i Malmé och bestar
av bostéder, kontor, handel och samhallsfastigheter.
Fastigheterna finns i omradena City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindéngen/Hermodsdal, Rosengéard
och Oxie.

Fastighetsinnehavet bestar av 42 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om 180 514 kvm
exklusive garage och fastigheter redovisade som
intressebolag. Av den totala uthyrningsbara ytan
utgor 61 procent bostader, fordelat pa 1434 st
lagenheter.

Under perioden har 44 Mkr investerats i befintliga
fastigheter, varav den storsta delen avser de tva
nybyggnadsprojekten Varsangen 8 samt Lerteglet 2.

Vid slutet av forsta kvartalet fanns 253
kommersiella hyreskontrakt med ett totalt
hyresvéarde om 140 Mkr och en genomsnittlig
aterstdende kontraktstid om 3,6 ar.

Forvarv & avyttringar

Under det forsta kvartalet 2017 forvarvades
ytterligare 17,5 procent av fastigheten Haggen 13

i centrala Malmo och efter forvarvet uppgar den
totala dgarandelen till 67,5 procent. Fastigheten
bestar av 232 lagenheter samt handel och lokaler
med en total uthyrningsbar yta om 18 232 kvm plus
garage.

Fastigheten Gefion 1forvarvades i mars 2017 av
det narstaende bolaget Eurocorp AB. Fastigheten
som bestar av handel och restauranger har en
uthyrningsbar yta om 798 kvm och befinner sig pa
handelsomradet Svagertorp i Malmé.

Inklusive gemensamma ytor omfattar fastigheten

Férandring marknadsvarden forvaltningsfastigheter

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

totalt 1500kvm. Fastigheten forvarvades med
ett 6verenskommet fastighetsvarde om 48 Mkr.
Transaktionen beskrivs ndrmare under avsnittet
narstdendetransaktioner.

Inga fastigheter har avyttrats under perioden.

Nyproduktion
| den pagaende nyproduktionen pa fastigheten
Varsangen 8 har ytterligare ett hus fardigstallts under
kvartalet. Huset omfattar 32 bostader och 1lokal
och har en uthyrningsbar yta om 3 012 kvm. Det sista
huset pa fastigheten kommer att fardigstéllas under
tredje kvartalet 2017 och kommer att omfatta 33
lagenheter och 3 lokaler om totalt cirka 2 400 kvm.
Nybyggnationen pa fastigheten Lerteglet 2 vid
Oxie station fortskrider enligt plan. Fastigheten
kommer att omfatta 100 lagenheter och beréknas
att sta fardigt under det andra kvartalet 2018.

Fastighetsvérdering
Samtliga fastigheter har externvarderats vid
periodens utgang utom Concordia 14 samt
Lerteglet 2. Varderingarna har utférts av Forum
Fastighetsekonomi AB, Croisette Real Estate Partner
samt Bryggan Fastighetsekonomi AB. Byggratter och
potentiella byggratter har inte varderats. Fastigheten
Lerteglet 2 dar nybyggnation pagar har varderats
till anskaffningsvéarde. Fastigheten Concordia 14
forvarvad 30 september 2016 har ocksa varderats
till anskaffningsvarde eftersom den planeras att
konverteras till bostader.

Verkligt varde har for fastigheten Varsangen 8
minskats med beréknat aterstaende investerings-
belopp eftersom den har véarderats som fardigstalld.

Mkr 17-03-31 16-12-31
Ingdende balans 3306 2197
Investeringar via bolag* 47 438
Investeringar via intressebolag** 350 0
Investeringar i befintliga fastigheter 44 250
Véardeforandring 95 421
Summa 3842 3306
*  Forvarv av fastighet

** Forvarv av bestédmmande inflytande av tidigare intressebolag
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Trianons fastighetsbestand per 31 mars 2017
Tabellen nedan visar en sammanstallning av de fastigheter Trianon ager per 31 mars 2017 och avspeglar
fastigheternas kontrakterade intakter pa arsbasis per 1 april 2017 och kostnader pa arsbasis sasom
fastigheterna hade &gts under hela foregdende tolvmanadersperioden varvid férvarvade/ fardigstallda
fastigheter réknats om sasom de &gts eller varit fardigstéllda under féregdende tolvmanadersperiod.

Antal Antal Uthyrbar Fastighetsvarde Hyres'

fastigheter lagenheter yta, kvm* MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm
Fastighetskategori
Bostader 22 1342 110 043 2398 21796 151 1374
Handel 6 6 39715 563 14165 60 1499
Kontor 5 1 1210 424 34971 27 2202
Samhall 8 85 18 646 420 22531 30 1626
Total 41 1434 180 514 3805 21077 268 1483
Omrade
City 15 439 50951 1331 26123 84 1657
Limhamn/Slottsstaden 15 223 26793 708 26 409 42 1566
Lindéangen/Hermodsdal 8 772 61300 1212 19774 81 1314
Rosengard 3 0 41470 554 13357 61 1464
Total 4 1434 180 514 3805 21077 268 1483
Projekt 1 - - 38 - - -
Totalt 42 1434 180 514 3842 21077 268 1483

* Uthyrningsbar yta inkluderar ej garage om 27 000 kvm.

) Direktav-
Ekonomisk  Hyresintakter, Driftnetto, Overskotts- Driftnetto exkl kastning
uthyrningsgrad MSEK MSEK grad admin, MSEK  exkl admin

Fastighetskategori
Bostader 96% 145 91 62% 95 4,0%
Handel 95% 57 35 62% 37 6,5%
Kontor 93% 25 19 75% 19 4,5%
Sambhall 94% 29 21 75% 22 5,2%
Total 95% 255 166 65% 173 4,5%

Omrade

City 95% 80 54 68% 56 4,2%
Limhamn/Slottsstaden 98% 41 29 71% 30 4,3%
Lindangen/Hermodsdal 96% 77 46 60% 48 4,0%
Rosengard 94% 57 36 61% 38 6,8%
Total 95% 255 166 65% 173 4,5%
Projekt - - - - - -
Totalt 95% 255 166 65% 173 4,5%

Fastighetsvéarde per kategori
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Hyresvarde per kategori

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)

= Bostader
mm Handel...
Kontor....

Samhall .............



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Fastighetsinnehav Omrade Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter
Ankan 14 Bostad Limhamn 2307 32
Antilopen 1 Handel Limhamn 707

Basen 58 Samhall City 2600 35
Brockfageln 11 Bostad Limhamn 1359 10
Concordia 14 Kontor City 1044

Concordia 35 Bostad City 3106 25
Delfinen 14 Bostad City 5922 55
Druvan1 Kontor City 2736

Drémmen 12 Bostad City 2143 29
Fjallrutan 1 Sambhall Lindangen 1712 21
Gefion 1* Handel Lindéngen 798

Gunghasten 1 Samhall Rosengard 9454

Gésen 2 Bostad Limhamn 232 2
Gasen 8 Bostad Limhamn 2070 22
Hermodsdal 4 Bostad Lindangen 5160 80
Hermodsdal 5 Bostad Lindéngen 5160 80
Hakanstorp 9 Sambhall City 903 16
Haggen 13 Bostad City 18 232 232
Hamplingen 8 Bostad Limhamn 1071 6
Katrinelund 19 Sambhall City 318

Kil 1 Bostad Limhamn 1574 12
Landshévdingen 1 Handel Rosengard 31627

Liljan 12 Kontor City 780

Mercurius 5 Kontor City 4312

Manskéran 1 Sambhall Rosengard 389

Notarien 1 Bostad City 1960 21
Onsjo 7 Bostad Limhamn 2077 39
Paulina 47 Samhall Limhamn 733 13
Residenset 4 Kontor City 3238 1
Slussen 2 Bostad City 1120 25
Stacken1 Bostad Lindéngen 5199 70
Storken 32 Sambhall City 2537

Strutsen 26 Bostad Limhamn 1324 23
Torna 8 Bostad Limhamn 991 16
Torshammaren 9 Handel Lindangen 740

Vakteln 10 Bostad Limhamn 893 8
Vakteln 14 Handel Limhamn 916 6
Vakteln 3 Bostad Limhamn 5612 34
Vipan 9 Handel Limhamn 4927

Varsangen 6 Bostad Lindangen 30688 400
Varsangen 8 Bostad Lindéngen 11843 121
Lerteglet 2 Bostad Oxie

Summa 180 514 1434

*

Inklusive gemensamma ytor omfattar fastigheten totalt 1 500kvm

Fastighetsvarde per omrade Hyresvérde per omrade

== City 31%
mm Limhamn/Slottsstaden.......16%
Lindangen/Hermodsdal ..... 30%
[{e3Y=TaT=:T ' [ 23%

Lindéangen/Hermodsdal.......32%
Rosengard ... 14%
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut inklusive
utnyttjad checkkredit, uppgick till 2124 Mkr (1

295) vid periodens slut. Utnyttjande av beviljad
checkkredit om 74 Mkr (25) uppgick till 56 Mkr (0).
Okningen bestar av nyupptagna l&n i férvarvade
fastigheter samt investeringar i nybyggnadsprojekt
genom 6kning av byggnadskreditiv. Upplaning i
koncernen sker fran tre olika svenska banker.

Utav lanen till kreditinstitut om 2 124 Mkr uppgick
220 Mkr av finansiering av nybyggnadsprojektet
Varsangen 8 genom byggnadskreditiv. Denna
finansiering kommer att 6verga till en traditionell
fastighetsfinansiering efter fardigstéllande under
tredje kvartalet 2017.

Under kvartalet har 1dn om 154 Mkr refinansierats
med en kapitalbindning om 3 ar. Ytterligare 83 Mkr
har férlangts med en kapitalbindning om 2 ar.

Agarlan uppgar till 53 Mkr (53) vid periodens slut.

Kapitalbindning
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Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
cirka1,3 ar.

Trianon arbetar aktivt med att 6ka den
genomsnittliga kapitalbindningen. Detta gérs genom
en pagaende dialog med de finansierande bankerna
angaende forlangningar och refinansiering av
befintliga lan.

Under det andra kvartalet 2017 skall 383 Mkr
forlangas samt under det tredje kvartalet 2017
ytterligare 558 Mkr och da finns mgjlighet att binda
kapitalet pa en langre 16ptid.

Réntesakringar sker genom rénteswapar
och vid periodens utgang var 985 Mkr sakrat
genom ranteswapar. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till cirka 3,6 ar.

Den genomsnittliga réntan vid periodens slut uppgick
till 2,0 procent (1,6) inklusive kostnader fér derivat
och 0,9 procent (0,7) exklusive kostnader fér derivat.
Beldningsgraden uppgick till 56,4 procent (55,7).

Réntebindning
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Finansiella derivatinstrument

Foérfallodag Mkr
17-05-02 20
17-06-26 5
20-12-29 150
21-06-23 40
23-06-22 135
24-01-04 200
25-03-18 100
25-06-22 100
25-06-23 135
26-06-22 100

985

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Eget kapital, soliditet och likvida medel
Det egna kapitalet uppgick till 1313 Mkr (862), varav
1271 Mkr (862) var hanférligt till moderbolagets
aktiedgare.

Soliditeten uppgick till 33,5 procent (35,2) vid
periodens slut.

Koncernens likvida medel uppgick till 9 Mkr (13).
Outnyttjad checkkredit uppgick till 18 Mkr (25) vid
periodens utgang.

Kassaflode
Periodens kassafléde uppgick till =15 Mkr (12).
Kassaflodet har minskat pa grund av investeringar
i nyproduktion och investeringar i befintliga
fastigheter. De har delvis finansierats genom
upptagande av lan i befintliga fastigheter.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 13 Mkr (13) fér perioden.
Likvida medel vid periodens utgang uppgick till
9 Mkr (13).

Mercurius 5, Norra Vallgatan 64, City
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Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
Mkr 2017 2016 2016
Hyresintéakter 54 36 174
Ovriga intakter 0 0 2
Fastighetskostnader -22 =17 -64
Driftsnetto 32 20 12
Central administration =5 -4 -19
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 il 46
Finansiella intakter 0 0 2
Finansiella kostnader -4 -3 -14
Férvaltningsresultat 30 25 127
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 95 76 421
Vardef6réndring derivat -2 -25 -44
Resultat fore skatt 123 75 503
Skatt pa periodens resultat -24 -12 -102
Periodens resultat 99 63 402
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Totalresultat 99 63 402
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 89 63 402
Innehav utan bestdmmande inflytande 10 0 0
Periodens resultat, kr per aktie 12,70 8,97 5718
Genomsnittligt antal aktier under perioden, tusental 70289 70289 7028,9
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Balansrakning i sammandrag

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

31 mars 31mars 31dec
Mkr 2017 2016 2016
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 3842 2327 3306
Materiella anlaggningstillgadngar 1 0 1
Finansiella anldggningstillgangar 26 72 106
Uppskjuten skattefordran 22 24 22
Summa anléggningstillgangar 3891 2423 3435
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 16 14 21
Likvida medel 9 13 23
Summa omséttningstillgangar 25 27 44
SUMMA TILLGANGAR 3916 2450 3479
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 1271 862 1181
Innehav utan bestédmmande inflytande 42 0 0
Summa eget kapital 1313 862 1181
Léngfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 2033 1284 1795
Ovriga langfristiga skulder 53 13 53
Derivatinstrument 74 76 77
Uppskjuten skatteskuld 256 145 232
Summa langfristiga skulder 2415 1519 2158
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 35 1 32
Derivatinstrument 0 0 1
Checkrakningskredit 56 0 8
Ovriga kortfristiga skulder 95 58 98
Summa kortfristiga skulder 188 69 140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3916 2450 3479
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Rapport dver forandringar i eget kapital

) Balanserade Eget kapital Innehav
Ovrigt vinstmedel hanforligt till utan Summa
Aktie- tillskjutet inklusive moderforetagets bestammande eget
kapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 70 292 437 799 (o] 799
Periodens resultat 402 402 0 402
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat for aret 402 402 (o] 402
Utdelning -19 -19 0 -19
Summa transaktioner med &dgare
redovisade direkt mot eget kapital 0 (0] -19 -19 0] -19
Utgaende eget kapital 2016-12-31 70 292 819 1181 0] 1181
Ingdende eget kapital 2017-01-01 70 292 819 1181 1181
Periodens resultat 99 89 10 99
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat for aret 99 89 10 99
Forvarv av verksamheter under aret 32 32
Summa transaktioner med agare
redovisade direkt mot eget kapital 0 (o]
Utgaende eget kapital 2017-03-31 70 292 918 1271 42 1313
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Kassaflédesanalys i sammandrag

Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
Mkr 2017 2016 2016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Foérvaltningsresultat 30 25 127
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet -1 -16 -66
Betald inkomstskatt 0 0 0
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére &ndringar av rérelsekapitalet 19 9 60
Féréndringar i rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar 8 6 -1
Foréndringar av rérelseskulder -14 -2 14
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 13 13 74
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -44 -54 -250
Forvarv av férvaltningsfastigheter via dotterforetag 3 0 -230
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar 0 0 -1
Uttagfran andelariintresseforetag 0 1 6
Avytting av finansiella anléggningstillgdngar 0 0 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -41 -53 -474
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 21 56 464
Amortering av lan -8 -4 -22
Utbetald utdelning 0 0 -19
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 13 52 422
Periodens kassaflode -15 12 22
Likvida medel vid periodens ingang 23 1 1
Likvida medel vid periodens utgang 9 13 23

Segmentsrapportering

Fastighets- 5
Hyresintakter kostnader Driftsnetto Overskottsgrad Verkligt varde
jan-mars 2017 jan-mars 2017 jan-mars 2017 jan-mars 2017 31 mars 2017
Bostader 28 -13 15 54,4% 2436
Handel 13 -5 7 58,6% 563
Kontor 6 -2 4 69,2% 424
Sambhall 7 -2 5 68,7% 420
Summa 54 -22 32 59,0% 3842
Fran och med forsta kvartalet 2017 f6ljs Segmentet bostéder paverkas under kvartalet
verksamheten upp per segment. Fastighetsbestandet  av att inflyttning ej skett fullt ut i nybyggnationen i
delas in i fyra segment; bostéder, handel, kontor fastigheten Varsangen 8 samt Vakteln 3.
och samhall. Den del som &vervager i forhallande Fastigheten Haggen 13, konsoliderad per 31 mars
till hyresvardet for fastigheten bestdmmer vilket 2017, ingar i verkligt vérde i segmentet bostader. Fran
segment en fastighet tillhor. och med nasta kvartal kommer hyresintakter och
Uppfoljningen sker pa hyresintékter, fastighets- driftsnetto inkludera &ven denna fastighet.

kostnader, driftsnetto samt verkligt varde.
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Finansiella
Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
2017 2016 2016
Avkastning pa eget kapital, % 29,1% 30,4% 44,2%
Rantetackningsgrad, ggr 8,0 9,9 10,2
Soliditet, % 33,5% 35,2% 34,0%
Genomsnittlig ranta, % 2,0% 1,6% 2,0%
Forvaltningsresultat, Mkr 30 25 127
Resultat fore skatt, Mkr 123 75 503
Periodens resultat, Mkr 99 63 402
Eget kapital, Mkr 1313 862 1181
EPRA NAV, Mkr 1579 1060 1470
Balansomslutning, Mkr 3916 2450 3479
Aktierelaterade
Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
2017 2016 2016
Antal utestdende aktier, tusental 7028,9 7028,9 7028,9
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 70289 70289 70289
Eget kapital per aktie, kr 180,81 122,63 168,09
Resultat per aktie, kr 12,70 8,97 5718
EPRA NAV per aktie, kr 224,70 150,79 209,10
Fastighetsrelaterade
Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
2017 2016 2016
Hyresintakter, Mkr 54 36 174
Driftsoéverskott, Mkr 32 20 112
Hyresvarde, Mkr 268 154 231
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4% 94,0% 96,0%
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0%
Beldningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4%
Uthyrningsbar yta, tkvm 21 133 195
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Hérledning av nyckeltal

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr om inget annat anges 2017 2016 2016
Hyresintékter 54 36 174
Ovriga intakter 0 0 2
Fastighetskostnader -22 =17 -64
Driftsnetto 32 20 12
Overskottsgrad, % 59,1% 54,6% 64,0%
Eget kapital 1313 862 1181
Balansomslutning 3916 2450 3479
Soliditet, % 33,5% 35,2% 34,0%
Skuld till kreditinstitut 2033 1284 1795
Ovriga langfristiga skulder 53 13 53
Skuld till kreditinstitut &5 n 32
Checkrakningskredit 56 0 8
Likvida medel -9 -13 -23
Réntebarande nettoskuld 2169 1296 1866
Férvaltningstillgangar 3842 2327 3306
Belaningsgrad, % 56,4% 55,7% 56,4%
Resultat fore skatt 123 75 503
Aterlaggning av vardefsrandringar -93 -50 -377
Aterlaggning av rantekostnader 4 3 14
Justerat resultat fore skatt 34 28 141
Rantetédckningsgrad, ggr 8,0 9,9 10,2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 89 63 402
Berdknat arstakt 357 252 402
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1226 830 908
Avkastning pa eget kapital, % 29,1% 30,4% 44,2%
Eget kapital 1271 862 1181
Aterlaggning av uppskjuten skatt 256 145 232
Aterlaggning av derivat 74 76 78
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -22 -24 -22
EPRA NAV (langsiktigt substansvirde) 1579 1060 1470
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Resultatrakning i ssmmandrag

Jan-mar Jan-mar  Jan-dec
Mkr 2017 2016 2016
Rérelsens intékter
Nettoomsattning 4 4 17
Resultat fran andel i intresseféretag 0 0 2
Ovriga rorelseintakter 0 0 0
Summa rérelseintdkter 4 4 19
Rérelsens kostnader -4 -4 -14
Rérelseresultat (0] (o] 5
Finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag 0 0 4
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 17
Rantekostnader och liknande resultatposter -7 -6 -24
Resultat efter finansiella poster -7 -5 3
Bokslutsdispositioner 0 0 |
Resultat fore skatt -7 -5 14
Skatt pa periodens resultat 0 0 -2
Periodens resultat/Totalresultat -7 -5 12

Balansrakning i sammandrag

Mkr 31mars 2017 31 mars 2016 31dec 2016
TILLGANGAR
Anlédggningstillgdngar
Materiella anléaggningstillgangar 151 152 151
Fordringar pa koncernforetag 165 145 235
Finansiella anlaggningstillgangar 570 356 551
Summa anléaggningstillgangar 887 654 937
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 4 4 5
Kassa och bank 0 12 16
Summa omséttningstillgangar 4 16 22
SUMMA TILLGANGAR 891 670 959
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 382 391 388
Avsattningar for skatter 6 6 6
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 218 164 281
Skulder till koncernféretag 237 86 209
Ovriga skulder 20 13 53
Summa langfristiga skulder 475 263 543
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1 1 1
Ovriga skulder 27 8 21
Summa kortfristiga skulder 28 9 22
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 891 670 959
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Aktier

Vid bolagsstamma den 3:e april 2017 besléts att

genomféra en uppdelning (split) av bolagets aktier,

varigenom bolagets aktier delas upp i 28 115 500

aktier (7 028 875) varav 18 021120 A-aktier

(4 505 280) och 10 094 380 B-aktier (2 523 595).
Darefter beslots att stampla om 16 500 002

A-aktier till B-aktier, varefter det finns 1521118

A-aktier i bolaget och 26 594 382 B-aktier i bolaget.

Utdelning

Bolagsstémman beslutade att dela ut 3 kronor
per aktie, totalt 21 086 625 kronor. Utbetalning av
utdelningen ska ske senast den 3 juli 2017.

Agande

Bolaget ags till 47 procent av Olof Andersson
Forvaltnings AB, 47 procent av Briban Invest AB samt
6 procent av Cedelma AB.

Styrelse

Till ordinarie styrelseledamoter, for tiden intill slutet
av nasta arsstdmma, omvaldes Olof Andersson,
Mats Cederholm och Jan Barchan samt nyvaldes
Elin Thott, Boris Lennerhov och Viktoria Bergman. Till
suppleanter omvaldes Sofie Karlsryd samt nyvaldes
Ebba Leijonhufvud.

Narstaendetransaktioner

Forutom de narstaende transaktioner som beskrivs
i arsredovisningen fér 2016 har bolaget forvarvat
fastigheten Gefion 1av det narstdende bolaget
Eurocorp AB.

Fastigheten har forvarvats till ett dverenskommet
fastighetsvarde om 48 Mkr, vilket motsvarar vardet
enligt extern vardering gjord i mars 2017. Fastigheten
tilltraddes 31 mars 2017 och har ett hyresvarde om
cirka 4 mkr.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Redovisningsprinciper

Trianon foljer i sin koncernredovisning den av
Europeiska Unionen antagna IFRS (International
Financial Reporting Standards) och tolkningarna av
dessa (IRFRIC). Denna deldrsrapport &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
tillampliga bestémmelser i drsredovisningslagen
tilldampats.

Styrelsen har beslutat att fran och med
kvartalsrapport férsta kvartalet 2017 att félja
verksamheten uppdelad i segement.

Moderbolaget har uppréttat sina finansiella
rapporter i enlighet med arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Fér
fullstédndiga redovisningsprinciper hénvisas till
Trianons arsredovisning for 2016.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen 2016.

Vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen goéra
bedémningar och antaganden som paverkar

i bokslutet redovisade tillgangar och skulder
respektive intékter och kostnader samt lamnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar.

Koncernens verksamhet, finansiella stallning
och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i
2016 ars arsredovisning.

Malmé 3 maj 2017

Mats Cederholm Olof Andersson

Styrelseordférande Styrelseledamot, VD
Jan Barchan Elin Thott
Styrelseledamot Styrelseledamot

Boris Lennerhov
Styrelseledamot

Viktoria Bergman
Styrelseledamot
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Revisors rapport éver dversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag (delarsrapport)
uppréattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag per den

31 mars 2017 och till den hérande rapporter 6ver resultat, férandring i eget kapital och foréndring i
kassaflodet under den tremanadersperiod som slutade per detta datum samt en sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper och andra tilldggsupplysningar. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och rattvisande presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna finansiella delarsinformation
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgéarder.
En &versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att den bifogade finansiella delarsinformationen inte, i allt vésentligt, ger en réttvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 mars 2017 samt av dess finansiella resultat och kassafléde fér den
tremanadersperiod som slutade per detta datum i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 3 maj 2017

Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Avkastning pa eget kapital

Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Belaningsgrad
Réntebarande nettoskuld i férhallande till
fastighetsvéardet vid periodens slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets gare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka 16per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med aterlaggning av réntederivat samt uppskjuten
skatt.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeforandringar.

Resultat per aktie
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
agare i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Réntetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av
vardeférandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsnetto i procent av hyresintékter.
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CENTRUM

HAR FINNS MOJLIGHET ATT UTVECKLA
FASTIGHETEN MED MER AN 100.000 KVM BTA
FOR BADE BOSTADER, HANDEL OCH SERVICE.



Trianon &ar fastighetsbolaget som ager, forvaltar, utvecklar samt bygger bostdader och
kommersiella fastigheter i Malmo. Foretaget verkar for ett hallbart boende bade socialt
och miljémassigt och har sitt fastighetsbestand i omraden som centrala Malmé, Limhamn,
Lindangen, Oxie, Rosengard och Hermodsdal. Bolaget har tre delégare; Olof Andersson, Jan
Barchan och Mats Cederholm, vilka har valt att fokusera pa Malmé dar Trianon ar ett av de
storre onoterade privatagda fastighetsbolagen. Féretaget ar entreprendrsdrivet med en
organisation och ett arbetssatt som praglas av flexibilitet, snabbhet och hég serviceniva.
Foretagsstrategin har sin grund i lyhérdhet, att noggrant félja samhallsutvecklingen och
upptéacka nya trender for att finna intressanta affarsmojligheter.

FINANSIELL KALENDER:

Kvartal 2 2017 24 augusti 2017
Kvartal 3 2017 25 oktober 2017
Bokslutskommuniké 2017 28 februari 2018

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

Olof Andersson, Verkstallande direktor
olof.andersson(@)trianon.se, tel. 0709-54 57 20

Mari-Louise Hedbys, Vice verkstéllande direktor, ekonomichef
mari-louise.hedbys(@)trianon.se, tel. 040-61134 85

TRIANON =

Fastighets AB Trianon

Jons Filsgatan 2, 211 33 Malmo
Telefon: 040-611 34 00

Fax: 040-61199 19

Email: info(@)trianon.se

Org. nr. 556183-0281



Finansiell information fér rékenskapsaren 2014 - 2016

Koncernens rapport éver totalresultat

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Jan-dec Jan-dec Jan-dec

MSEK 2016 2015 2014
1-3,26-28

Hyresintakter 4 174,4 1374 13,5
Ovriga rérelseintakter 9 17 0,3 0,5
Summa intdkter 1761 137,7 114,0
Fastighetskostnader 5 -64,5 -51,3 -43,2
Driftsnetto 1mM,6 86,4 70,8
Central administration 6,7 -18,9 -13,6 -12,7
Resultat fran andelar i intresseftretag 8 46,0 14,0 5,7
Ovriga rérelsekostnader 9 -0,1 -04 -0,3
Finansiella intakter 10 1,8 0,8 0,2
Finansiella kostnader 1 -13,8 -15,8 -15,2
Forvaltningsresultat 126,7 71,4 48,6
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 13 420,9 132,0 84,8
Vardeférandring derivat 3 -44,.2 -3,3 -70,7
Resultat fore skatt 503,5 200,2 62,7
Skatt pa arets resultat 12 -101,6 -40,2 -6,3
Arets resultat 401,9 160,0 56,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Summa totalresultat fér aret 401,9 160,0 56,3
Arets resultat hanférbart till:
Moderbolagets aktiedgare 401,9 160,0 56,3
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0 0,0
Arets totalresultat hénférbart till:
Moderbolagets aktiedgare 401,9 160,0 56,3
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0 0,0
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning

31-dec 31-dec 31-dec
MSEK Not 2016 2015 2014
TILLGANGAR 1-3,26-28
Materiella anléggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 13 33061 21972 15671
Materiella anldggningstillgdngar 14 0,7 04 2,4
Summa materiella anldggningstillgangar 3306,7 2197,6 1569,5
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelariintresseforetag 16 73,3 28,4 16,4
Fordringar hos intresseforetag 29 32,6 331 1,7
Summa finansiella anlaggningstillgangar 105,9 61,6 18,1
Uppskjuten skattefordran 21 22,4 19,3 19,8
Summa anléaggningstillgangar 34351 2278,4 1607,5
Omsdttningstillgédngar
Kundfordringar 3 1,3 1,3 1,8
Fordringar hos intresseforetag 29 0,8 3,8 17,2
Ovriga fordringar 14,9 11,8 71
Upplupna intékter 18 3,6 3,7 79
Summa omséattningstillgangar 20,7 20,5 34,0
Likvida medel 23,2 1,3 27,7
Summa omséattningstillgangar 43,9 21,7 61,7
SUMMA TILLGANGAR 3479,0 23001 1669,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1-3,26-28
Eget kapital 19
Aktiekapital 70,3 70,3 63,9
Ovrigt tillskjutet kapital 2921 2921 2234
Arets resultat 8191 436,5 292,5
Summa eget kapital hanforligt till 1181,5 798,9 579,8
moderbolagets aktiedgare
Léngfristiga skulder 23,24
Skuld till kreditinstitut 20 1794,9 1227,8 807,0
Ovriga langfristiga skulder 20 53,4 13,4 76,0
Derivatinstrument 17 772 56,2 711
Uppskjuten skatteskuld 21 2324 128,6 89,4
Summa langfristiga skulder 21579 1426,0 1043,5
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 20 32,3 15,3 14,7
Derivatinstrument 17 1,0 0,4 0,0
Checkrékningskredit 20 8,4 0,2 0,0
Leverantorsskulder 441 22,8 75
Aktuell skatteskuld 3,0 0,3 1,4
Ovriga skulder 18,4 12,9 43
Forutbetalda intdkter 22 32,4 23,3 18,0
Summa kortfristiga skulder 139,6 75,2 45,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3479,0 2300/ 1669,2
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel hanforligt till
tillskjutet inklusive moderféretagets
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 2014-01-01 63,9 223,4 250,6 5379
Arets resultat 56,3 56,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat fér aret 56,3 56,3
Utdelning -14,4 -14,4
Summa transaktioner med dgare -14,4 -14,4
redovisade direkt mot eget kapital
Utgaende eget kapital 2014-12-31 63,9 2234 292,5 579,8
Ingédende eget kapital 2015-01-01 63,9 223,4 292,5 579,8
Arets resultat 160,0 160,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 160,0 160,0
Nyemission 6,4 68,7 751
Utdelning -16,0 -16,0
Summa transaktioner med dgare 6,4 68,7 -16,0 591
redovisade direkt mot eget kapital
Utgaende eget kapital 2015-12-31 70,3 2921 436,5 798,9
Ingédende eget kapital 2016-01-01 70,3 2921 436,5 798,9
Arets resultat 401,9 401,9
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 401,9 401,9
Utdelning -19,3 -19,3
Summa transaktioner med dgare -19,3 -19,3
redovisade direkt mot eget kapital
Utgdende eget kapital 2016-12-31 70,3 2921 819,1 1181,5

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL) 151



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Rapport 6ver kassafléde for Koncernen

Jan-dec Jan-dec Jan-dec
MSEK Not 2016 2015 2014
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 25
Férvaltningsresultat 126,7 4 48,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -66,3 -30,0 -10,7
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapitalet 60,4 41,5 37,8
Forandringar i rérelsekapital
Férandringar av rorelsefordringar -1,2 229 -12,0
Foérandringar av rorelseskulder 14,3 34 -10,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 73,6 67,7 15,8
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -249,8 -159,0 -46,8
Férvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -229,7 -234,7 -26,4
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgdngar -0,5 -0,1 -2,4
Forséljning av férvaltningsfastighet 0,0 0,0 0,0
Forséljning av férvaltningsfastighet via dotterféretag 0,0 10,1 51,5
Férvérv av andelar i intresseféretag 0,0 -0,2 0,0
Uttag fran andelar i intresseféretag 5,6 2,2 2,0
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar 0,0 -331 0,0
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0,5 0,0 2,1
Kassafldde fran investeringsverksamheten -473,8 -414,7 -20,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 463,6 3475 66,1
Amortering av Ian -22,0 -9,0 -344
Aterbetalning av 6vriga 1&n och depositioner 0,0 =77 -5,0
Emission 0,0 751 0,0
Utbetald utdelning -19,3 -16,0 -14,4
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 422,2 320,6 12,4
Arets kassaflode 22,0 -26,4 8,2
Likvida medel vid drets ingang 13 27,7 19,5
Likvida medel vid drets utgang 23,2 13 27,7
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Tillaggsupplysningar
Not 1 Allmén information
Dessa historiska finansiella rapporter omfattar det
svenska moderbolaget Fastighets AB Trianon (publ),
556183-0281 samt dess svenska dotterbolag och
intressebolag.

Fastighets AB Trianon &r ett aktiebolag registrerat i
Sverige. Féretagets sate ari Malma.

Fastighets AB Trianons verksamhet ar att
aga, forvalta, utveckla och bygga fastigheter,
féretrédesvis i centrala Malmg, Limhamn,
Lindangen, Hermodsdal, Rosengard och Oxie.

Not 2 Redovisningsprinciper

Redovisnings- och vérderingsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats

med tilldmpning av redovisningsprinciper som
féljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av
dessa (IFRIC). Vidare tillampar koncernen Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
kompletterande redovisningsregler fér koncerner
vilken anger de tillagg, utdver upplysningar

enligt IFRS, som kravs enligt bestammelser i
arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapportering RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalanden fran Radet fér finansiell
rapportering.

Nya redovisningsprinciper

Andringar i standarder och tolkningsuttalanden
som tillampats fran den 1januari 2016 ar av mycket
begransad omfattning och har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Vid upprdttandet av koncernredovisningen per den
31december 2016 har standarder och tolkningar
publicerats vilka dnnu inte trétt i kraft. Nedan
redogors i korthet fér de standarder och uttalanden
som kan bli tillémpbara vid utformning av
koncernens framtida finansiella rapporter.

International Accounting Standard Board (IASB)
har givit ut ett antal forandringar i standarder som
traderi kraft 2017. Ingen av dessa férvantas ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

IASB har vidare gett ut tva omfattande standarder
vilka bada tréder i kraft 2018:

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden
kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument
Redovisning och vardering. Den innehaller regler for
klassificering och vardering av finansiella tillgangar
och skulder, nedskrivning av finansiella instrument
och sakringsredovisning. Standarden ska tillampas
fran 2018. Koncernen bedémer preliminart att den
nya standarden inte kommer att ha nagon véasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenues from Contracts with Customers.
Standarden behandlar redovisning av intékter
fran kontrakt och fran forséljning av vissa icke
finansiella tillgdngar. Den kommer att ersétta
IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt
tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas
fran 2018. Koncernen bedémer preliminart att den
nya standarden inte kommer att ha nagon véasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna men leda till
utokade upplysningskrav.

Grunder fér rapporternas upprédttande
Moderféretagets funktionella valuta &r
svenska kronor, vilket ocksa ar koncernens
rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivna i
miljoner kronor om inte annat anges.

| drsredovisningen har vardering av posterna skett
till anskaffningsvarde, utom da det géller vardering
av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument for vilka vardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden fér
redovisningsGndamdl

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen géra
bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade varden samt upplysningar i de finansiella
rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar. Det omrade dér uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar
av redovisade varden for tillgangar och skulder under
kommande rakenskapsar ar framst vardering av
férvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna

ge en betydande paverkan pa koncernens

resultat och finansiella stallning. Varderingen

kréver en bedémning av det framtida kassaflédet
samt faststéllande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). De antaganden och bedémningar
som har gjorts framgar av not 13.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Koncernredovisning

Dotterféretag r alla féretag (inklusive strukturerade
féretag) dver vilka koncernen har bestsmmande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag

nar den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet éverférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestammande inflytandet upphor.
Endast den delen av dotterféretagets balanserade
vinstmedel som intjanats efter den tidpunkt da
bestémmande inflytande erhélls ingér i koncernens
egna kapital. Férvarv kan klassificeras antingen

som rorelseforvarv eller som tillgdngsférvarv. En
individuell bedomning gors for varje enskilt forvarv.

| de fall dar det primara syftet ar att forvarva ett
bolags fastighet, och dér det férvarvade bolaget
saknar forvaltningsorganisation och administration
eller dessa funktioner ar av underordnad

betydelse for forvarvet, klassificeras forvarvet

som ett tillgadngsforvarv. Ovriga bolagsférvary
klassificeras som rorelseforvarv. Under innevarande
rékenskapsar har samtliga forvarv klassificerats som
tillgadngsforvarv.

Tillgadngsférvarv

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till vervarden pa fastigheten som
identifierats vid upprattandet av forvarvsanalysen.
Initialt redovisas foérvaltningsfastigheter till
anskaffningsutgift, vilken inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter samt eventuellt avdragen
rabatt fér uppskjuten skatt. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i
rapport over finansiell stéllning till verkligt varde se
nedan under punkten férvaltningsfastigheter.

Rérelseférvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av
koncernens rorelseférvarv. Anskaffningsvardet for
ett férvarv utgors av verkligt varde pa overlatna
tillgdngar, skulder och de aktier som emitterats av
koncernen. | anskaffningsvéardet ingar dven verkligt
varde pa alla tillgdngar eller skulder som &r en f6ljd av
eventuell avtalad villkorad kopeskilling. Uppskjuten
skatt redovisas pa identifierade 6vervarden.
Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatet
nar de uppstar.

Eventuell positiv skillnad mellan anskaffnings-
kostnaden for aktier och koncernens andel av
det verkliga vérdet pa den forvarvade rorelsens
identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
som koncernmassig goodwill. Ar skillnaden
negativ redovisas den direkt i resultatrékningen.
Koncerninterna transaktioner och balansposter
samt orealiserade vinster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. | koncernredovisningen
har redovisningsprinciperna fér dotterbolag, i
férekommande fall, anpassats foér att uppna en
enhetlig tillampning av koncernens principer.

Intresseféretag

Intresseforetag ar alla de féretag dar koncernen

har ett betydande men inte bestémmande
inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav

som omfattar mellan 20 % och 50 % av

résterna. Innehav i intresseféretag redovisas

enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av intresseféretagets vinst
eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens
redovisade varde pa innehav i intresseféretag
inkluderar 6vervarden som identifieras vid forvarvet.
Om &garandelen i ett intresseféretag minskas men
investeringen fortsatter att vara ett intresseféretag
omklassificeras endast ett proportionellt belopp

av den vinst eller forlust som tidigare redovisades i
ovrigt totalresultat till resultatet.

Féréndringar i dgarandel i ett dotterféretag utan
férdndring av bestédmmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestammande
inflytande som inte leder till férlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - d vs som
transaktioner med &garna i deras roll som agare.
Vid foérvarv fran innehavare utan bestémmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
varde pa erlagd képeskilling och den faktiska
férvarvade andelen av det redovisade vardet pa
dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget
kapital.
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Rapport éver kassafléde

Kassaflodesanalysen uppréattas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medférin- eller
utbetalningar. Likvida medel i kassaflddesanalysen
overensstammer med definitionen av likvida medel i
balansrakningen.

Intdktsredovisning
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under
operationella leasingavtal. Hyresintédkter i
fastighetsférvaltningen redovisas i den period som
hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en
vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under- respektive dverhyra 6ver kontraktets |6ptid.
Ersattning i ssmband med uppségning av hyresavtal i
fortid intéktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Vinster och forluster fran fastighetsforsaljningen
redovisas i normalfallet pa tilltradesdagen.

Ranteintakter periodiseras 6ver I6ptiden. Utdelning
pa aktier redovisas nér aktiedgarens ratt att erhalla
betalning bedéms som séker.

Erséttningar till anstéllda

Koncernens pensionsplaner fér ersattning

efter avslutad anstallning omfattar endast
avgiftsbestdmda pensionsplaner. | avgiftsbestdamda
planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en
separat juridisk enhet. Nar avgiften ar betald har
foretaget inga ytterligare forpliktelser. Ersattning
till anstallda sdsom 16n och pension redovisas som
kostnad under den period nér de anstéllda utfért de
tjanster som ersattningen avser.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell
skatt samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas

i resultatet, utom nar skatten avser poster som
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget
kapital. | sddana fall redovisas &ven skatten i 6vrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt
balansrakningsmetoden pa alla vasentliga
temporéra skillnader. En temporér skillnad finns
nar det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld
skiljer sig fran det skattemassiga vérdet. En

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid
en upp- eller nedskrivning av en tillgang eller nar
tillampade redovisningsprinciper skiljer sig at
mellan enskilt koncernféretags redovisning och
koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av
den skattesats som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som férvéantas galla nar den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar
den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen
ar fér narvarande 22 %.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas mot vilka de temporéara
skillnaderna kan nyttjas. Uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet
och da koncernen har for avsikt att reglera skatten
med ett nettobelopp.

Férvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
per balansdagen. Verkligt varde faststalls genom
beddémning av marknadsvardet for varje enskilt
varderingsobjekt. Varderingsmodellen bygger pa en
langsiktig avkastningsvardering utifran nuvardet
av framtida betalningsstrémmar med individuella
avkastningskrav per fastighet beroende pa analys
av genomfoérda transaktioner och fastighetens
marknadsposition. Koncernens princip ar att
vardera samtliga fastigheter till verkligt varde
genom oberoende externa varderingsman med
erkdnda och relevanta kvalifikationer. Som externa
varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB,
Croisette Real Estate Partner samt Malmobryggan
Fastighetsekonomi AB, vilka samtliga ar
oberoende konsultféretag med auktoriserade
fastighetsvéarderare, anlitats, vilket gjordes senast
i december 2016. Vid utgangen av réakenskapsaret
har samtliga fastigheter externvarderats. Utgifter
som &r vardehdjande aktiveras. Lépande underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsfoérs
i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras rantekostnaden.
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Materiella anléggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
de fall en materiell anlaggningstillgdng bestar av
flera betydande delar férdelas anskaffningsvardet
pa dessa delar. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Avskrivningarna
baseras pa anskaffningsvarden vilka, efter avdrag
for eventuella restvarden, fordelas 6ver uppskattad
nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod och restvéarde prévas varje
balansdag och justeras vid behov. Avskrivningarna
baseras pa féljande nyttjandeperioder:

Inventarier, verktyg och installationer; 5 ar

Avskrivningarna pa inventarier har férdelats enligt
féljande:

Koncern
TSEK 2016 2015 2014
Fastighetskostnader 0,2 01 0,6
Central administration 0,1 01 0,1
Summa 0,3 0,2 0,7

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Nedskrivningar sker nér det redovisade vardet
Overstiger det s k atervinningsvardet. Bedémning
sker for varje enskild tillgadng. Nedskrivningar
redovisas 6ver resultatrakningen. Atervinningsvardet
ar det hogre vardet av det verkliga vardet minus
forséljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Vid berakning av nyttjandevarde diskonteras
uppskattat framtida kassafléde till nuvarde med en
diskonteringsrénta fore skatt som aterspeglar aktuell
marknadsbeddmning av pengars tidsvarde och de
risker som forknippas med tillgdngen.

Finansiella instrument

Kop och forsaljningar av finansiella tillgdngar
redovisas pa afféarsdagen - det datum da koncernen
forbinder sig att képa eller salja tillgdngen. Finansiella
instrument redovisas forsta gdngen till verkligt
varde plus transaktionskostnader, vilket géller alla
finansiella tillgdngar som inte redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar

varderade till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas forsta gangen till verkligt varde, medan
hénforliga transaktionskostnader redovisas

i resultatrakningen. Finansiella tillgadngar tas

bort fran balansrékningen nar ratten att erhalla
kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller
overforts och koncernen har éverfort i stort

sett alla risker och férmaner som &r forknippade
med dganderétten. Finansiella tillgdngar som

kan séljas och finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrékningen redovisas
efter anskaffningstidpunkten till verkligt

véarde. Lanefordringar och kundfordringar

samt laneskulder och leverantorsskulder
redovisas efter anskaffningstidpunkten till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den rénta
som exakt diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under det finansiella
instrumentets férvantade 16ptid, elleri tillampliga
fall, en kortare period, till den finansiella tillgdngen
eller finansiella skuldens nettovarde.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen,
endast néar det finns en legal ratt att kvitta de
redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument
i foljande kategorier. Klassificeringen ar beroende av
for vilket syfte instrumenten férvéarvats.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt védrde via

resultatréikningen

Denna klass av finansiella instrument utgors av

finansiella tillgdngar som innehas for handel. En

finansiell tillgang klassas i denna kategori om den

férvarvats huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.
Derivatinstrument ingar alltid i denna klass

utom i det fall derivatet utgéren delien

sakringstransaktion.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

| denna klass aterfinns finansiella tillgangar som kan
saljas och som inte ar derivat. Finansiella instrument
i denna kategori varderas till verkligt varde och
vardeférandringen redovisas i 6vrigt totalresultat.
Koncernen har under rékenskapsaren 2015
respektive 2016 inga instrument som &r hanforliga
till denna kategori.
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Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via
resultatrékningen

| denna klass aterfinns derivatinstrument som inte
utgor sakringsredovisning. Samtliga av koncernens
derivat for rakenskapsaret 2015 respektive 2016 ingar
i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar har faststallda
betalningar och innehas utan handelssyfte. De
ingar i omsattningstillgdngar med undantag
foér de poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anlaggningstillgdngar. Vardering efter
anskaffningstidpunkten sker till upplupet
anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

En nedskrivning av kundfordringar redovisas i
resultatrakningen som en 6vrig extern kostnad.

Ldneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas
efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde.

Likvida medel

| likvida medel i balansrakningen ingar kassa och
banktillgodohavanden samt kortfristiga likvida
placeringar med en ursprunglig 16ptid pa maximalt 3
manader.

Derivatinstrument

Koncernen tillampar inte nagon sakringsredovisning
utan derivaten redovisas i kategorin Finansiella
tillgangar respektive finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatrékningen.

Upplaning
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Upplaning
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde
och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrékningen
fordelat 6ver lanets 16ptid, med tilldmpning av
effektivréntemetoden.

Lanekostnader belastar resultatet fér det ar till
vilket de hanfor sig, utom till den del de inréknas i ett
byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

aktiverar lanekostnader som ar hanférbara till inkop,
konstruktion eller produktion av en tillgadng som tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forsaljning.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder
om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta
upp betalning av skulden i atminstone 12 manader
efter balansdagen.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nar det finns ett dtagande
och det ar troligt att ett utfldde av resurser krévs och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualforpliktelser redovisas om det féreligger

ett mojligt dtagande som bekréftas endast av flera
osdkra framtida handelser och det inte &ar troligt att
ett utfléde av resurser kommer att krévas eller att
atagandets storlek inte kan beréknas med tillracklig
sakerhet.

Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella
derivatinstrument

Trianonkoncernen ar i egenskap av
nettolantagare exponerad for finansiella risker.
Framforallt exponeras koncernen fér ranterisk,
refinansieringsrisk och likviditetsrisk samt kredit-
och motpartsrisk.

Rénterisk & rédntebindning

Trianon har en belaningsgrad som uppgar till
57%. Den réntebarande upplaningen medfor att
koncernen exponeras for ranterisk. Med réanterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens
resultat och kassafldden till foljd av forandrade
marknadsrantor.

Hur snabbt en varaktig féréndring i rantenivaerna
far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteféréndringar
har 985 Mkr sékrats med ranteswapar.

Den genomsnittliga réntan for totala Ianestocken
exklusive swapar uppgick vid arsskiftet 2016-12-31 till
0,61% och den genomsnittliga réntebindningstiden
var 4 man. En foérandring av marknadsrantan med
en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan
med +/- 8,5 Mkr, beradknat pa den del av skulden som
inte sakrats, for det rékenskapsar som slutar den 31
december 2016.
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Finansiella derivatinstrument

| syfte att begrénsa rénterisken har avtal tecknats om rénteswapar om totalt 985 Mkr enligt féljande:

Nominellt belopp Orealiserad
Startdag Férfallodag (Mkr) vardeférandring (Mkr)
2009-01-29 17-05-02 20 -1
20M1M-06-23 21-06-23 40 -6
20M1-07-18 17-06-26 5 0
2014-07-04 24-01-04 200 -31
2015-03-18 25-03-18 100 -2
2015-12-29 20-12-29 150 -4
2016-06-22 21-06-22 100 0
2016-06-22 26-06-22 100 0
2016-06-22 23-06-22 135 -16
2016-06-22 25-06-23 135 -17
Summa 985 -78

Rantederivat med nominellt belopp om 25 Mkr
forfaller under ar 2017, vilket redovisas som
kortfristigt.

Ovriga rantederivat redovisas som langfristiga.
Réntederivaten &r varderade till verkligt varde i
balansrakningen. Det verkliga vérdet har beréknats
utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder, se ytterligare
information om berakning av verkligt varde i not 26.

Tecknade swapavtal innebéar att rérlig rénta pa
underliggande |an byts mot fast ranta. Sékrings-
redovisning tillampas inte utan vardeforandringarna
redovisas |6pande i resultatrakningen.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk

avses risken att kostnaden blir hdgre och
finansieringsmojligheterna begrénsade nar lan

ska omsattas samt att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet.
Koncernen minimerar risken genom en soliditet, som
sett 6ver tid, ska uppga till minst 30%. Lanen upptas
endast fran kreditgivare med hog rating och styrning
sker av ldneskuldens forfallostruktur. Réntebarande
skulder uppgick per 31 december 2016 till 1 889 Mkr,
varav 8 Mkr utgdr utnyttjad del av checkkredit om
25 Mkr.

Kapitalbindningsstruktur

Koncernens samtliga langfristiga lan omfattas av
ramavtal. Ramavtalen omférhandlas vid nésta
tillfalle 2018 och omfattar bade kredittid och

réantevillkor. Detta innebér att samtliga Ian forfaller
2018. Enligt avtal omfattande 49% av krediterna
skall koncernens réntetéckningsgrad (resultat efter
finansiella intékter och kostnader, 6kat med externa
réantekostnader i relation till externa réntekostnader)
ej understiga 1,5 ggr.

Enligt avtal omfattande 16% av krediterna skall
koncernens soliditet (Eget kapital/balansomslutning)
ej understiga 30%.

Bada kriterierna har uppfyllts fér bada
rékenskapsaren. Den langfristiga skulden till
narstaende bolag om 53 mkr 6vertas av kreditinstitut
i takt med amorteringen.

Efter bokslutsdagen har 6% av den langfristiga
skulden bundits pa tre ar.

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt
varde.

Kortfristiga skulder forfaller i allt vasentligt till
betalning inom 360 dagar fran balansdagen.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten
i en transaktion inte kan fullgéra sitt atagande och
darmed asamkar koncernen en forlust.

For att begréansa motpartsrisken accepteras
endast motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r
begrdnsad da det inte foreligger ndgon betydande
kreditkoncentration i férhallande till ndgon viss kund
eller annan motpart.
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Not 4 Hyresintakter
Koncernens hyresintékter férdelar sig enligt féljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationella

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av
kundfordringar enligt féljande:

Koncern leasingavtal.
Mkr 2016 2015 2014 Koncern
Kundfordringar 35 2,7 41 Mkr 2016 2015 2014
Reserv osakra -2,2 -1,4 -2,3 Bostader 91,3 821 676
kundfordringar Lokaler 78,2 50,0 41,0
Summa kundfordringar 1,3 1,3 1,8 Garage och 3,6 3,6 3,3
parkeringsplatser
Utav kvarstadende kundfordringar &r endast en Ovrigt 1,3 1,7 1,6
mindre del ldre &n 1 manad. Reserverati ar ar 2,0 Summa 174,4 137,4 13,5
Mkr (0,8).
Ungefar hdlften av reserven av osékra fordringar
avser en reservering fran tidigare ar och avser till
storsta delen ett objekt.
Av resterande reserv har en post om ca 1 mkr
reserverats i ar och denna avser en lokalhyresgést.
Kontraktsférfallostruktur
Kommersiella lokalkontrakt, 16ptid Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av virde
2017 37 12,4 10%
2018 59 19,8 16%
2019 56 35,3 29%
2020 30 27,9 23%
Ovriga t.o.m. 2041 22 24,6 20%
Summa 204 120,0 100%
Kontraktsvarde avser bashyra per ar inklusive tillagg.
Not 5 Fastighetskostnader
Koncern
Mkr 2016 2015 2014
El- och varmekostnader 16,4 12,9 10,8
Ovriga driftskostnader 12,0 47 38
Reparation och underhall 17,4 151 15,2
Fastighetsskatt 6,7 50 49
Tomtrattsavgald 2,2 13 0,8
Ovriga fastighetskostnader 97 12,2 78
Summa 64,5 51,3 43,2
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Not 6 Medeltalet anstéllda, personalkostnader, pensioner och dvrigt

Koncern
2016 2015 2014
Medeltal anstdéllda koncernen:
Méan 16 17 16
Kvinnor 17 12 7
Summa 33 29 23
Koncern
2016 2015 2014
Kénsférdelning inom féretagsledningen:
Styrelseledamoter
Man 3 3 3
Kvinnor 0 0 0
Summa 3 3 3
Koncern
2016 2015 2014
Léner och andra ersdttningar:
Styrelsen och verkstéllande direktéren 1,2 11 1,2
Ovriga anstallda 8,6 8,4 61
Summa 9,8 9,5 7,3
Koncern
2016 2015 2014
Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstallande direktoren 0,3 0,3 0,3
Pensionskostnader fér évriga anstallda 0,7 0,6 0,4
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 34 3,2 2,4
Summa 44 4,0 3,0
Ovriga
Lén/arvode formaner Pension Summa
Ersattningar och 6vriga férmaner till styrelse
och verkstdllande direktéren 2016:
Styrelse 0 0 0 0
Verkstéllande direktoren 1,2 0 0,3 1,5
Summa 1,2 0 0,3 1,5
Ovriga
Lén/arvode formaner Pension Summa
Ersdttningar och 6vriga férmaner till styrelse
och verkstdllande direktéren 2015:
Styrelse 0 0 0 0
Verkstéllande direktéren 1,1 0,0 0,3 1,4
Summa 11 0,0 0,3 1,4
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Ovriga
Lén/arvode férmaner Pension Summa
Ersdattningar och évriga férmaner till styrelse
och ledande befattningshavare 2014:
Styrelse 0,0 0,0 0,0 0,0
Verkstéllande direktoren 1,2 0,0 0,3 1,4
Summa 1,2 0,0 0,3 1,4

Avgangsvederlag:
Inga avgangsvederlag finns.

Not 7 Central administration

| kostnaderna for central administration ingar bl.a.
kostnader for koncernledning, IT, marknadsfoéring,
finansiella rapporter, revisionsarvode samt
avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt
nedan:

Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Mazar SET
Revisionsuppdrag 0,8 0,8 0,6
Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0
Ovriga tjanster 0, 0,0 0,0
Summa 0,9 0,8 0,7

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete

foér den lagstadgade revisionen och med

revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster.
Ovriga tjanster &r sddant som inte ingari

revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller

skatteradgivning.

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag
Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Andel i 1,7 13,9 57
intresseftretagets
resultat
Utdelning andelari 4,4 0,0 0,0
intressebolag
Realisationsresultat vid 0,0 01 0,0
avyttring av andelar
iintresseforetag
Summa 46,0 14,0 57

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETS AB TRIANON (PUBL)

Not 9 Ovriga rorelseintéakter och rérelsekostnader
Ovriga rérelseintékter

Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Ovriga rérelseintakter 17 0,3 0,5
Summa 1,7 0,3 0,5
Ovriga rérelsekostnader
Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Ovriga rérelsekostnader 01 0,4 0,3
Summa 01 0,4 0,3
Not 10 Finansiella intékter
Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Finansiella intdkter
Ranteintakter 1,6 0,6 0,1
intresseféretag
Ranteintakter 6vriga 0,2 0,1 0,1
Summa 1,8 0,8 0,2
Not 11 Finansiella kostnader
Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Finansiella kostnader
Rantekostnader 6vriga 10,9 11,0 15,0
Pantbrevskostnad och 2,9 49 0,1
liknande finansiella
kostnader
Summa 13,8 15,8 15,2

161



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Not 12 Skatt pa arets resultat

Koncern
Mkr 2016 2015 2014
Aktuell skatt
Arets skatteintakt / skattekostnad -0,9 -01 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0
Summa aktuell skatt -0,9 -0,1 0,0
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver -0,3 0,0 0,3
Finansiella instrument 4,8 -3,2 13,7
Underskottsavdrag -1,8 2,5 4,2
Justering uppskjuten skatt foregaende ar 0,0 0,5 0,0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda véarden
och skattemassiga véarden -103,4 -39,9 -24.6
Summa uppskjuten skatt -100,7 -401 -6,3
Summa skatt -101,6 -40,2 -6,3
Resultat fore skatt 502,4 200,2 62,7
Skatt enligt géllande skattesats 22% -10,5 -440 -13,8
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag 0,0 -0,5 -0,5
Nyttjat underskott dar uppskjuten skattefordran inte varit bokford
Effekt av ej skattepliktigt resultat férsaljning
koncernbolag 0,0 0,5 57
Effekt av resultat fran andelar i intresseforetag 8,6 2,7 -0,8
Nyttjad ej varderad skattefordran 0,0 0,3 0,0
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 0,8 1,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 1,0 0,1 0,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -0,5 -0,3 -0,1
Justering uppskjuten skatt tidigare ar -0/1 0,0 0,0
Ovriga poster -0,7 0,1 3,3
Summa skattekostnad -101,6 -40,2 -6,3
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Not 13 Forvaltningsfastigheter
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Koncern

Mkr 2016 2015 2014
Férvaltningsfastigheter

Ingédende balans 21972 15671 1360,7
Investeringar via bolag 438,2 3547 178,0
Ovriga investeringar 249,8 159,0 46,8
Omklassificering 0,0 2,9 0,0
Férséljningar 0,0 171 -97,0
Vardeférandring 420,9 130,6 78,6
Utgaende redovisat virde 33061 2197,2 15671

Vardeforandring kvarstaende fastigheter uppgar till
420,9 (130,6) Mkr och vardeférandring avyttrade
fastigheter uppgar till 0 (1,5) Mkr, tillsammans total
vardeférandring 420,9 (132,0) Mkr.

Koncernens forvaltningsfastigheter
innehas i syfte att generera hyresintakter och

vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras
som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet
utgors av 40 stycken fastigheter varav 11

stycken bostadsfastigheter samt 29 stycken
blandfastigheter. Samtliga fastigheter har véarderats
externt i december 2016 enligt nedan.

Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Férvaltningsfastigheter enligt
Extern vardering 32017 20741 315,4
Intern vardering 0,0 0,0 1249,6
Pagaende projekt 104,3 1231 2.1
Utgdende redovisat virde 33061 2197,2 15671

Samtliga fastigheter i Trianons bestand vérderas av
externa oberoende varderingsinstitut med erkanda
kvalifikationer.

Vid arsskiftet 2016 har samtliga fastigheter
externvarderats. Det verkliga vardet pa tre stycken
av fastigheterna har minskats med berdknade
investeringar under kommande ar 2017, eftersom
dessa varderats i fardigstallt skick.

Vérderingarna har utforts genom analys av varje
fastighets status, hyres- och marknadssituation.

Varderingen har som huvudmetod utforts genom
s. k. kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket
innebar nuvardesberakning av beddmda framtida
driftsnetton, rantebidrag och investeringar. For
berakning av framtida kassafléden har héansyn tagits
till marknaden och nédromradets framtida utveckling,
fastigheternas marknadsforutsattningar och
marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhallskostnader i likartade
fastigheter jamfort med bolagets fastigheter.

Till detta kommer nuvéardet av ett bedomt
marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. For storre
delen av varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvants. Jamforelse och analys har aven gjorts av
genomforda kép av fastigheter inom respektive
delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter
har inte varderats.

Féljande antaganden och beddmningar har

anvants:

+ inflation har antagits till 2% per ar

* hyresutvecklingen har i huvudsak antagits
félja inflationen eller i férekommande fall
indexupprakning

* kalkylrédnta och avkastningskrav baseras
pa analyser av genomférda transaktioner
samt individuella bedémningar avseende
riskniva, sannolik képare och fastighetens
marknadsposition

+ avkastningskraven stracker sig fran 3% till 8%
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Pagaende projekt har vérderats till

anskaffningsvérde. Rantekostnad om 3 mkr har

aktiverats i koncernen under aret.
Nybyggnadsprojektet pa fastigheten Varsangen

8 har varderats som fardigstallt da fastighetens

verkliga véarde har kunnat varderas pa ett tillforlitligt

satt. Denna har externvarderats sa som fardigstalld i
december 2016.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3
(definition finns i not 26). Bokfért varde / verkligt
varde och dédrmed orealiserade vardeférandringar
faststalls arligen utifran vardering.

Koncern
Paverkan pa periodens resultat 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Fastighetsintakter 174,4 137,4 13,5
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar -64,5 -51,3 -43.2
fastighetsintakter
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte 0,0 0,0 0,0

genererar fastighetsintakter

Kénslighetsanalys
En fastighetsvardering &r en uppskattning av priset
som en investerare ar villig att betala for fastigheten
vid en given tidpunkt.

Vérderingen &r gjord utifran vedertagna
modeller och vissa antagande om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvéarde kan endast sakerstallas
vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett
osakerhetsintervall ligger i en normal marknad pa
+/-5-10 procent.

Ett forandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent
paverkar Trianons fastighetsvarde och darmed
resultat fére skatt med +/- 166 mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar
fastighetsvéardet. De olika parametrarna paverkas
var for sig av olika antagande och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

Vakansgraden avser endast kommersiella
lokaler da bolaget bedomer att risk for vakans i
bostadsfastigheter &r lag.

Férandring +/- Resultateffekt
Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet +408/-328
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-178
Driftskostnad 25 kr/kvm +/-89
Vakansgrad (kommersiellt) 1,0 procentenhet +/-23
Not 14 Materiella anlidggningstillgangar
Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 472 6,5 4,0
Omklassificeringar 0,0 -2,3 0,0
Investeringar 0,5 0,1 2,4
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 47 4,2 6,5
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3,8 -4,0 -3,3
Omklassificeringar 0,0 0,5 0,0
Arets avskrivningar -0,3 -0,2 -07
Utgaende ackumulerade avskrivningar -41 -3,8 -4,0
Utgdende redovisat virde 0,7 0,4 2,4
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Not 15 Andelar i koncernforetag
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Foretag

Organisationsnummer

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Séte

Trianon Cineasten AB
Trianon Resursen AB
Trianon Invest AB
Trianon Fjallrutan AB
Trianon Storgatan AB
Fastighets AB Tornbagen
Trianon Lerstorken AB
Larjungen Lagenheter 11 AB
Trianon Antilopen AB
Trianon Slussen AB
Fastighets AB Orestrand
Trianon Hermodsdal 4 AB
Trianon Hermodsdal 5 AB
Trianon Stacken AB
Trianon Gasen AB
Trianon Hamplingen AB
Trianon Kil AB

Trianon Torna AB

Trianon Notarien AB
Trianon Omsorg AB
Trianon Lerteglet 2 AB

Fastighets AB Sockerbetan Holding

Trianon Varsangen AB
Trianon Varsangen 2 AB
Varsangen Invest AB
Trianon Gunghéasten AB

Trianon Rosengard Centrum AB

Trianon Concordia AB

Trianon Samhallsfastigheter AB

556050-4721
556082-2610
556258-6239
556758-4171
556749-3738
556639-2303
556734-9831
556875-5226
556910-8987
556939-3910
556935-8038
556894-9589
556894-9571
556894-9563
556997-3257
556997-3240
556997-5096
556997-2382
556997-3190
556790-5814
556935-0407
556878-0562
556645-6819
556984-5646
559023-3788
556953-6344
556730-3168
559066-5534
559058-8348

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo

Uppgifter om Lérjungen Ldgenheter 11 AB dotterbolags organisationsnummer och séte:

Trianon Vakteln AB

556873-0104

Malmo
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Not 16 Andelar i intresseforetag

Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 28,4 16,4 12,8
Férvarv 44 01 0,0
Resultatandel 46,1 13,9 57
Arets uttag/Férsaljningar -56 -2,1 -2,0
Utgaende anskaffningsvarden 73,3 28,4 16,4

Finansiell information i ssmmandrag for respektive intresseftretag, vilka alla &r onoterade, vilket framgar

enligt nedan:
Organisations- Kapital- Rostandel Bokfért Bokfort Bokfort
Foretag nummer Sate andel (%) (%) virde virde virde
Skattmasen po 556696-8763 Malmo 50% 50% 0,3 0,3 0,3
Limhamn AB
Skattmasen po 969716-8814 Malmé 49,5% 49,5% 18,0 14,4 15,9
Limhamn KB
Luggudde Fastighets AB  556904-1725 Malmo 45% 45% 01 5,0 0,0
Malmo Ugglan AB 556969-3913 Malmo 50% 50% 0,8 1,0 0,0
Malmo Haggen AB 556670-4879 Malmé 50% 50% 49,6 77 0,0
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmé 50% 50% 47 0,0 0,0
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malmo 25,5% 25,5% -0,1 0,0 0,0
NJF Fastigheter AB 556688-7310 Malmé 50% 50% 0,0 0,0 0,3
Fastighets AB 556889-7259 Malmo 50% 50% 0,0 0,0 0,0
Stora Nygatan 30
73,3 28,4 16,4
Organisations-
Foretag nummer Sate Tillgdngar Skulder  Resultat
Skattmasen po Limhamn AB 556696-8763 Malmo 0,7 0,1 0,0
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmé 79,2 40,5 9,7
Luggudde Fastighets AB 556904-1725 Malmo 0,2 0,4 -1,4
Malmd Ugglan AB 556969-3913 Malmé 23,2 21,6 -0,5
Malmo Haggen AB 556670-4879 Malmé 380,2 286,0 81,8
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmé 31,5 22,1 5,0
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malmo
Bokslut ej fardigstallt vid bokslutsdagen for intressebolaget Svedala Livsmedel AB.
Not 17 Rantederivat
Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Ingdende redovisat varde 56,6 711 8,7
Orealiserad vardeférandring 217 -14,5 62,5
Utgdende redovisat varde 78,3 56,6 711
Varav kortfristig del 1,0 0,4 0,0
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Not 18 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 11 0,9 0,3
Forutbetalda tomtrattsavgifter 1,6 0,9 0,5
Ovriga férutbetalda kostnader 0,5 1,6 6.1
Upplupna rénteintakter 0,0 0,0 0,2
Upplupna hyresintékter 0,2 0,0 0,1
Ovriga upplupna intakter 0,2 0,3 0,9
Summa 3,6 3,7 79
Not 19 Eget Kapital
Koncernen Moderbolaget
Aktiekapital: Aktiekapital:

Innehavare av aktier &r berattigade till utdelning
som faststalls vid bolagsstdmma och aktieinnehavet
berattigar till rostratt vid bolagsstémman med en
rost per aktie for A-aktier samt 1/10 dels rost per
B-aktie. Alla aktier har samma ratt till koncernens
kvarvarande nettotillgangar.

Kvotvardet per aktie uppgar till 10 kronor per aktie.

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till bolaget
genom nyemission.

Balanserade vinstmedel:

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
ingar tidigare uppskrivningsfonder, intjanade
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterféretag
samt dvrigt kapital som ej betecknas som tillskjutet
enligt ovan.

Utdelning:

Utdelning om 3 kr per aktie kommer att foreslas
till bolagsstdmman 2017. Utdelning féregaende
ar uppgick till 2,75 kr per aktie och ett belopp om
19 330 tkr.

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 4 505 280
A-aktier med vardera en rést och 2 523 595 B-aktier
med vardera 1/10 dels rést, sammanlagt 7 028 875
aktier.

Bundna fonder:
Bundna fonder far inte minskas genom
vinstutdelning.

Balanserat resultat:

Utgors av foregaende ars fria egna kapital efter

att en eventuell vinstutdelning ldmnats. Utgor
tillsammans med arets resultat summa fritt eget
kapital, det vill saga det belopp som finns tillgdngligt
for utdelning till aktiedgarna.
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Not 20 Upplaning

Koncern

Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Langfristiga skulder

Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 1794,9 12278 807,0
Skuld till koncernféretag 0,0 0,0 0,0
Ovriga skulder 53,4 13,4 76,0
Summa langfristig upplaning 1848,3 1241,2 883,0
Amortering inom 2-5 ar 1291 61,2 36,0
Amortering senare én 5 ar 1719,2 1180,0 8470
Kortfristiga skulder

Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 32,3 15,3 8,2
Checkrakningskredit 8,4 0,2 0,0
Ovriga skulder 0,0 0,0 6,5
Summa kortfristig upplaning 40,7 15,5 14,7
Villkor och Gterbetalningstider

Kreditfacilitet

Checkrakningskredit beviljat belopp 25,0 25,0 25,0
Not 21 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skattefordran

Koncern

Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Skatt avseende

Skattemassiga underskott i koncernforetag:

Ingdende balans 6,7 42 0,0
Féréndring i resultatrékningen -1,8 2,5 4,2
Utgdende redovisat varde 50 6,7 4,2
Finansiella instrument:

Ingdende balans 12,5 15,6 1,9
Foréndring i resultatrédkningen 4,8 -3,2 13,7
Utgaende redovisat varde 17,2 12,5 15,6
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde: 0,2 01 0,0
Utgaende redovisat varde 22,4 19,3 19,8
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Uppskjuten skatteskuld

Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Skatt avseende
Obeskattade reserver i koncernféretag:
Ingdende balans 0,3 0,3 0,6
Foérandring i resultatrakningen 0,3 0,0 -0,3
Utgdende redovisat virde 0,6 0,3 0,3
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
verkligt varde:
Ingdende balans 128,3 891 66,2
Avyttring koncernféretag 0,0 -0,7 -1,8
Foérandring i resultatrakningen 103,5 39,9 24,6
Utgdende redovisat virde 231,8 128,3 89,1
Summa utgdende redovisat virde 232,4 128,6 89,4
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 2,2 2,0 15
Upplupna réantor 4,2 4,0 3,3
Forutbetalda hyresintékter 174 12,6 97
Ovriga poster 8,5 48 3,5
Summa 32,4 23,3 18,0
Not 23 Stéllda sakerheter
Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Sakerheter for kreditfaciliteter:
Fastighetsinteckningar 1910,0 1423,0 863,4
Summa 1910,0 1423,0 863,4
Not 24 Eventualforpliktelser
Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Borgensforbindelser till forman for intresseféretag 0,0 2,4 2,4
Summa 0,0 2,4 2,4
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Not 25 Kassaflédesanalys

Koncern
Mkr 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Tillaggsupplysning till kassaflédesanalys
Betalda rantor:
Erhallen ranta 1,8 0,8 17
Erlagd rénta -31,5 -31,2 -22,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,3 0,2 1,0
Orealiserad resultatandel i intresseféretag -46,0 -14,0 -5,7
Justering till betalda réntor -20,6 -16,6 -6,0
Koncernbidrag
Ovriga poster 01 0,4
Summa -66,3 -30,0 -10,7
Forvarv av tillgdngar via dotterféretag
Inga rorelsef6rvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterforetag har klassificerats som
tillgdngsforvarv och nettolikviden bestod av foljande poster
Forvarvade tillgdngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 438,2 354,7 1777
Rorelsefordringar 35 8,2 0,5
Likvida medel 73 1,3 0,3
Langfristiga skulder -190,8 -105,4 -144,4
Kortfristiga rorelseskulder -21,3 -22,8 -74
Summa nettotillgangar 2370 236,0 26,7
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -7.3 -1,3 -0,3
Paverkan pa likvida medel 229,7 234,7 26,4
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Not 26 Finansiella tillgadngar och skulder

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se &ven not 3 Finansiell

riskhantering och finansielladerivatinstrument.

Finansiella skulder Finansiella skulder

Mkr Lanefordringar och varderade till verkliga véarderade till upplupet

Koncernen kundfordringar varden vid resultatrakningen anskaffningsvarde
16-12-31 15-12-31 14-12-31 16-12-31 15-12-31 14-12-31 16-12-31 15-12-31 14-12-31

Fordringar hos 334 36,9 18,9

intresseftretag

Kundfordringar 1,3 1,3 1,8

Ovriga fordringar 14,9 1,8 71

Upplupna intékter 0,4 0,3 1,1

Likvida medel 23,2 1,3 277

Skuld till kreditinstitut 1835,6 1243,3 821,7

Réntederivat 78,3 56,6 711

Leverantérsskulder 441 22,8 75

Ovriga skulder 747 26,3 80,4

Upplupna kostnader 6,4 7.8 6,8

Summa 73,3 51,5 56,6 78,3 56,6 711 1960,9 1300,2 916,4

Verkliga védrden
Med hansyn till att langfristiga skulder |6per med
rorlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga
fordringar och skulder ér marginell sa bedéms
samtliga redovisade védrden motsvara dess verkliga
varden. Finansiella tillgdngar véarderade till verkliga
varden via resultatrakningen, d.v.s. rantederivat
véarderas i enlighet med niva 2.

Verkligt varde for finansiella instrument faststélles
och kategoriseras enligt féljande nivaer:

Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som
handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen.

En marknad betraktas som aktivom noterade
priser fran en bors, maklare, industrigrupp,
prissattningstjanst eller évervakningsmyndighet
finns latt och regelbundet tillgéngliga och dessa
priser representerar verkliga och regelbundet
férekommande marknadstransaktioner pa
armléngds avstand. Det noterade marknadspris som
anvands for koncernens finansiella tillgangar ar den
aktuella kdpkursen.

Finansiella instrument i niva 2.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte
handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp
av varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor
utstrackning som mgjligt marknadsinformation
da denna finns tillganglig medan foretagsspecifik
information anvands i sa liten utstrackning som
mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs
for verklig vardevardering av ett instrument ar
observerbara aterfinns instrumentet i niva 2.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras
pa observerbar marknadsinformation klassificeras
det berorda instrumentet i niva 3.
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Not 27 Handelser efter balansdagen Trianon har i februari 2017 s6kt investeringsstod
Trianon har tilldelats markanvisning i omradet Sege for hyresbostader for nybyggnationerna pa
Park i Malmé om ca 6 600 kvm BTA, vilket skulle fastigheterna Varsangen 8 och Lerteglet 2 i Malmo.
innebara nyproduktion av ca 80-100 lagenheter. Om dessa beviljas, kan det innebéra investeringsstod
Markanvisningsavtal berdknas tecknas férsta pa i storleksordningen 40 mkr for fastigheten
halvaret 2017. Véarsangen 8 samt 25 mkr for fastigheten Lerteglet 2.
| februari 2017 tilldelades Trianon Malmo Om dessa stod beviljas kommer det att innebara en
stads naringslivspris i kategorin miljé och hallbar forstarkning av bolagets egna kapital.
utveckling. Priset tilldelades fér arbetet med Vakansgraden har minskat ytterligare efter
fastigheten Varsangen dar ekonomisk, miljémassig rékenskapsarets utgang och Trianon néarmar sig nu
och social hdllbarhet férenats pa ett innovativt satt. malet med en vakansgrad pa 0%.

Not 28 Transaktioner med narstaende
K6p- och forsaljningstransaktioner med narstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.
Foljande transaktioner har skett med néarstaende:

Férsaljning av varor och Réanteintakter och Inkdp av varor
och tjanster till ranteutgifter med och tjanster hos
Mkr narstaende narstaende narstaende

16-12-31 15-12-31 14-12-31 16-12-31 15-12-31 14-12-31 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Koncernen

Narstdenderelation:

Intresseforetag 0,3 0,0 0,0 1,6 0,6 0,2 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,3 0,3 0,0 -1,0 -11 -0,5 0,0 0,0 0,0
Summa 0,6 0,3 0,0 0,7 -0,4 -0,3 0,0 0,0 0,0
Fordringar hos Skulder till
Mkr nirstdende nirstaende
16-12-31 15-12-31 14-12-31 16-12-31 15-12-31 14-12-31
Koncernen

Narstaenderelation:

Intresseforetag 33,4 36,9 18,9 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 0,0 577 13,4 82,5
Summa 334 36,9 18,9 57,7 13,4 82,5

Med 6vriga narstaende bolag avses dgarbolagen Briban Invest AB respektive Olof Andersson Férvaltnings
AB samt de bolag som dessa kontrollerar. Styrelseledamd&terna respektive Verkstéllande Direktéren har
bestdmmande inflytande i dgarbolagen.
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Till styrelsen i Fastighets AB Trianon (publ)

Vi har utfért en revision av de finansiella rapporterna fér Fastighets AB Trianon (publ) pa sidorna

125-172, som omfattar balansrakningen per 31 december 2016, 31 december 2015 och 31 december 2014 och
resultatrakningen, kassaflédesanalysen och redogorelsen for forandringar i eget kapital fér dessa ar samt ett
sammandrag av vasentliga redovisningsprinciper och andra tillédggsupplysningar.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram
och presenteras pa ett sadant satt att de ger en rattvisande bild av finansiell stallning, resultat, férandringar
i eget kapital och kassaflode i enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet innefattar
utformning, inférande och uppratthallande av intern kontroll som &r relevant for att ta fram och pa
rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa
oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar dven for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras
enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfort var
revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen fér att med rimlig
sékerhet forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt
innebar att utfora granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningari
de finansiella rapporterna. De valda granskningsatgarderna baseras pa var bedomning av risk for vasentliga
felaktigheter i de finansiella rapporterna oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen
Overvager vi den interna kontroll som ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation
av de finansiella rapporterna som en grund for att utforma de revisionsatgarder som &r tillampliga under
dessa omstandigheter men inte for att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innebar ocksa att utvardera tillampligheten av anvanda redovisningsprinciper och rimligheten i
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort samt att utvérdera den
samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som underlag for vart
uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial
Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig
normgivning av Fastighets AB Trianons (publ) stallning per 31 december 2016, 31 december 2015 och 31
december 2014 och resultat, redogérelse for férandringar i eget kapital och kassafléde for dessa ar.

Malmé den 9 juni 2017
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Fastighet Fastighetstyp Omrade Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter
Ankan 14 Bostader Limhamn/Slottsstaden 2 307 32
Antilopen1 Handel Limhamn/Slottsstaden 707
Basen 58 Samhall City 2600 35
Brockfageln 11 Bostader Limhamn/Slottsstaden 1359 10
Concordia 14 Kontor City 1044
Concordia 35 Bostader City 3106 25
Delfinen 14 Bostader City 5922 55
Druvan1 Kontor City 2736
Drémmen 12 Bostader City 2143 29
Fjallrutan 1 Samhall Lindéngen/Hermodsdal 1712 21
Gefion 1 Handel Lindéngen/Hermodsdal 798
Gunghasten 1 Samhall Rosengard 9454
Gasen 2 Bostader Limhamn/Slottsstaden 232 2
Gasen 8 Bostader Limhamn/Slottsstaden 2070 22
Hermodsdal 4 Bostader Lindangen/Hermodsdal 5160 80
Hermodsdal 5 Bostader Lindéngen/Hermodsdal 5160 80
Hakanstorp 9 Samhall City 903 16
Haggen 13 Bostader City 18 232 232
Hamplingen 8 Bostader Limhamn/Slottsstaden 1071 6
Katrinelund 19 Samhall City 318
Kil 1 Bostader Limhamn/Slottsstaden 1574 12
Landshovdingen1 Handel Rosengard 31627
Liljan 12 Kontor City 780
Mercurius 5 Kontor City 4312
Manskéran 1 Samhall Rosengard 389
Notarien 1 Bostader City 1960 21
Onsjo 7 Bostader Limhamn/Slottsstaden 2077 39
Paulina 47 Samhall Limhamn/Slottsstaden 733 13
Residenset 4 Kontor City 3238 1
Slussen 2 Bostader City 1120 25
Stacken 1 Bostader Lindangen/Hermodsdal 5199 70
Storken 32 Samhall City 2537
Strutsen 26 Bostader Limhamn/Slottsstaden 1324 23
Torna 8 Bostader Limhamn/Slottsstaden 991 16
Torshammaren9 Handel Lindéngen/Hermodsdal 740
Vakteln 10 Bostader Limhamn/Slottsstaden 893 8
Vakteln 14 Handel Limhamn/Slottsstaden 916 6
Vakteln 3 Bostader Limhamn/Slottsstaden 5612 34
Vipan 9 Handel Limhamn/Slottsstaden 4927
Varsangen 6 Bostader Lindangen/Hermodsdal 30688 400
Varsangen 8 Bostader Lindéngen/Hermodsdal 11843 121
Lerteglet 2 Bostader Oxie 0
Totalt 180 514 1434
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BTA
Byggnadsteknisk bruttoarea.

Miljonprogramsomrade

Miljonprogrammet var ett program for
bostadsbyggande i Sverige som riksdagen beslutade
om under 1965 dar malet var att bygga en miljon nya
bostéder i Sverige under de kommande tio aren. Ett
miljonprogramsomrade &r ett bostadsomrade som
byggdes under detta program.

Omflyttningsfrekvens
Andelen avflyttade lagenheter i forhallande till totalt
antal ldgenheter i fastigheten.

Vakansgrad

Anger andelen vakans i fastighetsbestandet.
Definierad som icke-uthyrda kvadratmeter i relation
till totala antalet kvadratmeter i bestandet med
undantag av kvadratmeter som renoveras eller ar
under omflyttning samt projektfastigheter som
genomgar nybyggnation eller ombyggnation.

WAULT

Weighted average unexpired lease term ar ett matt
pa den intaktsviktade kvarvarande kontraktstiden
och definieras som aterstdende kontraktsvarde
dividerat med arligt hyresvarde.

Direktavkastning
Beraknat driftnetto pa arsbasis i relation till
fastigheternas varde vid periodens slut.

Driftnetto

Hyresintakter minus kostnader som kravs fér
att halla fastigheten igdng sasom drift- och
underhallskostnader samt personal som skéter
fastigheten och kontakten med hyresgésterna.
Mattet mater bolagets 6verskott fran
fastighetsverksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra i forhallande till hyresvarde.

Fastighet

Med fastigheter avses saval fastigheter innehavda
med &ganderatt som fastigheter innehavda med
nyttjanderatt.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga intaktskalla.
Fordelningen gors pa bostader, handel, kontor och
samhaéllsfastigheter.
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SAMMANFATTNING VARDERINGSRAPPORT

P3 uppdrag av Fastighets AB Trianon har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvardet av fastigheterna
Malmo Uno 5 & Rolf 6 (Entré Malmo). Fastigheterna utgors av ett kopcentrum med &g uthyrningsgrad och kan
anses vara en projektfastighet. Fastigheterna ar beldgen pa Varnhem i Malmé. Den uthyrningsbara arean uppgar
till ca 38 800 kvm (enligt erhallet underlag i form av hyreslista och planritningar). Véarderingstidpunkt for varde-
ringen var 2017-05-24 (revidering av bedémning per 2017-05-11 — med andra varderingsférutsattningar).

Underlag

Fastigheten besiktigades vid ett par tillfdllen i bérjan pa maj 2017, dock var de delar dér ombyggnad pagar inte till-
gédngliga. Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits tillsammans med &versiktlig information om pagaende for-
handlingar med hyresgaster, uppséagningar, investeringar etc. Officiella uppgifter om fastigheterna har vid behov
hamtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner mm har inhdmtas fran respektive myndighet.

Forutsattningar (villkorad vérdering)

Da fastigheten ar under pagaende ombyggnation och i stora delar har projektkaraktar med betydande osdkerheter
har ett antal mer eller mindre osédkra antaganden behovt goras. Séljaren forutsatts t ex sta kostnaden for att far-
digstdlla pagaende arbeten. Vidare baseras varderingen pa ett ungefarligt antagande om uthyrningsbara ytor dar
ombyggnation pagar (framst T-huset). For fullstandiga férutsattningar hanvisas till aktuellt vardeutlatanden per
2017-05-24 samt fullstandigt vardeutldtande per 2017-05-11.

Metodik

Marknadsvardet beddms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade fram-
tida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhéliskostnader, fastighetsskatt
etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstammer med de bedémningar marknaden
kan antas géra under radande marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkast-
ningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och rest-
vardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors olika vardetillagg eller vardeavdrag. Som
berakningshjalp anvandes en kassaflédeskalkyl.

| kassaflodeskalkylen har bland annat foljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Inflationen (KPI-forandring) ar 1,5% under 2017 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor, men det &r flera hyresférhallande dar det I6pande
pagar forhandlingar. Efter marknadsanpassning av hyresvillkoren bedéms utvecklingen sedan félja 100% av KPI.

— Antagande om uthyrningsperiod for vakanta ytor har i huvudsak satts till mellan 6 och 18 manader.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI. | takt med att uthyrningsgraden 6kar kan vissa
kostnader komma att 6ka, men merparten bedéms kunna atervinnas i driftstillagg fran hyresgéasterna.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till ett viktat genomsnitt om 6,05 % med hénsyn till fastig-
hetstyp, lage och hyreskontraktsstruktur (delvis projektkaraktar) och kalkylréntan ar lika med direktavkast-
ningskravet ganger inflationen.

Vardebeddmning

Pa begaran intygas harmed att fastighetens marknadsvarde vid varderingstidpunkt 2017-05-24, med angivna forut-
sattningar, har bedomts till 540.000.000 kronor (femhundrafyrtio miljoner kronor).

Malmé 2017-06-01

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

A AUKTORISERAD
' ! FASTIGHETSVARDERARE

Olle Winroth

Civilingenjér
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Denna sida har med avsikt lamnats tom.
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